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O 0 presente documento relata os resultados preli-
€3 . ~ -
e minares da pesquisa que realizamos sobre a promogac imobilia

ria na cidade de Rio de Janeiro. A pesquisa pretende estudar

L um grupo de agentes que intervem de maneira decisiva no de-

senvolvimento espacial da cidade: os incorporadores. Estes

Oy agentes, com efeito, atuando nos mercados fundiario e imobi-
L liario, jogam um importante papel na formagao e renovagao do
espacgo urbano, uma vez que seus capitais valorizam—se na pro
w3 dugao e circulacao do principal objeto que compoe © espaco
construido: o imovel. Neste sentide, a pesquisa inscreve-se

numa das mais recentes tend@ncias teoricas da sociologia e

i da economia urbana, que tem como objeto de estudo os proces—

- sos de fixagao e transformagao do uso do sole nra cidade.

0 interesse por esta direcao de investigagao tem
tambem uma dimensao pratica. Destarte, num momentoe em que se

- discute a necessidade e as formas de controle da urbanizagao,
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pretendendo-se subordinar o exercicio do direito de proprieda-
de scbre o uso do espago urbanc a determinados objetivos soci~
ais, e de fundamental importancia conhecer a relagao que oS
incorperadores manteém com o0s outros agentes presentes nos
processos de fixagao e transformagao do uso do solo. Que rela
¢oes os incorporadores, construtores e proprietarios mantam com
os mecanismos de valorizacao fundiaria? Que categorias de
agentes ligados direta ou indiretamente ao mercado fundiario e

imobilidrio seriam favoraveis a uma limitacao do direito de pro-

priedade?

0 leitor deste documento, todavia, nao encon-
trars respostas definitivas a estas questoes. Neste relatorio
desenvolvemos um quadro teorice, no qual serao fixados os ins-—
trumentos conceituais e metodologicos para a pesquisa empirica.
No primeiro capitulo a preocupagao & situar a produgao imobili
aria no conjunto dos processos e contradigoes que presidem a
urbanizagao capitalista. Nes tres seguintes desenvolvemos uma
problematica tedrica que explica a fungao exercida pelo promo-
tor na producao imobiliaria. A tese que defendemos & que o pro
motor & um "capitalista comercial/proprietario fundiario", que
exerce o papel de organizador do processo de produgao e circu-
lacao de moradias. No quinto capitulo discutimos a diversidade
dos promotores imobiliarios, segundo a origem das empresas que
atuam como incorporadoras, ¢ analisamos outras formas de produ
¢ao de moradias existentes numa cidade, definidas pela nature-
za do agente que exerce a funggo de promogﬁo- No sexto capitu-
la estudamos 0os mecanismos de formagao dos pregos imobiliario
e fundiario, © que nos serve como instrumento para pensar as

formas e orientacoes de atuacgao dos promotores nos mercados de
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o terras e de imoveis. Esta tarefa e realizada nas conclusdes ,
B onde procuramos estabelecer algumas hipoteses de explicagao
sobre as estrategias que orientam as praticas dos promotores

no espage urbano.

Ty Uma observagaoc sobre o "mode d'emploi". E im-
portante frisar o carater preliminar e exploratdorio deste do-
i cumento. A falta de "textes de laboratorio” coneclusivos reco-

menda a precaucao no uso das ideias aqui contidas.




Capitulo I - Desenvolvimento Urbano e Questao Fundiaria

0 debate em torno da questao urbana no Brasil
pouco a pouco, passa a ter como centro -‘a defesa de uma poli-
tica fundiaria. Tenta-se demonstrar teoricamente como tal in-
tervenggo do Estado & necessaria para resolver os impasses do
desenvolvimento urbano brasileiro e promover a justiga soci-
al., 0 fundamento da argumentagao & a cremga de que o mercado
de terras & o principal mecanismo gerador dos problemas urba-
nos: dispersao/hiperconcentragao, déficit habitaciomnal, cres-

cimento perifeérico, alto custo dos equipamentos urbanos, etc.

A relacao enire mercado de terras e o ~ processo
de estruturacao das cidades & vista como decorrente, de um la
do, das imperfeicoes do funcionamento deste mercado, que per-
mitem a especulacao com 0os pPregos fundiarios, e, de outro, da
estreita ligagao entre valorizagao fundiaria e investimentos

publicos em infraestrutura e equipamento urbanos.



Estas colocacoes estao baseadas nas :crescentes
criticas que tém sido formuladas #s teorias de tradigao néo-
ST classica. 0 ponto nodal & o abandono deo principio do mercado
como mecanismo de distribuicao equilibrada das atividades no
5{ espago, na medida em que nao preenche todas as condigaes Pa-
; ra que 0 prego das terras seja um elemento regulador da ofer

ta e da demanda. Pelo contrario, para estes autores, neste

{7y mercade criam-se situagoes de oligopolios geradoras de imefi

ciencias no uso do solo e desigualdades sociais.

s - - . -~ i+
i Neste movimento critice, os autores tem 1ncorpo

rado algumas orientacoes da Economia do Bem-Estar, segundo a

(7 qual: )
a) a terra nao pode ser assimilada a um .fator
de produggo;
F
;i b) o rendimento da terra propicia um nivel de
F; bem estar superior em relagao aos outros ti-
s pos de rendimentos, ja que o proprietario nzo

dispende esforgos para auferi-loj

c¢) os precos fundiarios sao determinados pela
apropriacao de economias externas criadas,so

bretudo, pelo poder publico;

o d) assim sendo, torma-se necessaria a interven-
; ¢ao governamental com o objetivo de corrigir
as irracionalidades no usc do solo e de pro-—
mover a egllidade na distribuigao socio-espa-

cial da riqueza.
- A tal argumentacgao tedrica junta-se algumas con
sideragoes de ordem pratica. Tenta-se demonstrar que o comba

L3 - L * -
" dos proprietarios seria possivel

. te aos ganhos "ilicitos
mesmo tratando-se de uma limitagao do direito de propriedade,

o pois contaria com o apoio das fragoes capitalistasda socleda



de, interessadas em aliviar as tensoes sociais decorrentes
das desigualdades sociais nas cidades. Alguns chegam mesmo a
pensar na formacao de um pacto dos interesses capitalistas

contra os interesses dos proprietarios.

Nao obstante a coerencia da argumentaggo, 0 que
presenciamos & uma incapacidade do governo intervir de manei
ra eficaz nos mecanismos de valorizacao da terra, mnao somen-—
te no Brasil, mas tambeém nos paises latino-americanos. Em
muitos existe mesmo um conjunto de instrumentos juridicos e
institucionais de intervengao que formalmente permitiriam um
controle do desenvolvimento urbano. No entanto,.nestes pai-
ses e muito acanhada a atividade planejadora e o crescimento
urbano continua a produzir as "irracionalidades" na occupacao

do solo,

Por nao acreditarmos na existéencia de um “cara-
ter tropical", que explicaria estes impasses entre ' intengao
e gesto, pensamos ser necessario aprofundar a discussao so-
bre a natureza da questao fundiidria. Ao nosso ver, mesmo con
siderande haver avancos nas recentes formulacoes tedricas ,
permanece confusa a relaggo entre estruturagao do espaco ur-
bano e mercadoe de terras. A n0950 de especulagao,que tornou=
se a pedra do toque de debates, serve mais para confundir de
gue para explicar, pois remete a relagdao a uma indetermina -
gao economica, sobretudo quando se quer estabelecer separa-

"{1icitos".

[y

coes entre ganhos "1icitos” e

Em nossa opinido o debate somente tomara cami-
nhos mais proficuos se partir de uma constatacgac fundamental:

0o fato de que a terra & um bem nao produzido que, portanto,

nao tem valor, mas que adquire um preco. Ora, um bem na¢ pro



duzido nac pode ter seu prego regulado pelas leis da oferta
e da procura, pois nao hd lei regulando a sua oferta. E a
procura que suscita o preco da terra e nao o encontro NC mer
cado de"produtores" e compradores de sclo. Mas, aqui e neces
sario esclarecer que nac e a demanda/final/formada/pelos/con
sumidores/orientados/pelas/suas/preferencias/e/levando/em /
consideracao/as/utilidades/das/varias/porgoes/de/solo. Trata
se da demanda capitalista por sole. Em outras palavras, e
necessario colocar como premissa de analise que os precos
fundiarios sac formados a partir da hierarquia de pregos ge-—
rada pelas varias demandas dos agentes capitalistas que wvalo
rizam seus capitais através da utilizacao e da transformagao
do uso do solo urbano. TIsto significa dizer que a compreen-—
sao dos mecanismos de formaggo dos pregos da terra, bem como
os efeitos destes sobre a configuracao espacial das cidades,
passa, necessariamente, pela analise das relacoes entre va-

lorizacaoc dos capitais e uso do solo.

A tese que esposamos & que a terra urbana s0-—
mente adquire um prego porque o Seu uso permite aos agentes
econdmicos obterem ganhos extraordin2rios nos investimentos
que realizam na cidade. 0 prego da terra e somente um refle-
%0 da disputa entre os diversos capitalistas pelo controle
das condicoes que permitem ¢ surgimento dos sobrelucres de

localizacgao.

0 objetivo deste caplitulo & o estabelecer as ba
ses teoricas para a compreensao desta afirmagao. Pretendemos
estudar dois tipos de demandas peloc seclo urbano, que peram
mecanismos distintos de relacionamento entre valorizacao de

capitais e valorizagiao da propriedade. A primeira & consti-
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tuida pelos agentes econodmicos que investem seus capitais na
produgao e na circulagao de mercadorias, para o0s quais o es~

pago urbano & um marco do lucro. A segunda & constituida pe-

los agentes que rentabilizam seus capitais na producao e cir
culacao dos objetos imobiliiArics gque equipam o espaco urbano
dos elementos necessarios para que ele exerca aquela fungﬁo.
Para estes ultimos agentes o uso e transformacao do espacgo

urbane & o proprio objete do luecro. O mercado imobilidrio &

constituldo destes agentes: o proprietdrio da rerra, o incor
perador, o construtor, o financiader e ¢ investidor imobilié
rio. Nos capitulos seguintes estudaremos as relagaes que es-
tes agentes estabelecem com 0s mecanismos de valorizacao dos
varios capitais que intervem da produgao e na circulacido da
moradia e da propriedade das terras utilizadas para fims re-

sidenciais.

1.1, Espaco Urbanc e a Producac e Circulacao de

" Mercadorias

A analise do papel econdomico da cidade foi duran-
te algum tempo objeto de preocupacgac dos économistas, embora
tenha sofrido um relative eclipse apds .os trabalhos de James
Stuart e no decurso do séeculo XX. (1) Ela reaparece atraveés
de uma serie de trabalhos que buscam atribuir ao agrupamento
espacial das atividades econdmicas,propriciada pela cidade,

um papel multiplicador dos efeitos de massa e de justaposi-

(1) DERYCKE, Pierre Henri - Economie et Planification Urbaines,Paris,PUF,
1979.
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cdao de agentes e de fatores sdcio-~economicos produzidos pela
a aglomerac2o urbana. (2) Alguns propoem uma explicagao for-
malizada destas vantagens, atraves do conceito de externmali-
dades. Modelos sao desenvolvidos para explicar (e orientar)a
localizagao das empresas no espago urbano, uma vez que, devi
do a exist®ncia das economias externas, a implantacao na ci-
dade permite rentabilidades diferenciais. Nao preocupa aos
tebricos da localizagao o estudo dos processes de eriagao

das externalidades proporcionadas pela cidade.

Uma das razoes desta "despreocupacao" estda na in-
capacidade da economia néo-classica, cujos pressupostos sus-—
tentam os modelos de 1ocaliza§§o, de pensar ¢ pProcesso de
produgao de mercadorias alem das condigoes que regem o funci
onamento da empresa isolada. Ao nivel micro, com efeito, e}
que se passa fora do processo imediato de producdao e assimi-

lado is "condigoes naturais".

A compreensao rigorosa da relagao entre espago ul
bano e economia necessita que se abandone o nivel da empresa
patra pensarmos a produgaoc e a circulagao de mercadorias como
um processo social, no sentido de que embora fundado en uni-
dades isoladas (as empresas) existem condicoes gerais que re
gem e regulam o funcionamento de cada unidade. Por outro la-
do, tais condigdes gerais nascem da agdo destas unidades ispo

ladas, estabelecendo—-se uma relaggo dialetica entre as par-

(2) Ver, por exemplo: REMY, Jean e MOLS, Emile - "Econmomies Externes et
Croiggance Urbaine', Revue Bconomidue, volume XXIIT, n? 6.
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tes e o todo. Por exemplo: a existéncia da taxa média lucro
& uma condigdo geral que condiciona e regula a agao dos
agentes economicos, colocando-se para eles como um dado ex-
terno, sobre o qual eles nao tem influénecia e partir deo qual
eles devem tomar as decisoes sobre os investimentos que rea-
lizarao. A taxa média de lucro, no entanto, nasce da agao
destes agentes, uma vez que - a livre movimentagao entre oS
capitals impede o estabelecimento de situagoes de monopolio
permanentes, nas quais a rentabilidade nao estaria determina

da pelas condigoes gerais.

Trata-se, portanto, de pemsar como as externali-
dades existentes na cidade ou os efeitos dteis de aglomera-
cdo (3) tém come génese o processo de produgao e de circula-
950 de mercadorias, embora ao nivel de cada agente eles pos-—
sam surgir como um elemento '"extermo" ao processo imediato

de producdo e de circulagao.

Partiremos da seguinte comstatagao: para que o
capital-dinheiro converta—se em capital-produtive, ou seja
nos meios de producdo e na forga de trabalho, & necessario
que o agente capitalista tenha acesso a um conjunto de condi
cdes que permitem a utilizagao da forga de trabalho com a fi
nalidade da produgao da mais-valia. E pecessario, por exem-
plo, que o empresario tenha acesso a matéria-prima que sera

usada no processo produtivo, ou que a forga de trabalho este

(3) Passaremos a utilizar o termo "efeitos uteis de aglomeragao’ em lu-
gar de externalidades na medida em que, ao nosso ver, ele & mais re-—
velador da relagao que se estabelece entre espago urbano e produgac
e circulagao de mercadorias: uma condigao necessaria a acumulagao do
capital, mas nao produzida por nenhuma unidade isolada.
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teja disponivel: expropriada, concentrada e qualificada para
axercer fungaes no processo produtivo. Dito de outra forma,
para que o capital-dinheiro counverta-se em capital~produtivo
£ necessario o controle sobre um conjunto de valores de uso
que combinados de uma determinada forma produzirao um valor

superior ao do capital-dinheiro inicialmente empregado.

Uma parte destes valores de uso e produzida como
mercadoria, como sao os casos da materia-prima e dos instru-
mentos de trabalho. O acesso a esta categoria de valores de
nso dependem das leis economicas que regulam as trocas entre
os agentes economicos. Isto significa que estes bens, embora
ndo sendo livres, nao possibilitam a criagao de situagoes de
monopolio, uma vez que eles sao indefinidamente reproduti
veis. Podemos, entao, concluir que a criagio destas condi-
coes da producao & assegurada pelo movimento da proptria pro=-

dugdo no seu conjunto.

Ha, porem, uma outra categoria de utilidades que
nao sendo reprodutiveis, nao se transformam em mercadorias e
como tal a sua emergencia nao esta assegurada pelas leis que
regulam a producao de mercadorias. Estas utilidades surgem
quando um agente econdmico controla propriedades de objetos,
configuraggo de objetos efou processos que permitem aumentar
a rentabilidade do investimento realizado, seja aumentando a
produtividade do trabalho seja diminuindo o tempo de imobili

zagao do capital.

0 que caracteriza estes valores de uso e o fato
de nao serem mercadorias, portanto o seu consumo produtive
nao implicando em transmissao de valor, embora eles contribu

am para diminuir o tempo de trabalho necessario 4 producgao
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de mercadorias. Estes valores de uso podem aparecer como'pro
priedade do capital", quando a sua criagao se realiza no in-
terior de um processo de trabalho. Este & o caso da coopera-
EEE de um grande nimerc de trabalhadores concentrados numa
mesma empresa, que permite aumentar a forga produtiva em PTQ
porgoes superiores a soma das forgas de trabalho individuais.
Por exemplo:; se uma empresa emprega 100 trabalhadores para
produzir 1.000 unidades, se ela multiplicar por cinco a quan
tidade de trabalhadores ela podera obter uma produgac maior
que 5.000 unidades, desde que haja uma organizacao do traba-
lho e a uwtilizagao de uma tecnologia adequados. 0 acesso a
estes "efeitos uteis" dependera exclusivamente da grandeza
do capital empregado, desde de que nenhum obstidculo exterior
ao capital impeg¢a o uso dos procedimentos tecnoldgicos e da
organizagao do trabalho que permitem a sua geracao.

—

Ha, porem, outros tipos de valores de uso neces-
sarios a4 produgao que surjem como "propriedades da natureza"
na medida em que a sua criagaoc nac pode realizar-se no inte-
rior de um processo de trabalho. Trata-se de utilidades nao
controladas por nenhuma empresa isolada, portanto nao repro-
dutiveis., Os "recursos naturais™ sao exemple tipico destes
valores de uso. 0s efeitos uteils de aglomeragao sao outro
exemplo, uma vez que para um caplital isclado trata-se de uma

utilidade nao-reprodutivel, "nmatural.

Por efeitos utels de aglomeragao entendemos o va
lor de uso resultante da articulagac quantitativa, qualitati
va e espacial de varios processos de producac e de circula-
cao de mercadorias e da configuracao espacial de objetos imo

biliarieos gque servem como supokrte dquela articulacao. TNeste
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sentido, podemos pensar que a cidade seja um valor de uso

complexo, (4) cuja a formagao nasce da combinagao de outros

valores de uso simples. Quais sao os elementos deste wvalor

de uso complexo?

Em primeirc lugar, a concentragao da forga de
trabalho em quantidade, qualidade e mobilidade necessarias
i producac e & circulagao de mercadorias. O surgimento des-
te elemento & possivel pela existéncia na cidade de um con=
junto de objetos imobiliarios - os equipamentos coletivos .
Em segundo lugar, a concentragac espacial e a cooperagao so
cial de varias empresas industriais, comerciais, financei -
ras, etc., viabilizada pela existéncia de um outro conjunte
de objetos imobiliarios articulados quantitativa, qualitati

va e espacialmente: a infraestrutura urbana, que assume 0

papel de meios de produgao coletivos.

A cidade enquanto valor de uso complexo torna-

se, assim, uma forca produtiva social espacial, ~'diferente
daquela nascida mo interior de cada processo produtivo. A
sua utilizacgaoc permite aumentar a produtividade do trabalho
e a diminuir o tempo de rotacao do capital, o que se tra-
duz em maior rentabilidade dos investimentos realizados. En
tretanto, verificamos que o acesso aos efeitos Oteis de

aglomeracao & desigual na medida em que ha a tendeéncia a

(4) Cf. PRETECEILLE, E. — La Planification Urbaine,Paris, Cemtre de So-
ciologie Urbaine, 1974.

LOJKINE, J. - L'Btat, le Marxisme e 1'Urbain, Paris,PUF, 1976.

TOPALOV. C. — Capital et Propriete Fonciére, Paris, Centre de
Socilologie Urbaine, 1973.
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concentragao espacial dos elementos que entram na formagao
do valor de uso complexo. A consequencia & que as empresas
procuraraoc se localizar naqueles pontos do espago urbano me-
lhor dotados destes elementos {do ponto de vista quantitati-
vo, qualitativo e espacial) e, assim, beneficiarem—se de con
dicoes excepcionais de rentabilidade, isto & de sobrelucres

de localizacgao.

1.2, Contradigoes da Urbanizacgao

A "internalizacao" dos efeitos uteis de aglomera
cao & o objeto do interesse dos agentes economicos quando de
cidem onde devem localizar seus empreendimentos. O sentido
economico desta decisao @ a busca do controle sob certas con
dicdes da produgao nao-reprodutiveis, portanto, monopoliza -

veis, geradoras de sobrelucros de localizagao.

A esséncia da contradig@o da urbanizagao esta no

fato da cidade representar um valor de uso complexo, ‘impor-

tante para a produgac e circulagao de mercadoria e, no entan
to, ela em si mesma nao ser uma mercadoria. Isto significa
que nenhum agente pode controlar os processos que concorrem
para a sua formag¢ao e renovagao, embora todos os agentes bus
quem controlar o acesso ao seu mails renté%el uso economico .
Com efeito, nenhum capital individual pode produzir o conjun
to dos objetos imobiliarios gue determinam as condigoes da
sua propria reprodugao na quantidade, qualidade e na articu-
lacdo espacial necessarios, e menos ainda pode induzir que
outros agentes instalem as atividades complementares a sua

e localizadas em pontos do espag¢o gque possam gerar as neces-—
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sarias "economias externas' para que ele se beneficie de con

dicoes extraordinarias de rentabilidade.

A formagzo e removagao do valor de uso complexo
;{ &, portanto, problematica. Em primeiro lugar, porque somente
(= serao produzidos aqueles objetos imobiliarios gque ‘oferecenm
condigoes de rentabilidade, ou seja ao menos a taxa média de
lucro. Pode entao suceder que certos equipamentos coletivos
e elementos da infraestrutura urbana nao sejam produzidos ,
o embora sejam necessarios para que surjam os efeltos iteis de

aglomerag¢ao. Historicamente o Estado tem assumido o papel de

produtor e gestor destes elementos nao-remntaveis do valor de

{3 wso complexo, sendo este o fundamento do que se convencionou
¢

“ chamar planejamento urbano. (5)

(2

LA Em segundo lugar, a forma¢do e removagao do va-

lor de uso complexo depende nido 80 da existéncia dos objetos

{3 imobiliArios, mas tambem da sua articulagao espacial. Isto
- esbarra no fato de muitos destes objetos serem produzidos e

geridos enquanto mercadorias, portanto a partir das necessi-

. dades de cada empresa em obter a rentabilidade do investimen
to realizado. MNao ha um plano que estabelega regras que ori-
; entarac cada processo produtivo de forma a garantir que 0

- conjunto de objetos imobiliarios tenha uma articulacgao espa-

- (5) Cabe aqui uma ressalva: nao ha nenhuma caracterlstlca intrinsica aos
w7 equipamentos e a infraestrutura que o0s torne nao-remtaveis, como que
. rem alguns teoricos da economia publica quando discutem os bens cole
o tivos. Encontraremos hoje certos equipamentos que ja foram produzi -
- dos por empresas privadas e que hoje estao nas maos do Estado, como
.t e o caso do sistema de es gotamento sanitario. Encontramos tambem ou-

; tros que no Bra311 a gestao e realizada por empresas prlvadas e (que
o em cutros paises pertencem a ¢sfera da administragao publica,sendo o

' servlgo de transportes urbanos um bom exemplo 0 que tornam estes bens
i rentaveis ou nao ssp as condigoes gerais que regulam a valorizagao
dos capitais, que estabelecendo uma taxa maedia de lucro tornam cer—
tos setores atrativeos ao investimento privado e outros deslnteressan
tes.
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cial, o gque contrasta com © que ocorre no interior de cada
processo produtivo onde o capital impoem uma ordem coerente

com a4s suas necessidades de lucro. () Em terceiro lugar, a
concorrencia entre as empresas na busca do controle das con-
dicoes que permitem o surgimento de sobrelucros de localiza-
¢ao gerara uma competigao pelo uso do espago urbano, gerando
uma tendéncia a concentracao espacial das atividades e, con-

sequentemente, dos equipamentos e da infraestrutura.

Por Ultimo, a propriedade privada do sclo urbano
se coloca como obstaculo a formagao e removagao do valor de
uso complexo., Ela representa, de um lado, uma apropriacgao
parcelada do solec urbano o que torna difieil a produgao dos
equipamentos e da infraestrutura com a necessaria articula -
¢dao espacial, uma vez que ela exige grandes extensoes conti-
nuas de terras. Por outro lado, como o desenvolvimento da ci
dade & diacronico, a propriedade privada da terra urbana re-
presenta muitas vezes a cristalizagao juridica de relagoes
sociais sobreviventes de etapas anteriores do capitalismo, o
que pode representar obstaculos para que o capital tenha
acesso ao solo. 0 pequeno campones instalado na periferia da
cidade, o pequenc comercioc ¢ o artezanato sao exemplos de
propriedades que expressan conteudos diferentes da terra util
lizada pelo capital. Enquanto, com efeito, para os primeiros

a posse do solo & um meio de manter—se como produtores inde-

(6) "Na manufatura a lei de ferro da proporcionalidade submete determina
das quantidades de trabalhadores a determinadas fungoes; na socieda—
de o acaso, 0 arbitrioc desempenham livremente seu papel na distribui
cao dos produtores de mercadorias e de seus meios de produgao entre
diferentes ramos do trabalho social" in MARX, XK. - 0 CAPITAL, Rio de
Janeiro, Civilizacao Brasileira, Livro I, volume I, p. 407,



.\_Q.
Pl

et

Tnad et

s

!

pendentes, para o segundec a propriedade & um instrumento de
valorizagao do capital. Um pequeno comerciante instalado mo
centro da aglomeragao urbana schrevive na competigao com )
grande comércio na medida em que mantem um acesso privilegia
do a4 clientela. Neste caso, vender a propriedade poderz sig-
nificar perder a condicao de produtor independente, pois di-
ficilmente ele tera condigoes de instalar-se em outros pon-
tos da cidade em condigoes de manter—se enquanto pequeno co
merciante. A decisao de vender para estes proprietarios, nao
e, desta forma, decorrente de um calculo economico, o que
coloca na relagao entre capital e propriedade um elemento es
tranho 2 racionalidade economica predominante. Para tornar
mals clara a nossa argumentacao, imaginemos um exemplo opos-
to. Uma capitalista que queira comprar um terrenc para insta
lar-se como comerciante de sapatos. Se este terremo for de
propriedade de outro comerciante, digamos de generos alimen=
ticios, a venda do terreno concretizar—-se-a na medida em que
o prego compensar a perda do sobrelucro de localizacao e o
custo de nova implantagao, caso queira continuar investindo

seu capital no mesmo ramo de comercio., O comprador do terre-
no, por sua vez, estara disposto a pagar um prego que sSe Si-—
tuar ate o limite do sobrelucro que a localizagao do terreno
no espago urbano proporcionar ao comercio de sapatos. Assim
sendo, quandec tratar de "propriedade capitalista"™ ha uma ra-
cionalidade econdmica que fundamenta a relagao entre compra-

dor e vendedor. O mesmo nao acontece quando trata-se de "

pro
priedades nao-capitalistas", encontrando o capital uma bar-

reira extra—economica para que possa valorizar-se na produ-

¢ao e na circulagao de mercadorias. A propriedade privada da
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terra urbana dificulta, portanto, a formacao e renovagao do

valor de uso complexo mao so porque cria barreiras para o
acesso de grandes extensoes continuas de solo, mas tambem
porque o capital enfrenta barreiras extra—economicas para

obter o controle sobre o uso de certas porgoes do solo urba-

no.

1.3. Renda da Terra e Uso do Solo Urbano

0 penmsamento que tem sido dominante nas discus-
s5es mais recentes sobre a questaoc urbana aponta a renda da

terta como o mecanismo econdmico responsavel pela constitui-

¢ao do espago urbano e pela segregacao social na cidade. A
propriedade privada do solo &, entao, colocada como causa
principal dos males vividos pela cidade capitalista, o que
justificaria a intervengao governamental visando limitar o
exercicio do espag¢o urbano. A analise que fizemos sobre cs
processos que estao na base da urbanizagao capitalista - e

das suas contradigdoes, indicam, ao contrario, que & a utili-
zacao capitalista do espago urbano que confere 4 propriedade
privada da terra um valor. Em outras palavras, se o solo ur-

bano adquire um pre¢o & porque os varics agentes capitalis

tas estabelecem uma concorrdncia para controlar as condigoes

urbanas que permitem o surgimento de lucros extraordinirios.

A origem destes lucros extraordindrios estd mo
acesso diferenciado que a 1ocaliza§§o dos terrenos propicia ao uso do
valor de uso complexo que representa a cidade. Neste sentido,
o prego da terra nada mais 2 do que uma transformacao s0-—

cio—economica do sobreluecrc de localizagao. Isto - significa
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que & o movimento do capital gque confere um conteido econd-
mico & propriedade privada da terra urbana. Ela assume o pa
pel de mecanismo de distribuigac espacial das atividades en
guanto reflexo da concorrencia entre os agentes capitalis -
tas pela utilizagao privada da cidade. Por outro lado, este
movimento dos capitais criara uma série de obstaculos para

que o0 espago urbano possa gerar oS efeitos utels de aglome-

racgao necessarios a reprodugao destes capitais.

£ neste contexto que pretendemcs estudar a re-
lacao que articula propriedade privada da terra e - gapital

num ramoe gque produz um dos objetos imobiliarios mais impor-

tantes do marco construido da cidade: o ramo de produgao de

moradias.
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capitulo ITI - As Particularidades da Producao Capitalista da

Moradia

Agpectog Histdricos

0 objetivo deste capitulo & iniciar a discussao
sobre as particularidades do setor de produ¢ao de moradias .
Pretendemos demonstrar que este setor se caracteriza Pela
existeéncia de obstaculos para que o capital organize a produ
¢ao, o que explicaria, em parte, a existéncia do déficit ha-
bitacional. Antes de realizarmos uma anadlise teorica sobre
estes obstaculos e as suas consequéncias, parece-nos conveni
ente resgatar uma perspectiva historica, com o intuito de de
monstrar que nao s¢ trata nem de uma "dificuldade” recente e
tampouco inerente a uma sociedade dependente ou em vias de

desenvelvimento.

Egscolhemos, para tanto, realizar uma leitura
do famoso texto de F. Engels "A Questao da Moradia', ja que

nele encontramos valiosas informacgoes sobre a situacao habi-
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tacional existente da Europa continental (Franga e Alemanha,
sobretudo) durante a segunda metade do século XIX, moment o
de intensas transformagoes economicas e urbanas. Trata-se de
um livro que agrupa tres artigos escritos ao longo do ano de
1872 no jormal "VOLKSSTAAT", orgac central do Partido Social
Democrata Alemao, nos quais Engels, polemizando com Phroudon
e um medico alemao de nome Sax, denuncia a maneira reformis-
ta e ilusoria com que se discutia as precarias condigoes de

moradia dos trabalhadecres.

Para completar o quadro historico a partir do
qual queremos discutir as particularidades da produgao da
moradia, utilizaremos um outro texto de Engels, "A Situacao
da Classe Trabalhadora da Inglaterra”, escrito em 1840. A
sua importancia esta no fato de ter sido elaborado no momen-—
to em que se realizava a Revolugao Industrial na Inglaterra
e por conter tambem valiosocs relatos e descrigoes sobre as
condicoes habitacionais da classe trabalhadora. Outras refe

rencias serao utilizadas da obra de K. Marx, O Capital.

2.1. Contextualizagdo HistOrica

0 que pretendemos com a leitura destes textos e
responder a seguinte indagacao: ate que ponto o problema ha-
bitacional, definido come a carencia e precariedade de mora-
dias, e decorrente de uma situagao conjuntural? Qu, em . que
medida trata-se de situacao inerente aoc capitalismo industri
al?

Antes de entrarmos, porem, na discussao destas

questoes convem situar o contexto historico da obra gque toma
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remos como principal referencia: "A Questdao da Moradia™. No
prefacio da edicao de 1887 Engels assinala que sua analise
refere-se & crise de moradias surgida numa situwacgao histori-
ca especifica. Trata~se do momento em que se realiza a indui
trializagao da Alemanha e que a Franga paga as indenizacoes
decorrentes da guerra de 1871, Este dinheiro serve para o Es
tado de Bismarck resgatar titulos de divida publica, emniti-
dos para financiar a participacao na guerra. Por outro lado,
ocbserva-se também uma comsiderdvel expansao da despesa publi
ca, construindo-se quartéis, renovando-se 0 estoque de armas
e aumentando-se o niimero de efetivos militares. Veremos como
tal fato influenciara o processo de constituigao da crise de
moradia, sobretudo pelo aumento do capital-dinheiro em circu
lacao nas principais cidades da Alemanha, que buscara formas
de se valorizar, o que seria encontrado no fundiario e ne imo
bitiario.

A conjuntura da crise da moradia ¢ tambem marca-
da pela passagem da manufatura para a grande indistria na
Alemanha. Com efeito, a grande indistria alema sucede ao com
plexo manufatureiro rural, voltado para o mercadoc europeu ,
que durante alguns anos marcou a economia deste pais,no qual
a familia camponesa produzia mercadorias para negociantes ,
mas continuava ligada a uma ecomomia de subsisteéncia. A des-
truicdo desta economia provocara um intenso e subito proces-

E - . '3
so migratorio para as grandes cidades.

Qutro aspecto que marca a obra de Engels e a sua

g - * - . -
preocupacao politico-ideoldgica. A Europa dos anos 80 do se-
culo passado g marcada por uma efervescencia polftica, sur-

gindo muitas propostas reformistas, filantropicas e utopicas
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para os problemas sociais que emergem com a industrializacao.
0s camponeses despossuldos sao amontoados nas cidades e de-
frontam—se com um mercado de trabalho profundamente insta-
vel, fruto das frequentes crises que assolam a indistria nas
cente. As propostas alinhavam-se em duas tendencias: a bur-
guesia reformista & a esquerda pequeno burguesa representada

por Proudhon.

A primeira corrente era defendida pela Uniao da
Politica Social, organismo que reunia os economistas que pre
L d * - * hnd el o [l
gavam uma politica scoclal, em contrapesicgao a politica obsez
vadora de Bismarck. Engels chamava-os de "socialistas acade-
micos", porque reduziam a luta contra a exploragao capitalis
ta & transformacgao dos trabalhadores em proprietarios.

A segunda corrente, denominada por Engels de "so

cialismo pequeno-burgués", exercia uma importante influ€ncia,
no interior do Partido Social-Democrata Alemao. Partindo do
principio de que o socialismo era um projeto a ser realizado
a longo prazo, seus adeptos defendiam a necessidade do Parti
do concentrar—se na luta por reformas soclais imediatas que
garasse melhores condicoes de vida para os trabalhadores. E

com este intuito que defenderao propcstas que ' . permitissem

que 0§ trabalhadores tivessem o acesso 2 casa propria.

Na concepcao de Engels as duas propostas, embora
progressistas, uma vez que defendiam reformas sociais,
incorriam no grave erro confundir a propriedade da casa com
a propriedade dos meios de produgao. Eram, pois, correntes
politicas que difundiam ideologias ilusdrias no seio da clas
se operaria, o que dificultavam a propagacao da doutrina po-

1Trica fundada no socialismo cientifico. Tornava-se necessa—
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ric, aoc seu ver, um serio combate a estas correntes para que
ficasse demounstrado, 3 luz da economia, tratar-se de propos-
tas reformistas e ilusorias, incapazes de encaminhar de ma-
neira consequente a luta dos trabalhadores para a resolugao

de seus problemas de penuria e miseria.

Para Engels a razac do equivoco dos reformistas
estava na incapacidade de compreendere. o momento econdmico
da Alemanha. Eles nao pexrcebiam que ata o momento da modermni
zagao industrial realizada por Bismarck os trabalhadores, em

- - - - -
atmero considerivel, estavam no campo produzindo mercadorias

5 domicilio. J& havia ocorrido ume subordimagao do trabalho
ao capital, mas apenas no seu aspecto formal. Os trabalhado-
res continuavam proprietarios dos instrumentos de trabalho,
mantendo ainda o controle sobre o tempo de trabalho e, sobre
tudo, ligados a uma economia de subsistancia. A relagao en-
tre capital e trabalho era marcada, portante, pela possibili
dade de combinagac do trabalhe assalariado com o trabalho pa
ra o auto-consumo. Era esta combipagao que possibilitava a

- Eind - * - . -
sobrevivencia da econcnia manufatureira rural, ja aque sendo

o saldrio apenas uma complementagao do consumo das familias

de trabalhadores, os produtos eram produzidos a custos bem

menores do que em outros palses eurcpeus. Neste momento da

historia, a posse pelos trabalhadores de sua moradia associa

da a um campo de cultura, gerava dois efeitos: de um lado,

permitia aos capitalistas uma exploragao maior da forga de

trabalho e, consequentemente, maiores lueros; por outro 1la-
do, no entanto, os trabalhadores ficavam menos vuneraveis

aos constantes movimentos ciclicos de estagnagac e expangao

da economia, na medida em que nos momentos de crises estavam
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garantidas a moradia e alimentos a familia trabalhadora.

Com a desesttuturagaoc da manufatura rural ¢ a
proletarizacao do campones, a defesa da difusao da proprie-
dade assumia aos olhos de Engels uma conotagaoc nitidamente

conservadora. F o que podemos perceber na seguinte passagem:

"Eis .agora que & claro: o gue na etapa anterior
da histOria era base de um bem estar relativo para os traba
lhadores a associagao da pequena cultura e da indiistria, a
propriedade de uma casa e de um campo de cultura, o aloja-
mento assegurado, tudo isto torna-se hoje, sob o reino da
grande indUstria nac somente o pior dos males para entrave
para os trabalhadores, mas também o maior dos males para to
da a classe operaria e © ponto de partida de um rebaixamen-

to sem precedente dos salarios abaixo do seu nivel normal”.

(7)

A partir desta analise Engels demonstra que na-
da ha de filantropia em algumas propostas. Com efeito, "na-
da hd de surpreendente que a pequena e a grande burguesia
gue vivem e se enriquecem... (de) retengoes anormalmente im
portantes praticadas sobre o salario, manifestem—-se um tal
entusiasmo pela indistria rural, por trabalhadores proPrie—

tarios de sua casa e que elas nao vejam outro remédio a to-

da crise que a introducdo de novas indlistrias domésticas”.

(8)

(7) ENGELS, F. — La Question du Logement, Paris, Editions Sociales,1969,
p. 20.

(8) 1dem, pp. 20/21.
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0 conhecimento do contexto da obra de Engels per
mite-nos compreender & sua constante preccupacgac em associar
a crise da moradia ac modo de produgao capitalista, deixando
de perceber, ao nosso ver, que a relaggo entre exploraggo do
trabalho e carencia e precariedade habitacionais & mediatiza
da pelos mercados de terras e o imobiliario. Como veremos a
segulr, embora a relacao capitalista de producac determine
as condigoOes de vida da classe trabalbadora, o consumo habi-
tacional sera fortemente influenciado pelo modo de funciona-
mento do mercado de terras e de moradias. E a dinamica des-
tes mercados gque a partir de uma determinada estrxutura de
distribuicao de riqueza quem estabelecera padroes de consumo

habitacional.

2.2. Analise da Questao_da Moradia

Vejamos agora como Engels encaminha a2 sua anali-
se sobre a questio da moradia. Com intuito de facilitar a ex
posic3o apresentamos um grafico que reproduz os varios momen
tos da analise. O leitor podera utiliza-lo na leitura deste
ftem do capitulo, pois a ele faremos referencias por numeros

que articulam as passagens da argumentagao.

Vimos anteriormente como a analise de Engels es-
ta referida a uma conjuntura especifica. £ o momento em que
se acelera a passagem da mapufatura instalada no campo para
a grande inddstria localizada nas cidades. Este processo co-
incide com a entrada de grandes somas de capital-dinheiro na
economia alema, decorrente dos pagamentos realizados pela

Franga das indenizagoes de guerra. (passagem 1,2,3.)
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A questao da moradia emerge, portanto, numa con-
juntura marcada por grandes transformagSES. A manufatura ru-
ral & destruida e a grande indilstria desenvolve~se -, gerando,
de um lado um intenso fluxo migratorioc e a criacao de uma

grande quantidade de empregos nas cidades. (passagem 4)

0 surgimento do grande capital industrial criara
a necessidade de remodelagao do espagoc urbano, adaptando-o
as novas exigencias ditadas pela producao capitalista de mer
cadorias. Saoc as "economias externmas" requeridas pela grande
indistria, implicando na producao de todo um conjunto de
equipamentos e de infraestrutura urbanos: sistema de trans-
portes e comunicacac, sistema de abastecimento de agua e de
esgoto sanitario, etc. Torna—se tambem necessaria a implanta
cao de um novo sistema de comercializacao, condizente com
as exigencias de uma produgac continua e em grande escala ,
atraves da construcao de grandes lojas comerciais. Em suma,a
emergeéncia da grande indistria produzirz um intemso processo
de removagao urbana, realizado tanto pelas proprias empresas

quanto pelo Estado. (v. paginas 88 e 27)

Por outro lado, a imensa massa de proletarios cri
ada pela grande industria buscara moradias mo centro das ci-
dades onde concentram-se os empregos. O numero de imoveis e-
xistentes & insuficiente, permitindo que os proprietarios alu
guem peguenos cubiculos. HAa portanto uma concentragao de mi-
séria e de condigoes habtacionais precdrias e anti-higigni -
cas, o que favoreceria o surgimento de surto de epidemias. Ha
também a concentracao de energia politica, uma vez que o
agrupamento das moradias operarias favorecia enormemente o

desenvolvimento de uma consciéencia de classe e a dissemina
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cac das ideéias revolucionarias. Isto e visto pelas classes
dominantes como um duplo perigo, pois as epidemias ameagavam
a manutencao do necessario exercito industrial de reserva ,
além de ameagar atingir a2os seus membros. A concentra
cao espacial dos operarios representava tambem um perigo a
manutengao do poder politico das classes dominantes. Sobre a
importdncia deste aspecto & interessante citar que a Comuna
de Paris estava ainda fresca na memoria das classes dominan-
tes dos paises europeus, e nesta insurreigao tinha jogado um
importante papel o controle operario dos bairros populares e
as dificuldades enfrentadas pelas forgas militares em ultra-

passar as trincheiras armadas.

As preocupacgoes higienista e politico-militar irao
desencadear um outro processo de renovagao urbana verificado
nao so nas cidades da Alemanha, mas em outras grandes cidades
européias, cujo o exemplo mais marcante & a politica do Ba-

r3o de HAUSSMANN em Paris.

Assim sendo, em todas as antigas cidades que pas-
sam a sediar a industrializagao assistiremos um intemso pro-
cesso de renovaggo, visando adaptar o espag¢o urbano as novag
necessidades, economicas e politicas, geradas pelo grande ca-=
pital industrial. 0 corolario desta reestruturag¢ao urbana 2
a demolicao de uma enorme quantidade de imoveis situados no
centro das cidades, justamente onde devem e podem habitar os
trabalhadores. Temos al uma primeira causa da crise de moradi
as: a combinacao de um rapido aumento da populagao urbana com
a destruigio de imdveis do parque imobiliario existente.Cria-

se assim, uma situacao de peniria aguda de moradias. ( passa-
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tros setores de producao de mercadorias, a penuria de moradi
as deveria existir, ate o momento em que passasse a Ser ren-
tavel o investimento imobiliario. A partir deste momento,com
efeito, capitais seriam atraidos para este getor o queée
eliminaria a escassez. Estamos diante de um paradoxo! porque
nac ha investimentos no setor imobiliario se o aluguel cobra
do representa uma excelente taxa de rentabilidade? Esta ques

tao e colocada por Engels na seguinte passagem:

"... a construcac de alojamento & rentavel, mesmo
quando nem todos os preceitos de higiene sao desrespeitados?
(p.74)

Engels atribui a existencia deste paradoxo ao de-
sinteresse das classes dominantes em resolver a crise da mo-
radia.

"0 Capital ... nao quer abolir a peniiria de mora-

dias..." {(p. 74)

0 texto sugere que tal desinteresse prende-se a
uma estrategia dos capitalistas em manter a classe operaria
premida pela necessidade constante de vender a sua forga de
trabalho para ter acesso ao direito a moradia e, ao mesmo
tempo, dependente das iniciativas patronais de construcgao de

vilas operarias.

A explicagaoc do paradoxo ao nosso ver, todaviapes
t3 na compreensao dos obstaculos existentes para que © capi-
tal seja empregado na produgao de moradias. Um deles a mencl
onado por Engels, ou seja a renda urbana, fundidria ou imobi
1i&ria. Seus comentarios sugerem que naquele momento ocoYreé
uma enorme valeorizagao dos terrencs e dos imoveis, fazendo

com que a especulacao seja predominante no setor da moradia.
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gens 7, 8, 9 e 10, Ler as paginas 12 e 88). (9)

A escassez de moradias permite que os proprietari
0s dos imoveis existentes cobrem elevados alugueis, mesmo
por moradias absolutamente precarias. Isto atrai uma parte
de capital~dinheiro existente na economia, oriunde do paga-
mento da indenizacgao de guerra, pois a compra de velhos imo-
veis para neles criar moradias operarias, atraves do parcela
mente em cubiculos, torma~se um investimento rentavel. Onde
hd espagos disponivels este capital & aplicado ma construcgao
de conjunto de casas, tambem com a finalidade de delas extra
ir uma reanda. Estamos agora diante de um mecanismo de repro-
dugao da crise de moradias, pois imoveis precarios habitados
pelos trabalhadores sac destruidos, mas 'pequenas ruas e vi-
las sao recriadas prontamente em outros lugares mais adian
te", ou seja, "os alojamentos precarios nae sao eliminados ,
mas apenas deslocados". (passagens 11, 12, 13 e l4. Lerx as

paginas 88/91)

A rentabilidade do capital-dinheiro na exploragao
de aluguéis, antigos iméveis ou mna construgao de conjunto de
casas deveria, no entante, criar condi¢oes para que a crise
de moradias fosse superada, nao so atraves do aumento do nu-
mero de imdoveis existentes para fins habitacionais, mas tam-—
bem pela diminuigao dos aluguiis e pelo melhoramento das con

dicoes higi8nicas. Em outras palavras, como acontece em ou-

(9) Para uma rica descrigdo das condigoes habitaciomais da classe opera
ria no momento da revolucdo industrial o leitor podera consultar o
capitulo "As Grandes Cidades" do Livro A Situagao da Classe Traba-
lhadora na Inglaterra. Porto, Afrontamento, 1975
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As casas existentes e as que sao construldas servem para que
os proprietarios obtenham elevadas rendas. Isto € o que pode

mes depreender do seguinte trecho:

"0 motivo pelo gual estes investimentos { renta-
veis) nao mais numerosos € gque as moradias mais carag sao

ainda mais rentidveis para o proprietario”. (p.72)

0 proprietario urbano exerce, portanto, um papel
importante na produgao de moradias, em detrimento do capi=-
tal, o que se traduz pela predominincia da renda sobre o lu-
cro. Este parece ser um fenomeno generalizado na Eurocpa, a
julgar por alguns comentarios feitos por Engels a proposito
da Inglaterré no texto "A Situacao da Classe Trabalhadora na
Inglaterra”. (10) Tambem Marx ao discutir a renda dos terre-
nos urbanos menciona fatos que demonstram a subordinacac do
capital de construgac a propriedade. (11) Fica assim desven-
dado o paradoxo: o investimento imobiliario & rentavel, mas
a propriedade fundiaria urbana impede a producgao capitalista
de moradias, na medida em que a renda predomina sobre o 1lu-
CEO.

A solugao para resolver as precarias condigoes de
moradia dos trabalhadores @ a construgao de vilas operarias
(sistema de "cottages"), quando isto interessa as empresas .
(passagem 16) Engels, demonstra, no entanto, que longe de

ser uma atitude puramente filantropica dos capitalistas, a

(10) Ver as paginas 89/95 do capitulo "As grandes Cidades". Voltaremos a
estes comentarios no capftulo V.

(11) Ver o livro 3, volume 6, p. 889 do O Capital. Ver a nota de rodape
numero 34.
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construcio de vilas operarias & um bom negdcio, ja que e
existéncia de "colonias de operarios" situados em tornoe das
fahricas permite que os salirios sejam rebaixados e que se
estabeleca um severo controle scobre a vida dos trabalhadorxes,

evitando o surgimento de greves. {12)

Além da predominancia da renda sobre o lucro um
outro fator explicaria o paradoxo. Trata-se do desequilibrio
entre o valor da moradia e o poder aquisitivo dos trabalhado
res. Com efeito, o salario dos operarios nao somente & redu=
zido, pois limitado ao custo da reprodugao imediata da forga
de trabalho, como tende a diminuir em termos relativos com o
aumento da familia. A produgao capitalista, seja para venda
ou para aluguel, dependeria da existencia de formas especi
ais de financiamento, capazes de tornar solvavel a demanda .
Uma destas formas & o sistema de cooperativas, que ja surge
na Inglaterra na segunda metade do seculo XIX sob o nome de
"puilding societies". (13) 0 fipnanciamento da compra de mora
dias esbarra, porém, em outro obstaculo, a imstabilidade do
salario operario, oriundo das sucessivas e importantes cri-
ses economicas. Nenhum capital se arriscaria a financiar o

consumo habitacional durante um longo periodo diante da in-

(12) Uma notdvel analise sobre o papel das vilas operarias nas relagoes
de trabalho pode ser encontrada na pesquisa desenvolvida pelo antro
pologo José Leite Lopes.Ver "Fabrica e Vila Operaria:Consideragoes
sobre uma forma de Servidao Burguesa',in Mudanca Social no Nordeste
Rio de Janeiro, Paz e Terra, 1979.

(13) Engels demonstra que estas associagoes funcionam na verdade como pe
quenas empresas de espéculacac,organizadas por grupos da pequena bur
guesia a até por membros da "aristocracia_operaria que -.;aplicavam
suas economias nos processos de valorizagao fundiaria. Ver os tre—
chos das paginas 77/78/79.. Ver La Question du Logement, op. cit. ,
pp. 77/78/79.
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certeza de continuidade da amortizacao do empréstimo e do pa

gamento dos juros.

A predominancia da valorizagao da propriedade em

detrimento do capital e a situagao de insolvencia da classe

trabalhadora explicam a reprodugao da crise da moradia. Ela

nac e, portanto, decorrente de uma situagao conjuntural na
- - -

qual a populacgao urbana cresce a um ritmo superior ao da

construcao de novas habitacGes. A persisténcia da penuria de
moradias e da precariedade das condigOes habitacionais & uma
consequéncia dos obstaculos enfrentados pelo capital para

se investir na produgao deste bem.

As transformagges urbanas geradas pelas mudangas

Ll * . * - - L] - " o
econtmicas permitem que as propriedades fundiaria e imobilia
ria ganhem um novo conteudo. Se antes eram apenas bens patri
moniais elas passam a ser mercadorias que circulam com a fi-
nalidade de proporcicnar aos seus proprietarios rendas. Isto
incentiva a que novas moradias sejam produzidas, mas sob o

controle do proprietario dos terrenos.

Em conclusao: a analise historica que realizamos
nos indica a produgao capitalista de moradias somente sera
possivel se o capital contormnar dos obstaculos: a proprieda=
de privada da terra urbana e a estreiteza do mercado consumi

dor.
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Capitulo III - As Particularidades da Produgac Capitalista

da Moradia

Aspectos Telricos

Vimos no capitulo anterior que a questao da

moradia nao pode ser pensada apemnas CcOmo um efeito passagei-

ro de uma conjuntura econdomica, na qual a populagao  urbana
cresce mais velozmente que a produgao de moradias. Existem
na verdade onstaculos duradouros a aplicagao do capital na

produgao desta mercadoria que explicam o paradoxo que apre-
sentamos anteriormente, ja presente no desenvelvimento das
cidades ecuropéias na segunda metade do secule XIX: o imnvesti
mento no imobiliaric & rentavel, mesmo quando trata-se de ha
bitagoes populares, mas a quantidade produzida nao consegue
terminar com a peniiria e nem modificar as precarias condi-

goes de moradia a que sao submetidas grande parte da popula-

¢ao.
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0 objetivo deste caplitule & analisar as condi-
gaes especificas que regulam os varios momentos da produgao
e da circulacao de moradia e os respectivos agentes: incorpo
rador, construtor, instituigoes de credito imobiliario e pro
prietarios rentistas. A tese que defenderemos & que neste se
tor o capital enfrenta obstaculos particulares que geram con
dicoes especificas de valorizagao. Veremos que a consequen-
cia mais importante destas particularidades 2 o fato da pro-
ducao realizar-se sob a encomenda de um capital de circula -
cao que assume a fungao de financiar a propria producac e a
circulacaoc da moradia. 0 surgimento deste agente & fruto das
transformacgoes ocorridas no conjunto da ecenomia & no pro-
prio ramo de produgac de moradias. Enquanto nao torna-se his
toricamente viavel o surgimento deste agente e enquanto nao

¢ possivel a extensao de sua fungao ao conjunto do ramo, a

moradia sera produzida e circulara segundo outras formas.

A importancia deste estudo & duplo. De um lado,
mostraremos que a subordinacgdo da produgao a um capital de
circulacao fara com que ester ramo estabelega relagoes muito
especiais com o espago urbano, marcadas por uma imbricacgao
entre mecanismos de valorizagao de capital e da propriedade
privada da terra. Por outro lado, a convivencia numa mesma
sociedade de diferentes formas de produgao e de  cirxculagao
de moradias significa que encontraremos racionalidades dis-

tintas de fixacgdo e transformacgao do uso do solo urbano.

Comecemos pela primeira parte, ocu seja, pela
analise das condicOes particulares de valorizagao do capital
no setor imobilidrio. Nos dois proximos capitulos desenvolve

remos um estudo dos sistemas.
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3.1. Evidéncias dasg Particularidades

Para melhor compreensﬁo do gue exporemos adian
te parece~nos conveniente iniciar pelo formecimento de al-
gune elementos que evidenciam as particularidades da produ-

¢ao e do produto do ramo imobitiario.

Algumas referentes ao produto sao facilmente
identificadas. Com efeito, de um lado, a moradia & uma merca

doria imdvel e durdvel, ja gque a produgado/circulagao/consumo

realizam-se num mesmo espago e a sua vida econdmica e  Qtil

tende a extender-se durante um longo periodo de tempo.

Por outro lado, trata-se de um bem naoc homogé-
neo, ou pelo menos cuja a uniformizagao e padronizagao e pro
blematica. E claro gque a padronizacao das mercadorias nunca
a perfeita; ja que tados os capitalistas no movimento compe-
titivo procuram diferenciar seus produtos no mercado e assim
escapar da necessidade de aceitar um prego fixado pelas con-

digoes gerais que regulam a produgao nos ramos em que atuam.

As inovac¢Oes na tecnologia do produte e o use
de propaganda sao exemplos de estrategias utilizadas pelos
empresarios para alecangar pregos acima do estabelecido pela
concorrancia. 0 que ha de particular no setor imobiliario &
a enorme importancia assgsumida pela localizacao no espago ur-—

bano como fator de diferenciagao do valor de usc das mercado

rias produzidas.

Com efeito, a utilidade da moradia enquanto

unidade central de consumo (14) nao & apenas definida pelas

(14Y POITIER, Claude — La Logique des Financement Public de L'Urbanisa—
tion, Paris, Mouton, 1975.
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suas caracteristicas internas enquanto objeto construide.Seu
valor de uso & tambem determinado pela sua articulagao com
o sistema espacial de objetos imobiliirics que compoem o va-
lor de uso complexo representado pelo espago urbano. O que
& vendido mao sao apenas ''quatro muros', mas tambem um
"ticket" de participagao no uso deste sistema de objetos (15)
e de "appartenance' a estratificagao social representada pe-
l1a divisao social e ideologica do espago. (1&) A importancia
destes elementos locacionais na diferenciagao dos valores de
uso da moradia cresce na razao direta de diferenciagao do eg
paco, em termos objetivos - desigualdades quantitativas, qua
litativas e locacionals do sistema de objetos imobiliarios ,
e em termos subjetivos - diferentes conteudos social e ideo-

16gico dos varios pontos do espago urbamo.

A imobilidade, a durabilidade e a diferenciagao
do espacgo confere 3 moradia uma caracteristica de heteroge -
neidade relativa, com reflexo na formaggo dos pregos e na
possibilidade de surgimento de situagoes monopolistas. TIsto
terd enorme consequéncias na determinagao das condigoes  de
valorizacao dos varios capitais presentes na produgao e na
circulacgao desta mercadoria, uma vez que o controle destas
situacoes monopolistas pode ser o objeto de disputa entre va

rios agentes.

(15) Esta formulagao,utilizada por nos em trabalhos anteriores,e inspira
da no artigo de Alain Coctereau, ""Les Debuts de la Planifiecation Ur
baine dans la Région Parisiense’, Sociologie du Travail,n? 4,1970.

(16) O conceito de divisao social e ideologia do_espago sera desenvolvi-
do e analisado nos seus mecanismos de geragao no ultimo capitule.
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Vejamos agora algumas caracteristicas sobre a
producdo de moradia. E um ramo gque apresenta um baixo Indice
de concentracao do capital, uma vez que nele coexistem um
grande numero de pequenas empresas e ﬁm pequenc numero de
grandes empresas, Nao possuimes informagoes sobre o setor de
producao de moradias, mas para o conjunto do rame de constru
cao civil sabemos que 29,4% das empresas nao tem nenhum em-
pregado, 567 empregam mencs que cinco pessoas e apenas 0,2 7
trabalham com mais que 1000 empregados. (17) E importante
ressaltar que em outros palses do mundo capitalista verifica
se uma situacao semelhante, como € o casc de Francga, onde
existem 300.000 empresas de construgao, das quais 107.000
nao possuem nenhum empregado e 100,000 empregam ate 2 pes-—
scas, sendo que o numero medio de empregados por empresa &
de 2,5. (18) E um setor onde predomina a organizagao manufa-
tureira do trabalho, no sentido de que o processo de traba-
1ho depende fortemente de habilidade e destreza do trabalha-
dor, as magquinas empregadas sao do tipo instrumental, exer-
cendo a funcgao de auxiliar do trabalhador, e da existeneia
de um grande niumero de profissionais e proprietarios dos

{nstrumentos de trabalho. (19) Embora nao existam dados, al-

(17) WERNECK,Dorothea F.F. - Emprego e Salarios na Industria de Constru—
cao. Rio de Janeiro,IPEA,1978, p.32/33.

(18) DECHERVOIS,Miguel e Théret, Bruno — Contribution a 1'ftude de la
Rente Fonciére Urbaine, Paris, Mouton, 1979, p. 144.

(19) Para uma discussdo sobre o carater manufatureiro do setor de constru
cao imobiliaria no Brasil ver: VARGAS, sMilton - Organizagao do Traba—
lho e Capital - Um Estudo de Construgac Habitacional. Rio de Jameiro
1979, Tese de Mestrado, COPPE /UFRJ,Programa de Engenharia de Produ-
gao, Xerox.

MSe o trabalho nao e artesanal,nao podemos, de outro mode, caracteri
za~lo como de estrutura 1ndustr1a1 «A forte presenga de operarlos que
conformam o produto com a utlllzagao de ferramentas manuais, a ausen
cia(ou presenca marginal) de maquinas no processo produtivo, e a
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guns estudos tem sugerido que no setor de produgdo imobili
ria predomina um baixo nivel de produtividade. (20) Trata-
se, portanto, de um setor que enfrenta fortes obstaculos i
industrializagcao, cuja a consequéncia & a produgao de uma
mercadoria de alto valor relativo, tornande o mercado consu
midor estreito, pois composto apenas por aqueles que t€m
rendimentos que permitam a formacao de uma volumosa poupan-—
ca.

Uma pergunta fica, no entanto, sem resposta :
POY que Nac OcCOrre um Processo de industrializacgao no se-
tor? Que.obstéculos impedem que o setor imobiliarioc desen-
volva as forgas produtivas, ao ponto de peder produzir mer-—
cadorias com um valor relativo menor, acessivel ao cenjunte

da populacao?

Na discussao sobre estas indagagoes encontra-
mos dois tipos de respostas: uma que atribue 2s caracteris-
ticas tecnologicas do processo de trabalho, as dificuldades
de industrializagaoc e uma outra que responsabiliza a disper
sao dos capitais empregados na construgao. Nas duas o argu-

mento centraliza<se no fato da produgzo de moradias reali-

(19) contlnuagao
precaria organlzagao do trabalho em moldes espec1f1camente capita—
lista, conferem a construgao habitacional um carater manufatureiro”
(p.88).
Tudo nos leva a pensar que o "atraso" da construcao habitacional ,
nao seja decorrente de uma etapa do nosso desenvolvimento economi-
co. Com efelto,pesqulsas realizadas na Franga, tambem demonstrou a
predominancia do cardter manufatureiro da construgao habitacional.
Ver, por exemplo:
ASCHER, Francois e LUCAS,Chantal - "L'Industrie du BatIment: des
Forces a Libéerer",Economie et Politique,n® 236 JMarco/74, pp.58/75.

20) Ver por exemplo FERREIRA, Carlos Ernesto - Construcao Civil e Cria
cao de Empregos, Rio de Janeiro, F.G.V., 1976.
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zar—-se de maneira descontinua no tempo e no espago. (21) A
conclusao desta analise & que o Estado deveria garantir a
concentrar a demanda por moradias por um longo periodo de

tempo, o que poderia ser realizado através de uma politica habi-
tacional que oferecesse condigoes favoraveis de financiamen-
to e por uma politica urbana que permitisse um crescimento
urbane menos concentrado, com a reserva de areas de expansao
para a construgao. Esta intervengao do Estado permitiria  a
concentragao e centralizacao do capital e uma produgao conti

nua no tempo e no espago, condigoes favoraveis a industriali

zagao do setor.

A analise que resumimos suscita elementos de

reflexao. Ha duas evidéncias que tornam precarias a explica-

gao tecnoldgica dos obstaculos a industrializagao do setor

imobiliario: a primeira & que outras empresas que atuam de
forma semelhante no que diz respeito a necessidade de deslo-
camento espacial constante deo processc produtivoe, consegul -
ram um desenvelvimento tecnologico bastante superior, como e
o caso do setor de obras de infraestrutura; o segundo diz
respeito ao fraco nivel de acumulagao do capital como impedi
mento de industrializagaec, uma vez que encontraremos pelo ao
mencs 7 empresas que atuam no ramo da construgao habitacional

* [ -
entre as 500 maiores empresas privadas do pals.

(21) "A viabilidade de industrializagao de construgao ciclo fechado es-—
ta.,.. vinculada 2 produgao em grau de serle, distribuida em pavimen
tos por um.longo periodo de tempo.Desta reciproca dependeéncia resul
tam as mailores dificuldades com gque se defronta o setor no momento ,

e que podem ser enquadradas em duas ordens de pensamento: de um la=
do, a falta de uma clara e ordenada politica de 1ndustrlallzagao de
construgao e de outro,a falha registrada pela maioria das grandes re
alizacoes de apos guerra em adequar a escala de produgao 3 qualida—
de espacial requerida,pelo vulto das intervengoes'" - BRUNO,Paulo J.
U. - Arquitetura, Industrlallzagao e Desenvolvimento, Editora Pers-

pectiva, Sao Paulo, 1976.
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3.2. -~ 0 M"problema fundiario"™ e o "problema da

" demanda solvavel™ como cbstacules a va-

lorizacao do capital investido na cons

trugao de moradias.

Uma explicagao rigorosa das dificuldades de in
dustrializagao do setor de produgac de moradias deve partir
do estudo das condigoes que regulam a reprodugao do capital
nela investido. Ele nos permitira, com efeito, compreender
as especificidades do setor em relacao aos outros ramos de
produgao e, ao mesmo tempo, as fungoes exercidas por cada
agente social presente nao $o na producac como na circulagao

desta mercadoria.

Antes de penetrarmos nesta analise convem esta
belecer alguns pontos. 0 capital investido na produgao de
qualquer mercadoria realiza um cicleo de reprodugao represen—

tado da seguinte forma:

MP
D — ¥ — [-_ e/ M! D'
FT

0 capital-dinheiro & inicialmente transformado
em capital-mercadoria (M) constituido dos meios de produgac
e da forca de trabalho necessarios ao processo produtiveo. 4
utilizagao combinada e planejada destas mercadorias no pro-
cesso produtivo /P/ tera como resultado um novo capital-mer-
cadoria (M') cujo o valor & superior ao existente inicialmen
te (M). Esta diferenga deve-se a mais-valia criada durante
o processo produtive, o que e possivel na medida em que o va
lor page a4 forga de trabalho na forma de salarios & inferior
ao valor por ele adiciconado ao do capital existente. A

mercadoria produzida deve circular para gue seu valor seja
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transformado em capital-dinheiro e, comsequentemente, a mais
valia apropriada pelo proprietario do capital na forma de lu
cro. Neste momento, realiza-se o ciclo de rotagao do capital
devendo agora reproduzir-se de forma ampliada, com a reintro
ducgdo de uma maior soma de capital-dinheiro na produgao de

mercadoria (processo de acumulagao).

Como vimes no primeiro capitule, para que tal
acontecga, porém, algumas condigaes'sao necessarias. Para o
objetivo deste capltulo. & suficiente fixat que tais condi-
;5&5 referem—-se, de um lado, ac memento de produgﬁo e, de ou
tro, o de circulagao do capital. As primeiras poderemos defi
nir como aguelas condigOes que permitem ao capital organizar
o processo produtivo de maneira a torna-lo gerador de um va-
lor superior ao valor do capital inicial. Elas referem=se
fundamentalmente as condicoes que tornam possivel a produgao
de mais-valia e os obstaculos sao decorrentes da luta entre
capitalistas e operarios, cujo o objeto & o controle destas
condigbes. As outras sao as que permitem a transformagac do
capital-dinheiro em mercadoria (meios de produgaoc e forga de
trabalho) e a realizagao do novo valor imcorporado as merca-

dorias produzidas.

Estas condigOes sao necessarias a todos seto-
res de producdo capitalista de mercadorias. A tendéncia &
que o proprio capital, no seu conjunte, reproduza (de manei-
ra contraditdria) tais condigbes de produgao e de. realizagao.
A expansao da producao capitalista de uma determinada merca-
doria, por exemplo, tende a destruir formas de produgio pré=-
existentes (o artesanato), levando a proletarizagao os anti-

gos produtores e, consequentemente,produzindo a mercaderia

forga de trabalho.
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No setor imobiliario o capital investido en-
frenta dois obstacules especificos, cuja a superacac nao es
ta assegurada pelo proprio movimento de sua reprodugao. Um,
coloca-se ao nivel de transformagao do capital-dinheiro em
capital-mercadoria: trata-se do "problema fundiario™. Outro,
no momento de realizagao do valor do capital-mercadoria :

"sroblema de demanda solvavel".

0 problema fundiario pode ser definido da se

guinte maneira. Como qualquer atividade aconomica, a produ-
cao de moradias necessita de um espago para realizar-se,cu-
ijo o uso, entretanto, e monopolizado pela instituigao de
propriedade privada. Esta e a_cristalizagao juridica de re-
lagoes sociais estranhas ao modo de producao capitalista

e

heranca historica de outros momentos do desenvolvimento das

sociedades. Com efeito, trata-se de uma propriedade que nao

' tem como objetivo a valorizaggo de um determinado capital -

dinheiro, come o e a proprledade dos meios de produgao, mas

uma proprledade sobre uma condlgao nao- reprodutlvel da pro-

-

dugao e c1rcu1agao das mercadorlas. Enquanto monopollo so-—

T

bre uma condigao nao- reprodutivel permite ao t1tular &a pro
priedade exercer um poder de tributacgao sobre'a'produgﬁo .
circulagdao e o consumo das mercadorias, participando assim

da dlstrlbulgao da mais-— valla, sem nada contribuir para a

sua geragao e reallzagao. 0 desenvolvimento do modo de pro-

\dugao capitalista, porem, leva a uma subordina?go desta re-

lacio social &s leis que regem a produgao e distribuigao de
mais-valia, como e demonstrado na teoria da renda fundia-
ria. Isto significa que o capital tende a superar este obs-
taculo, fazendo com gque o lucro passe a determinar a' renda

e nao o contrario.
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Sucede, porem, que no ramo de produggo de mo-
radias este obstaculo apresenta-se de uma forma diferente ,
enfrentando o capital dificuldades em supera-lo. Em primeiro
lugar, em:razgaode que cada processec de construgac implica na
necessidade de um nove terreno, ja que a moradia fixa-se o
espago, enquanto gue nos outros ramos, uma vez localizado o
empreendimento, adquirindo a empresa o terreno, para sempre
ou por um longo perlodo atraves do aluguel, o processo Trepro~
duz-se sem que a propriedade privada se re-coloque como obs-

ticulo. Para a construcao de moradias este obstaculo & recor

e gt i i e

e s ——

capital empregado ma construcao. Este "capital fundiario” pe
sara negativamente na rentabilidade de construgaoc uma vez

que ele significa a imobilizagaoc improdutiva de uma parte do

capital empregado ng_Pygduggo. Em segundo lugar, a constru
c3o estd condicionada a existéncia de terremos que  possuem

caracteristicas de construtibilidade, definidas nao sd pelas

suas condicoes naturais - fatores geoldgicos, morfologicos ,
por exemplo, mas, sobretudo, pela a localizagao no espago
que permite o acesso ao uso do sistema espacial de objetos

imobiliarios que complementam ¢ valor de uso da moradia. Um
construtor nao pode decidir, com efeito, produzir em espagos
ainda nzo dotados dos necessarios equipamentos coletivos e
da infraestrutura, ja que ele individualmente nao podera pro
duzir esse conjunto de objetos imobiliarios., Ele estara comsg
trangido a procurar os terrenos situados nos pontos da cida-
de onde pré-existem estes elementos ou que existirao num fu-

turo proximo. Esta limitagao de alternativas para a comstru-
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¢do de moradias torna maior o poder monopolista dos proprie-
tirios dos terrenos "construtiveis", tornando o problema fun
diario enfrentado pelo capital neste setor nao so qualitati-
vamente diferente, quantc guantitativamente maior. Em tercei
ro lugar, como vimos no primeiro capitulo muitos dos terre-
nos"construtiveis"servem como suportes de atividades "nao-ca
pitalistas™, que conferirzo conteudos sociais a propriedade

privada contraditorios com as leis que regem a produgao capi
talista de mercadorias. Para tormar ainda mais clara esta
questgp podemos citaf;o exemplo de um pequeno comerciante si
tuado no seio da aglomeragao urbana. O que lhe permite perma
necer come trabalhador independente, num momento historico
no qual a centralizagao e concentragao do capital & tendén-
cia predominante em todos os ramos, ¢ muitas vezes a sua ex-—
celente 1oca1izag§o, junto a uma clientela com o qual estabe
lece relagoes ﬁessoais e que prefere pagar um prego superior
a0 que pagaria comprande uma mesma mercadoria num supermetca
do, mas desfrutando de comodidade do facil acesso e evitando
0s incomensuraveis custos economicos do deslocamento. A per-
da de propriedade para este pequeno comerciante significa_ ,
frequentemente, a sua proletarizacao, ja que muito dificil -
mente com o produto da venda do "ponto' ele podera - comprar

um terreno que oferece as mesmas condigoes locacionais.

A ilustragao nos serve para formular o obstacu-
lo que representa certos tipos de propriedade ao capital
construtor. 0 prege pelo qual este Pequeno comerciante estaria dis
posto a vender a sua propriedade., nao sera determinado por

- e, 1 . - o~ - .
um calculo econdmico, 32 que ela nao e suporte da valeoeriza

cdo de um capital, como seria o caso de um comerciante capi-
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talista, que venderia seu terrenc desde que o que ele obti-
vesse na venda fosse maior do que ele perderia como sobrelu-
cro de localizacao naquele ponto., A existéncia destes tipos
de propriedades na cidade (o artesao e o campones instalado

na periferia da cidade sao outros exzemplos), produto de um
desenvolvimento econdmico diacronice, aumenta os obstaculos

enfrentados pelo capital construtor., Por ultimo, a proprieda
de privada da terra vai significar um enorme parcelamento deo
uso do espacgo, dificulténdo que o capital tenha acesso a
grandes extensoes continuas de terras. E comum :assistirmos
edificios em construcao em pequenos terrenos, limitades com

outros Edif{CiOS recentemente construidos.

A consequéncia da existencia do "problema fun
didrio"™ & que a producac de moradias sera necessariamente
descontinua no tempo e no espago, tornando-se ‘extremamen=
te diffcil a aplicacao permanente de capitais na construgao
e, consequentemente, a adocac de métodos industriais., Destar
te a nao garantia das condicoes que permite ao capital apli-
cado na construgao reproduzir-se de maneira continua e ampli
ada fara com que as empresas procurem minimizar o capital
constante fixo, ja que nao esta assegurado a sua continua
amortizaggo. Tal situacao permitira, por outro lado, que sur
ja um outro agente social, que nao sendc o capital produtivo,
exercera um papel de comando da produggo, uma vez que contro
lara uma das condicoes fundamentais de reproducac do capital.

Trata—-se de agente juridicamente denominade de imncorporader,

cuja a funcdo econdmica sera a de aplicar capital na criagao

da condicdo "disponibilidade de terrenos construtiveis".
G
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0 estudo deste agente-suporte de um capital de
circulagao sera objeto do proximo capitulo. Vejamos agora co-
mo a sua funcio na produgao e circulagio de moradia & também

decorrente da existéncia do problema de solvabilidade da de-=

manda .

Problema de solvabilidade e definido pelo alto va
lor relativo de mercadoria moradia, comparativamente ao podery
de compra do conjunto da populagao. Isto acontece, por um la-
do, pelas dificuldades encontradas pelo capital para industri
alizar o setor, o que acarretaria uma diminuicao do valor ani
tario da moradia. Comeo vimos anteriormente, a propriedade pri
vada do solo tem um importante papel na determinagao do card-
ter manufatureiro e artesanal da construgao de moradia. Mas,
por outro lado, a demanda sclvavel tende a ser reduzida tam-
bem na medida em que o desenvolvimento da produgao capitalis-
ta leva a proletarizacao do conjunto de populacao, fazendo
gue o salario seja a forma predominante de acesso aos hens
necessarios a reprodugao da forga de trabalho dispendida no
processo produtivo. Assim, o salarioc contempla as necessidades
imediatas de consumo: a moradia desta noite e nao a do proxi-
mo ano. A consequéncia & que o valor de moradia somente pode
ser realizada (ou seja, a transformagao do capital-mercadoria
em capital-dinheiro) na medida do seu comnsumo, isto @ a comer

cializagao da moradia deve realizar-se necessariamente ac lon

go de um largo periodo de tempo.

Este problema apenas n3o se colocara para aquelas
camadas sociais que, vivendo de distribuigao de mais-valia ,
nao tem seus rendimentos determinados pelo custo.de reprodu-

¢cio de forga de trabalho, e estao em condigoes de acupular um

patrimonio monetarios.
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Sendo longoe o periodo de comercializagao, a
producao capitalista somente sera possivel caso exista um ca-
pital de circulagao capaz de financiar o consumo durante 0
tempo adequado a capacidade de pagamento de demanda. Histori-
camentes dois tipos de capitais poderao surgir: aquele que
financiara a compra, atraves do fornecimento ao consumidor de

)

um . credito imobiliario de longo prazo: o capital de empres

timo; e aquele que comprara a mercadoria diretamente na produ

¢ao para aluga-lo ao usuarioj o capital imobiliario rentista.

Estes dois tipos de capital corresponde a duas
formas distintas de circulagzo da mercadoria moradia, que sur
girao em fungao de determinadas circunstancias historicas.Com
efeito, qualquer que seja o modo de funcicnamento do ~capital
de circulacao necessario a producgao capitalista de moradia ,
o seu surgimento e problematico, na medida em que o seu longo
periodo de rotagac (10, 15, 20 anos) tendera a diminuir a sua
rentabilidade. Desta forma, serao necessarias certas condi-
coes historicas para que um capital possa ser aplicado na es-

fera da circulagao de moradia.

0 fornecimento deste capital sera uma cutra
funcao do agente incorperador. No proximo capitulo nos ocupa-
remos de estudar as condigoes necessarias para o - surgimento
deste agente e as relagoes que estabelece com os outros agen-
tes envolvidos no processo de produgao e circulagao da mora-
dia, No ultimo nos ocuparemes em discutir em que medida a in-
tervencao deste agente altera as condigoes de formagao dos
precos de moradia e da terra urbana usada na produgao de mora

dia.
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Capitulo IV =~ A Promocdo TImobiliaria

0 incorporador assume na producao capitalista
da moradia a fungao de superar og bloqueios representados pe-
la propriedade privada da terra e pela limitagazo de demanda
solvavel. A sua intervenggo, comprando o terreno, encomendan-—
do a construgao e encarregando-se da comercializagao dos imd
veis, ¢ria as condigoes para que ocorra o investimento de ca-

pital na produgao imobiliaria.

A intervencao de um capital de circulagao au-
tonomo como condiégo para o desenvolvimento da indistria suce
deu em quase todoes os ramos de producgao, no momento de surgi-
mento do capitalismo. Com efeito, o capital-mercantil, na me-
dida em que comprava a produgao das pequenas industrias mnas-
centes e lhes fornecia a matéria-prima necessaria a retomada
do ciclo de produgao, propiciou uma aceleracao da rotagao do

capital industrial. 0 pequeno industrial nzo necessitava espe
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rar a venda das mercadorias para reiniciar o processo produti-
vo. O comerciante adquiria a produgao, encarregando-se de co-
mercializa~la para o consumidor final, e vendia a prazo ao pe-

queno industrial e materia-prima.

A intervencao do comerciante, no entanto, pelo
a0 menos num primeiro momento, significou uma subordinagao de
capital-industrial ao capital-mercantil, o que se traduzia na
apropriagao pelo comerciante da maior parte do lucro industri-
al. Isto era possivel na medida em que o capital-mercantil, as
sumindo a posigao de financiador de produgao, passou a exercer
um papel de dirigente do processo produtiveo. Mas, num segundo
momento, com a necessidade de expansac da produgao, provocada
pela intervencao do capital-mercantil, cria-se as condigoes pa
ra o surgimento de um fluxo de capitais em direcaoc 2 industria
Este desenvolvimento industrial modifica aquela relagao, fazen
do com que se estabelega uma equalizagao entre lucro comercial

e lucro industrial.

A questao que se coloca & a de saber se a evolu-
gao da produgao imebiliaria se efetua e se efetuara conforme a
este esquema geral de desenvolvimento do capitalismo industri-
al, de maneira tardia, ou se, ao contrario, devido as particu-
laridades apontadas nos dois capitulos anteriores, neste ramo
de producao verifica-se uma situagao de permanente subordina -
cao do capital industrial aoc capital de circulagao representa-

do pela figura do incorporador.

Pretendemos neste capituleo discutir esta questao
xaminando a funcao economica exercida pelo incorporador na pro
dugao e circulacao da moradia e as relagoes que ele estabelece

com outros agentes envolvidos.
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4.1. Descrigao Empirica do Promotor

Entte nos o promotor & denominado pelo termo
juridico de incorporador. Segundo a lei 4591, de 16 de dezem-
bro de 1964 (22), a atividade de incorporacgao & assim defini-

da:

"Artigo 29 - Considera—se incorporador a pes-

soa juridica ou fisica, c¢omerciante ou nao, gque embora nac
efetuando a construcac, compromissa e efetiva a venda de fra-
¢oes ideais de terreno objetivando a vinculagao de tais fra-
¢oes a unidades autdnomas, em edificacdes a serem construidas
ou em construgoes sob o regime de condominal, ou gue meramen-—
te aceite propostas para efetivagao de tais transacoes, coor-

denando e levando a termo a incorporaczo e responsabilizando-

se, conforme o c¢aso, pela entrega a curto prazo, preco e de-

A lei tem como finalidade fixar a respeonsabilida-
de juridica do incorporador. Ele & o "chefe da orquestra',ten
do como fungao coordemar o processo produtivo e assumindo as

responsabilidades pela comercializacao.

Numa pesquisa realizada pele IDEG, o antigo
Instituteo de Desenvolvimento do Estado da Guanabara, encontra
mos a seguinte classificagao dos agentes presentes na realiza

¢ao de um empreendimento imobiliario.

"Agentes promotores saoc os gue mobilizam e

coordenam a contribuigac dos fatores de produgao necessarios

a edificagao do imdvel e a sua comercializacdo. Agentes Finan

ceiros sSao oS que proporcionam o suporte financeiro as opera-—

coes de incorporagdo, construg¢ac e compra e venda de imbveis,
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originadrioc de recursos proprios ou de terceiros. Agentes ins-

trumentais saoc os elementos que proporcionam aos promotores

os meios necessarios a produgao das unidades™. (22)

0s agentes promotores sao identificados como

podendo ser:

- investidores imobiliarios;

- os incorporadores definidos na Lei n?® 4.591/

643
- as cooperativas habitacionaisy

- as instituicoes de previdéncia ¢ assisténcia
social, como as do Banco do Brasil, Clubes

militares, de funcionarios publicos e outras;
- as fundagoes;
-~ as CEHAB's;

- as sociedades de economia mistas.

A definigao e identificagac dos promotores aci
ma citados tem como utilidade a descrigao do papel deste agen
te como ¢ iniciador e organizador do processo de produgao da
moradia, o que fica mais claro na descrigao das atividades

exercidas pelo promotor:

- "a) concepgao e estruturagao do empreendimento
(aspectos técnicos, legais, fisicos, econd

micos, financeiros, operacionais, etc.);
b) andlise da situagac do mercado:

¢) escolha do terreno e sua valorizagao para

compra;

(22) TDEG - A Construcao Habitacional rio Brasil, RJ., 1971, p.43.
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d) mobilizagdo do capital necessario a opera-
cao:
i - obtencdo do financiamento para o consu
nidor final
ii - obtencdo do financiamento para constru
¢ao;
e) contratacao dos projetos de arquitetura e
engenharia e suas respectivas aprovagoes:
f) contratacac da urbanizagao(caso seja neces-
sario)
g) promogéo e vendas das unidades habitacionais:
h) contratacao dos promotores;
i) fiscalizagao da execugao dos servigos:

j) entrega das unidades, responsabilidades fi
nais pelo empreendimento e individualizagao
das propriedades, concomitantemente com a
efetivacao do financiamento ao adquirente ,
através de hipotecas, caugoes de contratos
de venda e quitagoes de crédito;

k) provimento {em combinagao com os agentes fi
nanceiros) da administragao judiciaria dos
contratos garantidores dos empréstimos até
sua liquidagao". (23)

Podemos, pois, concluir que o promotor ) o

agente que comprando O terrenc, detende o financiamento para
a construgac e a comercializacao decide o processo de produ-

¢do, no que diz respeito 3s caracteristicas arquitetonicas,as

economica~financeiras e as locacionais.



4,2. A Promocac Imobilifria como um Sistema de

Prodiucio e de Circulacac de Moradia.

Cabe agora definirmos cientificamente o papel
- deste agente. Realizaremos esta operagao partindoe de conceito

de sistema de producao e de circulagao de moradia, definindo-o

£

e comoc um conjunto de agentes que exercem fungoes especificas no
L. sistema, estabelecidas pelas relacoes sociais entre os agentes
{; s S ¥ L]

oy e pelas relacoes gue mantem com © conjunto da socledade. Em
£ outras palavras, o setor de moradias desenvolve-se pela exis

téncia de wuma articulacao especifica entre o processo de pro-
—_— e e

S J—

dugao e o processo de circulagac. Cada um destes processos de—

s

finem um cenjunto de funcoes 3 gerem exercidas com vistas a

ra

:

Ty - —
C 3 .

o

H

£ reproducao dos capitais investidos nestes dois processos e_pe-

- las modalidades particulares de articulacdo destes processos

com o processo geral de reprodugEO do capital na formagﬁo soci
1 al considerada. Tratam-se, portanto, de fung¢des historicamente
determinadas, que serao exercidas por agentes=-suportes, cujas
as praticas seraoc determinadas pela logica do exercicio de fun

fj gﬁo ou de uma combinagao de fungoes. (24).

No processo de produgﬁo encontraremos as se-

SR
[

R B

guintes funcgoes:

- > - produgao direta, exercida pela forga de tra-

Tf balho controlada por diversos agentes;

(23) Idem, pp. 43/44.

(24) Esta definigao encontra-se desenvolvida nos trabalhos de TOPALOV, C.
sobretudo: "Les Prommoteurs Immobiliers'", Monton, Paris, 1974. "Capi
tal et Propriete, Centre de Sociologie Urbaine, Paris, 1973.
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- controle dogs processos elementares de traba

lho, exercidas por diversas empresas ou por
. equipes de departamentos de uma mesma empre
~=" ga, conforme utilize=se mals ou menocs o re-

gime da sub-contratacao e o da sub=empreita

) da;

£ 3

(o - coordenacao do processo do conjunto do pro-
ey s .

2 Cg; cesso de trabalho, fungao exercida pela em-
(3 ;

A presa construtora;

.

(3 - direcdo do processo de producao, fungao a
{3 ser exercida pelo agente promotor, gque cCoOmO

suporte de um capital de circulagao decide
L g& e dirige o empreendimento: caracteristica do
produto, localizacao, precos, prazos, etc..

- 0 promotor poderda ser um agente gestionario

P

capitalista, neste caso sua funcao & deter-

fand

minada pela necessidade de valorizar o capi

e
oy

tal de circulacao, retirando seu emprego a

o

Nt e

maior rentabilidade possivel. Podera ser

. tambeém um agente que, mesmo sendo o sSuporte

= de um capital de circulagao, exercera a di-
ecio do processo de produgaoc.(25)

Para que haja a circulagao de mercadoria-mora
dia, ou seja a transformagao capital-mercadoria em capital=-di
nheirc, serao necessarios o exerciclo das seguintes fungoes:
. - coleta de rendimentos passiveis de transfor
-7 marem-se em capital de circulagdos

alocacao deste capital de cireulagzao na com

pra de mercadoria-moradia;

(25) Ksta dlstlngao nao se resume a simples sepatagao publlco e prlvado .
1 mas ao fato do capital utilizado _pelo agente-promotor ter ou nao co—
I 1 mo objetive exclusivo a acumulagao. Como exemplos de promotores de
moradia orientados por outras finalidades além de reproducao do capl
tal de clrcnlagao podemcs citar as cooperatlvas habltaclonals organl
zadas a partir de empresas, fundagoes instituicoes de previdéncia e

as Companhias Estaduais de Habitagao.
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gestao deste capital na fase de transforma-
gao em mercadoria e do retorno e forma de

Cd dinheiro.

“ Deixamos de mencionar os agentes que exercerao
cada uma destas funcoes de cireulagao porque ha aqui a possi-

o bilidade de uma diversidade de agentes. Com efeito, estas fun

S coes podem ser exercidas apenas pelo agente promotor, cabendo

e -

o a ele, portanto, reunir recursos éfimﬁifs varladas_fontes -
¢ rég;;gggﬁgzapri°ﬁﬁm?9HPEE%EEMEEM#EEEQiAmRﬁﬂ&éﬁgﬁwgéﬂiﬁa1s,reg
: D\ d as | d 0s compradores, etl.ye.a-gest ao.deste capital assim co-
?? letado e centrallzado nas . fases.da.circulagao de moradia. Po-

de tambem a centralizagao ser xealizada com a intervengao de

-

7

5 Cﬂﬁinstltulgoes flnancelras que exercem a fung de coletar e
PEN

£ . centrallzar poupancas, oferecende ao promotor um capital de
(. L

. emprestlmo que ele transformara em capital de circulagao. Po-
£ e -

{3 de ainda ocorrer a intervengao de um outro agente que compre
£ :

- « as moradlas ja prontas das maos do promotor, para fins de alu
¢y N i e T T T T -
S guel ou r3venda a0s ‘utilizadores, assumindo.este a fungao de
L assegurar o retorno do. capital-mercadoria a forma capital-di-
0

L nheiro.

L

- E possivel a coexisténcia destes agentes, as
{3

; vezes exercendo fungoes complementares, outras concorrentes .
o

. Para dar conta desta diversidade utilizaremos a nogao de "sis
L

tema de financiamento de moradia", definido pelo modo de arti

( IR

culagao destas fungoes sobre agentes concretos pertencentes a

e camadas sociais diferentes. O centro do sistema sera a fungao

A transforma ao em ca 1ta1 de clrcula ao. Come orientacao geral
3 \3 “5 G4 ap de ¢ gao. ¢ g
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/ﬁé com que as necessidades de capital de c1rculagao exceda asg

R P —— e —

capacidades de investimentos de capltalLstas 1nd1v1duals ope-

\ rando—ge uma d1v1sao de trabalho na clrculagao de moradla e

surgindo outros agentes distintos que exercerﬁo as fungSes de

coleta e alocacao do capital de circulagdo. Este movimento cor

responde a0 surgimento de um sistema financeiro funcicnando em
condigoes de fornmecimento ao promotor de um capital de emprées-
timo.

A fungao de gestao do capital de circulqgao se

ra exerc1da pelo agente promotor. Ele @ a chave em todo o pro-

cesso de produgEO e de circulagao, na medida em que permite a
transformagaoc de um capital-dinheiro em terreno e edificacao .

Isto significa que, diferentemente dos outros ramos_de.  .produ-

—_ s e

¢ao, as decisoes chaves da produgao-nie-szo -tomadas-integral -

mente pelo capital produtlvo. Sera o capital de promogEG que

—
doria-moradia dlrlge 0 processo de produgao e agsegura o re-—

I e sttt
S R e TG i A b

e

torno do capltal mercadcrla novamente em capltal dlnh91r0. En-

s it e e e oo e Bk, i T 2 T

treééﬂto, 0s agentes promotores exercerao esta fungao de manei
ras diferentes de acordo com as insergoes de cada um no "siste
ma de financiamento de moradias" e segundo a articulagao des-
tes agentes com outros processos economicos. Por exemplo, a
pratica concreta de um promotor que articule um conjunto de pe
quenos capitais para realizar uma operagao imobiliaria sera di
ferente quando tratar-se de.uma empresa de promocao filial de

um grupo financeiro. A identificagao desta dlversldade e impor

tante para a analise das formas de atuagao dos promotores go-
bre o espago urbano. Nos dois proximos capitulos desenvolvere=-

mos esta questao, procurando estabelecer formalmente categori-

2s de promotores e possiveis estratégias de atuagao de cada ti

po.
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4.3. As Relacoes entre o Promotor e ogs Qutros

" Agentes
Compreendido o sistema de promocao imobiliaria
- como uma forma especifica de produgao e circulagac da moradia
: nos parece necessario discutir as relagoes que articulam o pro
motor com o3 outros dois agentes fundamentals do sistemas: 0

. proprietario fundiario e o construtor.

. A importancia desta discussaoc estad na seguinte
€3 questgo. Segundec a definiQQO'que adotamos o promotor e um agen

te suporte do capital comercial necessaric a produgao e circu-

m,
e

o lagzo de moradia, com a particularidade de dirigir o processo

de produgao. No inicio do capltulo falamos que esta situagao

- surgiu em outros ramos de produgao de mercadorias, no .inicio
LA do capitalisme, mas desapareceu uma vez ocorrida a acumulacao

de capital industrial. Dissemos também que no casce da produgao

; de moradias, porem, esta situagao tende a ser permanente ocasi
onando importantes consequencias nas formas como se organiza

. - —~ - -
este setor, nas condigoes que regulam a reproducgao dos ~variocs

- capitals presentes e determinando limitagoes para a transforma

¢ao tecnologica do setor.

fj No topico anterior acreditamos ter demeonstrado
como a intervencao do promotor & necessaria para que ocorra a
producao de moradias e porque razodes ele assume uma funcdo de
diregao neste processo. Falta, no entanto, demonstrar - porgque
razao tal fungao tende a ser permanente. Para tanto, & necessa

rio aprofundar um pouco mais a analise da funggo do promotor.

Ao definirmos o promotor como um agente supor-

te de um capital de circulacao que financia a produgcao e a co-
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mercializagao, o colocamos como um capitalista comercial cuja
a fungao e acelerar a rotagao do capital de construgao, permi

tindo o investimento mesta esfera de produgao.

Qu seja, ele encomenda a empresa de comnstru -
¢ao a producgao de moradias e se encarrega de comercia-las. .0
lucro do promotor &, entao, constituido pelo lucro médio, de-
terminado pela taxa média aplicada ao capital que paga a cons

tTUGAac.

0 que da particularidade ao promotor e o dife

.

rencia de um simples agente de um capital comerclal e que ao

adqulrlr o terrenc ele assume o controle sobre_ uma condicao

s A et e i i e A

que permite o surglmento de um sobrelucro de locallzagao. a

e e n R

transformagao do uso. do solo. Isto significa que uma parte do

[ P . P PR e -

lucro do promotor pode ser constitu{do de renda de terra nao

1ntegralmente paga aco pr0pr1etar10. Veremos no ultimo capitu-

—

lo os mecanismos que podem permitir tal apropriagsao, mas a ba

se sera a possibilidade do promotor comprar o terrenoc a um

S i

0 promotor nao pode, desta forma, ser defini-
do apenas pela sua fungao comercial no sistema de produgao e

de circulagao de moradia. Pensamos ser muito util a definigao

dada por Mlguel Decherv013 € Bruno Theret segundo a qual um

promotor(ErEThproprletarlo fundlarlo capltallsE& cuja a ati-

vidade & a criacio de uma operagao, sua gestac administrativa

e a comercializagao do produto". (26)

(26) Dechervois, Miguel e Theret, Brume - Op. Cit., p. 183,
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A relagao que o promotor estabelece com o pro

prietirio passa a ser marcada por sua dupla fungac: & ao mesmo

: {1 Y » _

- tempo uma-telacaoc capltalista comercial/proprietario fundiario
/3 o ,

Zegutra proprietarioc fundiario/proprietario fundiario. Na pri

;“; meira dimensac o promotoxr transforma parte do seu capital de
- circulagcao em "capital fundiario" com objetivo de realizar um
- lucro e, eventualmente, um sobrelucro comercial. Na segunda o
£ promotor adquire a renda atual do preoprietarioc para extraiy
uma renda futura originada na transformagao do uso do terreno,

- s hing * - = . - * .
atraves da realizacao de um empreendimente imobiliarioe cuja a

£ - . .
i producao ele dirige,
(2
5 Esta dupla funcao determinara praticas dife-
£
o rentes do agente promotor, constitulda de estrategias de atua-
oy
‘Y ¢ao no mercado que visam a apropriacao do lucro e sobrelucro
[l - o~ - » *

de comercializacao - tecnicas para aumentar a velocildade de
-y realizagio do negdcio ou o prego de venda do imovel - e aque-
. las que visam o sobrelucro de localizagao - técnicas de revalo

rizagao fundiaria.

- Comprando o terreno e decidida a operagao imo
biliaria a realizar, o promotor contrata ¢ construtor para pro
N duzir as moradias. Aqui temos tambeém uma relagao de dupla de-
4 e - - - -
terminacgao pois enquanto proprietaric do solo ele estabelece
(2 )

D uma relacdo com o agente construtor do tipo proprietario/capi-

- talista e,enquanto agente-suporte do capital de circulacgao, es-
. A,
i 7

tabelece uma relagﬁohtaﬁitalista comercial/capitalista "indus-~
trial™. Esta dupla funcao do promotor "vis-a-vis'" do comstru -
tor tem como origem o fato dele nao se restringir a um papel
passivo de revender ou alugar o terreno adquirido, mas de assu

mir a funcao de promocao da produgao, organizando a produgao e
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a comercializacao. ILsto pode permitir que o promotor aproptige
se de eventuais sobrelucros gerados ao nivel de produg¢ao. Pa-
ra tanto, ele langa mao da concorrencia entre os construtores
para cada empreendimentos, do pre-financiamento do canteiro ,
com o adiantamento de parte do capital de giro, o estabeleci-
mento de cronogramas de execugao, etc. Dechervois e Theret

lembram que a relagao entre promotor e construtor evoca a re-

lagao estabelecida entre produtor direto e o capitalista no
momento da manufatura, onde o promeiro vinha instalar-se no
espago do segundo com seus instrumentos para trabalhar sob

encomenda embora o capitalista ainda nao dominasse o processo

de trabalho. (27)

A superposicao de relacoes de propriedade com
relagaes mercantis entre comnstrutores e promotores 2 um ele-
mento chave na explicagac das dificuldades enfrentadas pelo
capital para o desenvolvimento das forgas produtivas. Ela per
mite, de um lado, que a remuneraggo do promoteor temha como ba
se a apropriacao de rendas fundiarias e, de outro, a extragao
de parte da mais-valia criada na produgao. Cria-se,assim, um

- . - ~— - -
circulo vicioso. A acumulagao no setor de construgoes e fraca

o e

o e e e st e B 1 Rt et 2 et Sl At

devido ao "problema fundizrio™ e ao problema de insovabilida

de". Isto torma historicamente n?-f_:_e_s_s._.é,a;i._q..\_e__.,\s‘.*ars.,i.;@.en\;e,___sle um

capltal de c1rcu1a§ao capaz de criar condigoes para a supera-

gao destes dols obstaculos ao 1nvest1ment0 de capltal na pro-

dugao de moradias. No entanto, a 1nterven9ao deste agente ten
de a impedir uma acumulagao do capital de construgao que pos-
sa industrializar o setor, na medida que reproduz aqueles obs

taculos.

{27) TIdem, p. 190.
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P Proprietario/Proprietario Capitalista comercial/capitalista
= industrial

e . = -

- ' . }

€ PROPRIETARIO "] . .pROMOTOR \ CONSTRUTOR
& g .

4

{3 proprietario/capitalista proprietario/capitalista industrial
>

7 capitalista comercial/capitalista
o, bancario

-~

\FINANCIADOR \
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L@ " Capitule V -  Og Sistemas de Producac ¢ de Circulagao de Mo-—

. radia

Lk A promogao imobiliaria corresponde ao momento
mais desenvolvide da produgac capitalista da moradia. A sua
emergencia e fruto de transformagoes economicas no ramo imobi-
S liario e na propria economia como um todo, que criam as condi-
" goes para o surgimento e autonomizacao de um capital de circu-

L2 lagao que tera o papel de permitix o investimento de capital

na produgao de moradia.

Enquanto estas condigoes nao sao criadas a mora
dia sera produzida de formas diferentes da que descrevemos an-—
A teriormente, definidas pela presemnga de outros agentes e por
outras relagoes que articulam a participagao de cada um na pro
dugao e circulagao. Algumas formas nao serao capitalistas no
sentido de que o agente que ccupa a fungao de direggo do pro-
cesso de produgao nao o faz com o objetivo de valorizar um ca-

pital. Outras, embora ja capitalistas, diferenciam-se da promo
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cao imobiliaria por nac ser um agente—suporte de um capital de cir
culagao o dirigente do processo, fazendo com que as logicas
de funcionamento destas formas sejam distintas das que regula a

-

ptomog¢ao imobiliaria.

Discutir as condigoes historicas para a emergén
cia da promogao imobiliaria e realizar um ensaio de tipologia

de formas de produgao e circulagac de moradia sao os cbjetivos

deste capitulo. Sua importancia para o nosso estudo & que ele

nos alerta sobre a possibilidade da coexistencia de racionali-

dades diferentes concermentes i fixagao—e transforxmagao do uso

do solo urbango.

Antes, porem, convem registrar duas ressalvas.A
primeira diz respeito ao aspecto especulativo da analise das

condigoes historicas do surgimento da promogao imobiliaria e
a2 identificagao das outras formas de produgao e circulagao de
moradia. Levaremos em comsideragao uma reflexaoc teorica sobre
as particularidades estruturais do setor de moradias, em con-
formidade com os capitulos 2, 3 e 4 e sobre as transformacoes
ocorridas mno capitalismo industrial. Por outro lado, teremos
como referencia os trabalhos de investigagao realizados para o
caso da Franga e algumas referencias historiecas sobre a Ingla-
terra.(28) Isto significa que nossa pretengao nao 2 realizar

uma "historia do processo de constituigao da promogao imobilia

ria", mas estabelecer alguns principios que nos poderao ser

(28) Para o caso Frances utilizamos informagoes contidas na tese de MAURI-
CE VINGENT - Prix Logeément e Rente Urbain, These pour le Doctorat du
Troisigme . Cycle, Universite de Saint-Etienne, 1980.

As referencias sobre a Inglaterra sao dos trabalhos de F.Engels, A Si
tuagao da Classe Traballiadora na Inglaterra, Op.Cit. e La Question du
Logement, Op. Cit.
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Jteis no estudo das formas de produgao e circulagao de moradia
no Brasil. A segunda ressalva diz respeito ao termo sistema
que utilizaremos para descrever as formas de produgao e cirecu-
lacao. Trata—-se apenas de uma nogao tedrica, cujas bases foram
estabelecidas no capitulo anterior. Ele nao se refere a teoria
de sistemas e nem se constitui num conceito tedrico do tipo mo
do de produggo. Ele nos serve para pensar os agentes presentes
no processo de produgaoc e circulagac de moradia e as relagoes

que estabelecem com base nas fungoes que exercem na reprodugao

deste sistema.

' 'ga‘o‘ Imobiliaria

A produgao capitalista da moradia somente  sera
possivel quando emergem duas condigoes estruturais. A primeira

a ruptura entre produggo e consumo, qué permite a transforma -

oo
— A

gao de moradla em mercadoria. A segunda e a separagao entre
proprledade fundiaria e capltal, que transformando o solo am
mercadorla permlte gque © capital ge valorlze na produgao de

i e R A I L T A i 4 L R o e T P

? realizado pelas transformagoes economicas engendradas pelo
préprio capitalismo, na medida em que a proletarizagao do con-
junto da populacao implica na separagao dos produtores diretos
dos meios de produgac e de reproduc¢ao, tormando o assalariamen
to a forma predominante de acesso aos bens necessarios a sobre
vivencia. Isto significa que os trabalhadores independentes e-
xistentes nas cidades e mo campo sao despossuidos de suas mora
dias pela pauperizacao gerada pela produgao capitalista de mer
cadorias e ficam impedidos de produzir tal mercadoria atraves

da auto-producgao.
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Una segunda condigcao & a ruptura da unidade en-
tre propriedade fundiaria e capital. A proletarizacgao do con-

- junto da populacao, com a consequente separa¢ao entre produ-

= * = - - - =

£ tor direto e a moradia tornarz possivel que os proprietarios
{;' - . 1

) de imoveis (e de terreno) explorem suas propriedades, para
Y

i

£ ~delas extrair uma renda de monopolio. Assim,2 moradia ~-trans

¥ . forma-se numa mercadoria que se valoriza como um direito a ex
- tragao de rendas, atraves do aluguéel. E necessario que o solo
transforme-se em mercadoria, e para tanto, que surja um agen=
te capaz de comprar a renda fundiaria. Enquanto isto nao acon
tece, o investimento imobiliario - seja a compra do parque

-

imobiliario preé-existente, seja a construcao de moradias I3

|
€3 /
|

\subordinado exclusivamente a valorizacao das propriedades.

Estas duas condigoes emergirao de transformacoes

ocorridas no conjunto da sociedade, comoc por exemplo:

a) o surgimento de um mercade exigindo uma produgao

imobiliaria concentrada, conforme zs necessidades de urbaniza

gao/industrializacao, e que seja quantitativamente forte para

3 atender a demanda de imdveis para a indistria, o comérecio e
~! para a moradia de camadas médias peradas pela industrializa -
"

Ty cao;

o b) uma intervengac do Estado na economia coincidin-
do com as necessidades de setor imobilidrio: realizacao de
3 grandes programas de obras publicas e de moradias, que servi-
ra como impulso para constituicgao de empresas; a ceriacao do
credito imobilizrio, tanto atraves de mecanismos controlados
: g '3 - . -~ - - ~a

- por agencias publicas quanto pelos estimules a criagaoc de an-
tidades privadas destinadas a drenar poupangas para o finanei

amento imobiliiario; regulamentagac urbanistica que tem como
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efeito limitar a agao dos proprietarios; regulamentacao ~ dos
alugueéis, que tendo como objetivo diminuir o custo de reprodu
g¢ao da forga de trabalho, leva a uma desvalorizacao do capi-

. -

T tal imobiliario rentista;

({ c) o desenvolvimento do setor imobiliarie peleo des
1o¢amento de parte do capital acumulade em outros setores in-
dustrials e comexciais, que passa a ter ne investimento imobi
i liario ~ compra de terrenos, compra de moradias, realizacao de
L pequenos conjuntos de construgao, uma forma de fazer frente a

. uma instabilidade ecomomica. (29)

£ 5.2. O Sistema de Formacio ImobiliAria

- E portanto a transformagao de moradia em .capi-

tal transformande a sua produgac num momento de valorizacao

do capital, que tormara historicamente possivel o surgimento

de fungao de promogao. Entretanto, ela seri exercida de manei
ra diferente segundo a natureza economica do agente promotor,
o que tera consequencias nas decisoes que orientam a producgac
do empreendimento. Tratando apenas dos promotores capitalis -

S tas, poderlamos encontrar as seguintes variantes: (30)

(29) Alguns destes fatores sao mencionados para o casc da Franca cof .COM-
BES, D. - Developpement de 1'Immobilier et Evolution du Industrial du
BatIment, Centre de Sociclogie Urbaine, Paris, 1977.

- (30) Esta descricao de tipos de promotores esta apoiada nas seguintes obras:
-~ GELSSE, Guilhermo e SABATINI, Francisco — Reénteé de la Tierra, Heteroge
o neidade Urbana y Medio Ambiente, xerox, s/d.

TOPALOYV, C. - Introcduction & une Recherche Sociclogique sur les Prommo
teurs Immobiliers, Centre de Sociologie Urbaine, Paris, 1968.
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a) Predominio de empresas de administracao de
imGveis, que trazem para a atividade de promogaoc conhecimento
desenvolvido sobre o mercado de terras e de imoveis. Assim
eles estao em condicoes de realizar "bons negocios™, defini -
dos por corretas avaliagoes das caracteristicas dos terrenos
em relagac aos varios segmentos da demanda. Este agente tem
sua acao limitada pela insuficie&ncia de capitais proprios, na
medida em que tais emprecsas tendem a ser controladas por indi
viduos ou pequenos grupos de pessoas. O resultado & que as
empresas de administracao de imoveis tenderiam a atuar articu

ladas a outros agentes.

b) Predominio de empresas de construgao que
passam a atuar na promogio em razao da necessidade de fazer
frente as flutuagoes do mercado. Desta forma, ao menos num

primeiro momento, 2 promogac & uma forma de garantir a conti-
nuidade da funcao de construgao. Isto aconteceria, sobretudo,
com empresas que se desenvolvem a partir do mercado formado
pela demanda iwmobiliaria de empresas industriais, comerciais

e do Estado, seja atraves de contratos de obras publicas ou
de construcac de moradias. A tendencia, poréam, serd a fungac
de promogao assumir uma grande importancia, na medida em que
a enpresa acumula um capital mais importante e desenvolve um
melhor conhecimento do mercado. E possivel mesmo que a promo-

¢cao passe a ser a principal fungao exercida pela empresa.

¢) Predominio de empresa de projetos que passam
a atuar na Promogac em decorrencia do conhecimento desenvolvi
do sobre a adequagac das caracteristicas do empreendimento aos
varios segmentos do mercado, como prestadores de servigos a

empresas de promoggo, empresas de construggo e para proprieté
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rios que desejam construir para fins comerciais. Tambem limita
dos pelo pequeno volume de capital de que dispoem, entram na
promogao de forma associada. Na maioria das vezes eles procu-
ram um terreno a construir, desenvolvem um projeto do empreen-
dimento, depois procuram um agente para uma associagao na pro-
dugao. E possivel que este seja apenas um momento de entrada

deste agente na promogao, pois uma vez realizado um bom namero
de negocios a empresa passa a assumir idoladamente diregao de

outros empreendimentos.

d) Predominio da filial de grupos financeiros ,
que dispende de comsideravel capital de circulagao estao em
condi¢oes de realizar grandes empreendimentos, realizando ver-
dadeiras "renovagoes urbanas™ muitas vezes integrando  varias
atividades: moradia, comercio, servigos, lazer, etc. A entrada
deste agente na funcgao de promogao, uma vez ¢gue mobiliza gran-—
des quantidades de capitais em varios setores economicos, esta
condicionada i conjuntura economico-financeira e 2 situagao do

mercado imobiliadrio que permitam a realizagac de grandes opera

coes. Por outro lado, a agao do capital financeiro ~significa
que a estrategia de promogao deixara de ser determinada pela
maximizagao de cada empreendimento, para ser orientada pela

busca de rentabilidade de um conjunto de operagoes.

e) Por ultimo encontramos a2 promogao exercida
por pessoas que nao sao profissionais do mercado imobiliario .
Podera tratar—se de familias afortunadas que articulam recur -

sos proprios com capitais de investidores de todas as especies

para realizar um empreendimento.
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5.3. Os Sistemas Nao-Mercantil e Rentista

Paralelamente 2 promogao imobiliaria encontrare-
mos uma produgao nao-mercantil, definida pela predominiancia do
usuario no processo de produgﬁo, que obtem o controle da terxrra
e constrdol a moradia. Ele comporta duas variantes: a comstru-
¢ao realizada por empresas sob 2 encomendaz do usuirio e a cons

trucao realizada pelo prdprio usuario.

A tendéncia & que este csistena desenvolva-se nas
duag franja do mercado imobiliario, segmentos compostos pelos
trabalhadores excluidos do mercado de moradias e pelas camadas
mais enriquecidas da sociedade. Nos dois casos, a logica domi=-
nante & determinada pela utilidade e pelas posses do consumi -
dor, mesmo quando o sistema esteja integrado a circuitos de va
lorizagdao de capitais (empréstimos imobiliarios,contratacao de

empresas de construcgaoc, compra de materiais, ete.)

Este sistema tende a ser marginal nos paises ca-
pitalistas desenvolwvides, sobretudo a autoconstrugﬁo que & a
forma pela qual os pequenos camponases, parte dos trabalhado =~
res da construgao civil, as camadas mais empobrecidas da popu-
lagao urbana, sobretudo, os trabalhadores astrangeiros tem
acesso a moradia. Foi um sistema importante como forma predomi
nante de produgao da moradia em momentos de crescimento urbano
acelerado e quando inexistia uma politica publica de moradia ,
como foi o caso de Paris nos anos 20. J3a a produgao naco-mercan
til realizada por pequenas empresas continua tendo uma determi
nada importancia nestes paises, predominante no campo e nas ci
dades pequenas e medias. Na PFranca calcula-se que esta produ -

cao seja responsavel por 30%Z da producac anual de moradias.
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Nos paises onde o capitalismo ainda nao se de-—
senvolveu plenamente a autoconstrucao tende a ter uma ' impor-
tAncia bem maior. Nao ha estatisticas para o Brasil, mas no
Rio de Janmeiro estima-se que cerca de 50% das moradias sejam
produzidas de forma nao-mercantil (32), dincluindo nos dois ca
sos as duas variantes de produgao nao-mercantil., Estes nume-
ros suscitam a necessidade de uma reflexzo sobre os mecanis -
mos que atuam nad reproducao deste sistema de produggo de mora
dias nas cidades brasileiras. Ao nosso ver, porem, esta ques-—
tic nao pode ser pensada isoladamente mas de forma que peossi-
bilite apreender as relagoes que articulam o sistema naoc-mer-—
cantil e o sistema de promogao imobiliaria. Com efeito, a in-
vestigacao dos mecanismos que atuam na reprodugao do sistema
nio-mercantil, além de levar em conta as determinagoes econo-
micas mais gerais (por exemplo, as condigoes de reprodugao da
forca de trabalho) deve também levar em comsideragao as condi
¢coes que regulam o funcionamento da promogae imobiliaria e
que determinam a producao de moradias de valor extremamente
elevado e os obstaculos estruturais para a diminuigao  deste
valor. Além desta relacgao, seria necessario verificar em que
medida .a emergéncia promogao imobiliaria tem como consequén-
cia uma valorizagac fundiaria, que obriga a certas camadas da
populagao - ocupar certos espagos desvalorizados da cidade -
encostas de morros, Areas pantanosas, zonas perifericas da ci

dade, onde & possivel a produ ao nao-mercantil.
) P B G

{32) Em 1980 o Departamento Geral de Edificagoes concedeu 17 mil "habite-
se" e a Light forneceu no mesmo ano 38 mil 880 ligagoes a unidades
habitacionais novas, segundo dados levantados pela Associaggo dos di
rigentes de Empresas do Mercado Imobiliario.
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0 sistema rentista de produgao da moradia apa-
rece quando ainda nao ocorreu a separacao entre Propriedade
fundiaria e capital. Nele o proprietario predomina, na medida
em que @ este agente quem controla o uso do sclo. A logica
de apropriagao de uma renda submete por completo a 1logica do

™, . . ~
lucro industrial ou comercial na produgao. 0 que torna possi-
] - - - - - * . -
vel a existencia deste sistema e o sublitc crescimento das ci-
dades sob o impacto do surgimento de capitalisme industrial ,
levando a gue uma grande massa de despossuidos tenha que pa-
- . »
gar para morar. Por outreo lade, o predominio deste sistema es
ta em funcgao da inexisténcia de condicoes historicas para )
surgimento de um capital de circulagao capaz de permitir a se

paracao entre propriedade do solo e capital imobilizrio.

Como se concretiza este sistema? Um proprieta-
rioc do solo {(construido ocu nao), que tenha tal propriedade co
mo um patrimonio, diante das transformagoes econdmicas e urba
nas pode colocar em valorizacao tal propriedade. Este proces-
so pode se realizar de 4 formas. A primeira & a simples utili
zagao do imovel ja comstruido, transformando—o em varias moradi
as que o proprietario aluga. Como ilustragac podemos citar as
moradlas chamadas ano Rio de Janeiro de ''cabega de porco’, ou
"casas de comodos™ (33). A segunda & quando o proprietario man
da construlr em seu terreno moradias precarias para alugar.As

moradias nao sao produzidas de forma capitalista e, portanto,

(33) "As casas de "comodos" sao habitacoes instaladas em predios grandes
ou mesmo pequenos, com divisces de madeira, cujos aposentos alugados
com o seu imobiliarioc, a individuos solteiros, de qualquer sexc ¢ a
pequenas familias de diversas classes sociais... "Descri¢ao contida
in BACKHEUSER, E. = Habitacoes Populares, Imprensa Naciomal, 1906.
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nac tém seus pregos regulados pelas condigoes de produgao. O

aluguel nao e a realizagao de um valor, mas a extragao de umna

3 renda. (34) Na historia do Rio de Janeiro os '"cortigos" $a0
exemplos de um produto deste sistema. Na terceira o proprieta

;: rio aluga seu terremo a um construtor, sob a condigac de nele
serem construidas casas para aluguel e findo o contrato o ter

" - - -
reno e as moradias retornam ao proprietario.(35) Na quarta o

7 : proprietario se transforma em loteador, limitando-se ao fraci

onamento do terreno e, as vezes, 4 acondiciona-le com alguns

objetos imobiliarios.

(34) Marx registra o predomlnlo da 1ogica rentista nas construgoes das mo
; radias em Loundres do Seculo XI%. "Jas cidades de progresso rapido,em
— particular onde a construgao se faz com metodos fabris como em Lon-
- dres, 0 que constitul objeto principal da eSpeculagao nessa industria

2 pao e o imovel construldo, mas a renda fundiaria'. O Capital, 1livro
. 3, vol.6, p. 889.
oy (35) Esta forma foi predominante na Inglaterra, conforme podemos depreen—

der das segulntes descr1g0&5' "1imitam~se (os construtores) a aluga-
lo (o terrenc) a moda inglesa por vinte, trinta, quarenta, clnquenta

{3 ou noventa anos, apos o que este retorna, com tudc o que al se encon
o tra, a posse do pr0pr1etar10, sem que este tenha que pagar seja o
%j; que for, como indenizagao pelas instalagoes que al foram feitas" - A
L Situagdo da Classe Trabalhadora na Inglaterra, Op.Cit. pp. 93/94.

3 Sobre os construtores Engels, citando um industrial da epoca, nos da
< o seguinte relato: "Um capinteiro e um pedreiro associam—se para com
{f\ prar {quer dizer, para aluga~1o durante um certe numero de anos) uma
e serie de locais para a construgao, para cobri-las de pretensas casas"
w Tdem, pp.99%/100.

(2 Sobre as consequeéncias do predom{nio da logica do_proprietario fundi

¢ ario no sistema de produgao rentlsta no - padrao de construgac ,
- Engels faz a seguinte observagao: "A primeira vista, estas casas pa-
o recem muito bonitas e bem feitas, as paredes de tlJOlOS macligos catl
vam guem passa e, gquandc PErcorremos uma rua operarla de ¢ onstrugao

e recente sem nos preccuparmos mals com a5 ruas traseiras e com a pro-
bt prla maneira como as casas estao construidas,concordames com a opini
P ao dos lndustrlals liberais, que afirmam que em parte alguma os ope—

. rarios estao tao bem alojados como na Inglaterra. Mas quando ¢lhames
= mais de perto vemos que as paredes destas casas sao as mais estrei-
L tas p0551ve1. As paredes exteriores, que sustentam a cave, © res—do—
chao e o telhado tém, quando muito, a espessura de um tijolo,estando,
em cada camada horizontal, cs tijolos di5postos uns al lado dos ou-
tros, no sentide do comprlmento. Mas vi em muitas casas da mesma al-
tura = algumas em construcac - em que as paredes exteriores nao ti-
nham senao meic tijolo de espessura € onde estes,por conseguinte, nao
estavam dispostos no sentido do comprlmento,mas ne da 1argura ajusta
i dos pelo lado estreito...0 locatario do terreno planela pois estas ins
talagoes de forma a que tenham o menor valor possivel quando 0 contra
to entre o empreiteiro e o proprietario fundiario expirar' .Idem,p.93/94.
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Estas duas altimas formas constituem  momentos
de transigao para a promogac imobiliaria. Com efeito, na medi
da em que o proprietario limita-se a vender ou alugar geu
terreno nao sera mais o agente que assumira a fungac de diri-
gir a producac das moradias, operando-se uma separagao entre
propriedade e capital imobiliario. Ele abre mao da renda imo-
biliaria, limitando-se a apreopriar-se da renda fundiaria. En=-
tretanto, dadas as circunstancias histodoricas, marcadas pela
inexisténcia de um capital de circulagao e de grande pressao
da demanda por moradias a renda fundiaria continua determinan
do a logica de funcionamento do sistema. Com o aumento do ca-
pital de circulagao disponivel e a consequente expansaoc da
producao de moradias, surge o mercado de terras urbanas, pas-

sando o proprietario a ter um papel subordinadc cuja a base

2 a submissao de renda so lucro.
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- Capitulo VI - Os Precos Imobiliarios e Fundiirios

A moradia pode portanto ser produzida sob di-

versas formas, configurando sistemas definidos pelos agentes

neles presentes, suas fungoes e as relacoes gque estabelecenm

entre si e com agentes que atuam em outros ramos de producao.

Nossa preocupagao agora e aprofundar o estudo
do funcionamento do sistema de promocac, procurando estabele
cer os parametros basicos que fundam a agao do seu principal
agente: o promotor. Segundo a definigao teorica que estabele
cemes, trata—se de um agente que exerce uma fungao de capita
lista comercial/proprietario fundidrio, o que significa que
sua agao pode ser orientada por um duplo objetivo: a busca
do lucro, do sobrelucro comercial e a da apropriacao de uma

renda da terra.
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Para compreender a acgao deste agente e estabe
lecer algumas hipoteses & necessario estudar os mecanismos de
formagao dos precos imobiliarios e fundiarios e como eles po-
dem permitir o surgimento de sobrelucros de comercializagao e
rendas fundiarias em momentos posteriores a compra da terra.
Tal estudo, nos permitira tornmar mais claro a proposigao teo-
rica que estabelecemos no primeiro capitulo, segundo a qual
03 precoes dos terrenos sao reflexos da disputa entre agentes
capitalistas pelo controle das condigoes que permitem o surgi
mento de sobrelucros de localizagao. £ a hierarquia das deman
das dos agentes que valorizam seus capitails no uso ¢ transfor
magao do solo que determina as bases para a formacao dos va-
rios precos dos terremos urbanos. Uma segunda proposigao pode
mos estabelecer, decorrente desta primeira, que e a referente
a inexisténcia de um prege fundiiric em si mesmo. Eles tendem
a ser a expressao dos sobrelucros de localizagao num determi-
nado momentc e tamb&m as peossibilidades futuras de - sobrelu-

cros decorrentes de transformagoes no proprio usc do solo e

no espago urbano.

Iniciaremos a nossa discussao pelo estudo das
relagoes entre os capitais que estao presentes na producao e
circulagao de moradia, com a finalidade dé melhor compreender
o papel do promotor. Um segundo momento, proéuraremos descre
ver como o promotor realiza o calculo de rentabilidade do em-
preendimento, © que nos fornecera elementos para pensar as es
tratégias possiveis de agao deste agente na busca de sobrelu-
cro. Isto sera realizado com base em algumas hipoteses tedri-

cas e tomando como referencia estudos ja realizados na Franga.



79.

Uma ressalva. Pretendemes apenas estabelecer
parametros para a pesquisa que realizaremos, nao havende ne-
Ty nhuma pretensao de elaborar uma teoria sobre o promotor. Devi

do a este carater preliminar e exploratdrio, abandonamos a
-, " discussac sobre a renda fundiidria urbana, tema que se consti-
tui num vivo objeto de polémicas tedricas. Tendo um conheci -
mento bastante sistemdtice sobre tal discussao, procuraremos
dela pingar os elementos que nos parecem relevantes para 0
nosso proposito, evitando uma revisao das varias formulagoes
;} teoricas. Este procedimento, embora torme o presente texto me
nos pesado, faz com que nossas colocagaes sejam menos “-fundi
mentadas teoricamente. Em texte posterior pretendemos ~ reali

+ inl -+ " - -
zar uma revisaoc teorica,confrontando o5 varlos autores e pro-

curando extrair do debate os elementos importantes para o nos

so0 estudo.

6.1. 0s Circuitos dos Capitais na Produgac e

- Comercializacao da Moradia

Ty Ji demonstramos anteriormente que na produgao
7 e comercializagao da moradia estac envolvidos varios capitais,
que pelas particulafidades deste setor estabelecem relagoes
N especificas se comparadas a outros setores de producgao. Com
efeito, decorrente do '"problema fundiario" ¢ do "problema da

3 demanda", a produgao capitalista daquela mercadoria somente
"f torna-se possivel com o surgimento de um capital cuja a fungao
sera fornecer um fluxo de terrenos para a construgao e tornar
solvavel a demanda, encontrando formas de financiar o congumo.

Para tanto, o promotor, agente—-suporte deste capital, es-

tabeleceri relacoes com outxros agentes que assumirao fungoes
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na fase de comercializacao. Tais agentes serao a agencia fi-
nanceira que formecera ao promotor o capital de - emprestimo
que financia a venda ( e também a propria producao) e o inves
tidor imobiliArio, que portador de um capital-dinheiro, com-—
pra a moradia para dela extrair um aluguel. A intervencao des

tes dois agentes correspondem a formas distintas de circula

950 de moradia: compra a prazo ou aluguel.

Temos, entao, atuando na produgac e circula-
¢io da moradia varios capitais, cada um cumprinde uma funcao
especifica e tendo um circuito de valorizagao diferente. As
relagdes entre estes capitais com seus circuitos especificos
cerao analisadas a seguir. Antes, porem, convem retomar 08
momentos de rotacao do capital produtivo (de mais-valia),con-

forme demonstra o grafico abailxo:

MP
D v M —— —/P/—— M'~~—— D'
FT
Sendo: D = capital—-dinheiro inicial
M = capital-dinheiroe transformado em capital-mercado-
ria ou seja: MP = meios de producao: materia-pri-
ma, etc.
FT = forga de trabalho

/P/= processo produtivo, onde as combinagoes dos meios
de producaoc e da forga de trabalho, realiza a

transformacaoc nestas mercadorias.

M'= novo objeto, fruto de transformacao das mercadori

as que entraram no Processo produtivo.

D'= capital-dinheiro obtido pela transformagao do va-
lor noveo capital-mercadoria M' no equivalente ge-
ral-dinheirc, que & superior ao capital—-dinheiro
inicialmente colocado em valorizagao pelo surgi-

mento de mais valia durante o processo produtivo.
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As transformagoes D—M e M'—-D' sao momentos
de circulagao do capital, nas quals ha modificacoes das for-

mas que ele assume.

0 capital promocional atua no primeirc momen-

to da rotagao do conjunto do capital envolvido
na produgaoc e circulacao da moradia. Ele compra o terreno, de-—
cide o empreendimento a ser realizado, contrata a produgao a
uma empresa de comstrugao e responsabiliza-se pela comerciali-
zagao da moradia, seja encontrando quem financie a compra a
prazo seja vendendo~a 2 um capital imobiliario. Trata-se, por
tanto, de um capital de circulagao que toma a seguinte forma :

D — M | M'— D
P - P

Num primeiro momento uma parte do capital-di-
nheiro empregado pelo promotor toma a forma de terreno.(T) A
outra parte toma paulatinamente a forma de ediffcio (no senti-
do da comnstrugao e nao necessariamente de apartamentos) na me-—
dida em que a construgao avanga, as etapas do processo sao al-—

cancadas e os pagamentos pelas etapas sao realizados.

0 capital do construtor tem um circuito iden-

"produtivo". Ha, contudo, uma nuance

tico a qualquer capital
que diferencia o ciclo de valorizagao deste capital. Como o
processo de produgac ¢ longo e ele se realiza sob a encomenda

do promotor, uma parte do capital-dinheiro do construtor cons-
titul-se nos sucessivos pagamentos que recebe, Em outras pala-
vras, a compra do imovel produzido € feito em etapas, nao ne-

cessitando o capital-dinheire do comstrutor ser igual ao valor

global dos meios de produgao e da forga de trabalko que serao
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utilizados no processo produtivo.

0 capital de emprestimo tem um ciclo diferente dos

outros. Ou seja, trata-se de um capital-dinheiro que a empres
tado a um agente social que o utiliza para finalidades as
mais diversas e ac fim de um determinado periodo ele retorna
acrescido de juros. Em nenhum momento este. . capital-dinheiro
assume a forma de mercadoria, realizande um ciclo D — Dé'Ei
te ciclo do capital de emprestime pode articular-se com o8
outros ciclos de capitails envolvidos na produgao e na comerci
alizagao de moradia, uma vez que o promotor, o construtar e o
investidor podem langar mao de empréstimos. Para finalidade
do nosso trabalho, enfretanto, interesa-nos analisar a funcao
deste capital no momento de transformaggo da mercadoria (ter=-
reno mais edifiecio) em dinbeiro. Esta fungido serz a de permi-
tir a pronta transformagao do capital-mercadoria em capital -
dinheiro, permitindo ao capital de promogao um periodo de ro-
tacao normal. E o capital de empréstimo que financiara o con-
sumo durante um periodo que compatibilize o valer de moradia
com a capacidade de pagamento do usuario. O financiamente se
concretizara pelo empréstimo ao usudrio dos recursos mnecessa-
rios 2 compra da moradia, assumindo este a responsabilidade

de amortizar num longo periodo o capital de empréstimo acresci

do dos juros correspoundentes.

0 promotor deve encontrar o agente capaz de finaa
ciar a comercializacao, tendo em vista as caracteristicas do
empreendimento, sobretudo o preg¢o e a clientela a que se des=
tina. Caso o pre¢o seja muito alto e as condigoes de financia
mento incompativeis com a2 capacidade de pagamento da cliente-
la, o promotor tera dificuldades para comercializar seu produ

to, o que se traduzira pela diminuigao de rentabilidade de
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seu capital.

0 capital imobiliario também tera como fungao per

mitir ao capital de promogao uma rotagao normal. Este capital
atuando na esfera de circulagao, tem, no entanto, um ciclo

diferente do capital de emprestimo, ou seja:

TS |
Di M Di

Capital-dinheiro que se transforma em mercadoria
e retorna a sua forma dinheiro durante um longo periodo de

tempo.

As relacoes entre os varios circuitos de capitais
que se valorizam na produgao e comercializagae da moradia po-

dem entao ser visiunalizadas no quadro a seguir:
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6.2. A Valorizacao dos Capitais

/ Conhecidos os varios circuitos de capitais en
volvidos na produgao e comercializagao da moradia devemos co-

nhecer o que constitui o lucro de cada agente.

0 capital de emprestimo se rentabiliza pelos

= juros que obtem no financiamento da comercializagaoc. O compra
- dor paga durante alguns anos a amortizaggo do capital empres-
3 tado a um juros,cujo o nivel & regulado pelas condigoes vigen
res nos circuitos financeiros especializados no setor imobili
B ario e pelas condigoes gerais que regulam o conjunto do capi

- "
tal bancario.

i ‘ Assim sendo, na medida em que o agente finan-
o ciador atua apenas como suporte do capital de emprestimo, ele
3

7 assume um papel de "coadjuvante™, nao controlando nenhuma das

H I 3 N + -
- condicoes que permitem o surgimento de valorizagoes suplemen-

rares.

fj 0 mesmo nao acontece com o capital imobilia -
rio, que embora atuando também como "coadjuvante', podera ter
- sua rentabilidade determinada pelo surgimento de um lucro ex-
traordinario. Com efeito, no momentc que o investidor compra
J 0o imovel do promotor, toda a mais-valia criada ne processo de
- producao e as possiveis rendas sac realizadas. O que o capita
. lista imobilidrio passara obter como 'lucro" sao os juros sebre capi
tal empregado. Assim, o aluguel tende a ser composto por tras
partes: a amortizagao do capital empregado, jures e custos de
manutencaoc e de reparagao do imovel. Ha, porem, a possibilida
de um tercelro componente surgir, que seria constituido pela

re-valorizagao do imovel. O que torna possivel esta re-valori
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§ zagao € o fato do aluguel passar a ser regulado por condicgoes
absolutamente estranhas ac processo de producao do imdvel, ou
(ﬁ seja o mercado de alugueis. As condigaes de produgao de mora-
dia podem mudar, alterando o preco de mercade, comc, por exem
ple, o aumento do prego das novas moradias. Neste caso o pro-
prietario do . imovel poderda ver aumentado o aluguel que cobra,

engordando-a de uma parcela alem da referente a amortizagao ,

£ juros, custo de reparo e manutencac. O mesmo pode suceder quan

€ do transformacoes ocorridas no espacc urbano levaram a uma
G & .

& -

f\ revalorizagao do imovel. Neste caso hid o surgimento de sobre-

(3 lucros de localizagao, que serao apropriados pelo proprietario

{ Ty

o imobiliario.

£

5 ) |

. Chamaremos de renda imobiliaria a revaleoriza-

£ :

£3 ¢2o de imoveis produzidos em momentos anteriores, tanto as

€J ~ . -

7 decorrentes de modificagoes das condigees de producao das no-

L

§3 vas moradias quanto as que tem como causa transformagoes urba

. nas. Tambem chamaremos de renda imobilidria o aluguel que o

{3

€3 proprietario do 1movel passa a receber depois do momento em

i que todo o capital investido na compra do imdvel foi recupera

(. . .

o do com o respectivo juros, descontado dos custos de manuten-

£

{5 ¢ao e de reparo. Nos tres casos trata-se de renda na medida

(s . _

- em que o aluguel, ou uma parte, nac corresponde a um valor

(J

; criado. 0 que se valoriza e a direito de uso de um bem e de

e

- acesso ao valor de usc complexo que completa a uwtilidade da

P

. moeradia.

- 0 capital construtor tera seu lucro determina

do pela taxa media de lucro, come qualquer capital colocado
o em valorizagao na producao de mercadorias. Isto significa que

o promotor paga ao construtor o preco geral de producao, ou



87.

seja o capital consumido, constante e variavel, mais um Lu-
cro determinado pela taxa media de lucro aplicado sobre este
capital. No entanto, €& possivel que surjam sobrelucros decor
rentes das caracteristicas dc terreno que permitam uma econo
mia de capital. Sao fatores decorrentes, de um lado, das
condigoes de "construtibilidade™ natural do terremo e, de ou
tro, da localizacao do empreendimento, que implicam em cus-

tos de construgac inferiores ao custo medio. (36)

O0s fatores de "construtibilidade natural" nao
sao somente naturais, mas decorrentes de elementos nao produ
zidos em fung¢ao do nivel de desenvelvimento das forgas produ
tivas. Bm outras palavras, os fatores naturais que permitem
o surgimento de sobrelucros dependem do estado das tecnicas
utilizadas no ramo da construgao para que se traduzam em con
dicoes que determinam maior produtividade do trabalho., (37)
Assim, a natureza geografica e morfoldgica do solo exigen
maior ou menor investimento na preparacao do terreno e/ou em
fundagaes, por exemplo. Por outro lado, a natureza da super-
ficie do solo pode exigir maior ou menor quantidade de traba
lho, para desmatamento ou demoligao. Atua também na determi-
nacdo das "condigoes de construtibilidade"™ o temanho da area,
nz medida em gque ela pode permitir o surgimento de economias
de escala. O custo unitarioc para construgac de 1.000 moradi-
as numa mesma operacao (varios blccos de edificios, por exem

plo) sera seguramente inferior ao da comstrugao da mesma

(36) C£. DECHERVOIS,Miguel, Théret,Brunc — Contribution a 1'Etude de 1la
‘Renite Fonciére Urbaine, Op.Cit. p.216/127.

(37) "A forga natural nao e fonte do lucro suplementar,mas base mnatural
dele, por ser base natural de produtividade exzcepcionalmente acres—
cida de trabalho'". MARX,K. = O Capital, Op.Cit. p.74l.
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quantidade de moradias em 3 operacgoes localizadas em terrenos

diferentes.,

Quantc aos fatores de localizagzo, sobrelucros

podem surgir nas seguintes situacgoes:

- a situagao do terreno em relagao as fontes for
necedoras de materiais de comstrucac, que gerando um maior ou
menor custo de transporte pode implicar numa maior ou menor

quantidade de capital constante;

- a localizagao do terreno que implica num custo
maior ou menor de implantagaoc do canteiro de obras, come por
exemplo: a necessidéde de obras de seguranga com relagaoc aos
imOvels circunvizinhos, a necessidade de maior ou menor quan=-
tidade de alojamentos dos cperarios, necessidade ou nao de
obras para facilitar o acesso ao canteiro, sobretude as con-
cernentes a entrada e transporte de matexials no intericr do

canteiro.

Estes fatores podem permitir o surgimento de
sobrelucros na construgao. Entretanto, pela relagao que esta-
belecem promotores e construtores tais sobrelucros podem ser
apropriados pelos primeiros. Com efeito, como ja dissemos no
capitule 1V,a posicao ocupada pelo promotor lhe proporciona a
capacidade de estabelecer uma concorrencia entre as empresas
de construcgao e com isto atuar para obter o menor custo possi
vel. Trata—-se, porem, de uma possibilidade tedorica que se con
cretiza em funcao de um conjunto de elementos que envolvem ca
da empreendimento e que caracterizam a relagao (de forga) que

estabelecem promotor e construtor.

Vejamos agora o luecro do capital de promogac .
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Como dissemos no capitulo IV o promotor assume uma dupla fun-—
cao de capitalista-proprietario. Na primeira o lucro do promo

o tor & determinado pelas condig¢oes que regulam a rentabilidade

do capital comercial: o tempo de rotagao. Ou seja, o tempo

o~ que dura a imobilizacaoc do capital em terreno e edificio cons
3 truldo atua na determinacao da rentabilidade do promotor. A
-
g\ taxa de rentabilidade do promotor (1) & determinada pela mar-
(S
£ gem de lucro liquido obtido (L) sobre o capital comprometido
{ﬁ'ﬂ. + - -

- (K) multiplicado pelo nimero de periodos durante os quais se
3
£ encontra imobilizado({T}:
(3 1

. 1 =
£ k.t
3 .

- Quanto malor o tempe durante o qual permanece
3
= imobilizado o capital, para um mesmo montante de margem de 1iu
L —_
£ ' - - ' -
L2 cro 1Tquido, menor sera sua taxa de lucro. A tendencia e que
o
G . . s s ~ ~

- se estabelega um periodo medio de imobilizagao, fungao das
L
£ condigdes econbGmicas em geral e das vigentes no ramo imobilia
(3 . . o~ , . .

- rio. Por exemplo, as condicoes de financiamento e a capacida-
(3
£y de de pagamento concorrem para estabelecer um tempo medio de
£ - . o "
Py comercializagao das meradias.

Certos sobrelucros podem surgir para o promo-

= tor se o empreendimento for comercializado em um tempo inferi

= or ao tempo médio. Aqui t8m uma grande importiancia o planeia-

s mento do empreendimento, gque pode permitir aco promotor apro-
HE |

. priar-  um sobrelucro de comercializagao. 0 aproveitamen-
o ro de conjunturas muito particulares do mercado imobiliario

pode: permitir uma comercializacao mals rapida. Este e o caso
dos lancamentos imobiliarios realizados no Rio de Janeiro co-
incidindo com o momento de restituicao do imposto de renda ,

que coloca nas maos de um bom nimerc de pesscas uma poupanga
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forcada, que pode ser utilizada na compra de.imaveis. Qutro
exemplo & o caso dos primeiros edificios de pequenocs apartamen
to.contendo saunas, piscinas e outros bens coletivos. Neste ca
so a inovacao ao nivel do produto permite a atragao de uma
clientela que se interessaria por cutro tipo de produto imobi-
iiario, isto redundando em aumento de velocidade de comerciali

zacao,

Um outro tipo de sobrelucro possivel & decor-
rente da transformagao do uso do solo, sua fonte sendo, portan
to, o preco da terra. A compreensao desﬁe sobrelucro necessita
da compreensao da natureza do preco de moradia e como ele pode

ser manipulade pelo promotor.

Antes porem convém fixar os componentes do pre

co final de moradia paga pelo usuario.

Juros e amortizagao do # prego do mercado de mo-
capital d? empFest%m?‘ "DESPESAS radlia

ou deo capital imobilia

rio FINANCEIRAS"

preco de predugao(capi-
tal consumide + lucro
medio + sobrelucro de

""CUSTO DE PRODUGAO"

producao)
LUCRG MEDIO DO lucro mInimo do capital
- FEOMOTOR de promocao
Lucro
Brutoe SOBRELUCROS DE s?brekucro de comercia-
. _ lizagao e/ou_sobrelucro
Capital de PROMOGAO de localizacao
promogao
DESPESAS DE PLANE-
JAMENTO , LANCAMENTO
E VENDAS.

PREGO DO SOLO PAGO
AQ PROPRIETARIO
.FUNDIARIO. .
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6.3. Preco da Moradia

Vejamos agora como os promotores podem adotar
estrategias para a compra do terreno e para o planejamento do
empreendimento com o objetivo de gerar sobrelucros de locali-

zagac e de comercializacgac.

Para compreender a base material destas estra
tégias & necessario conhecer como se fixa o prego da moradia.
Entre economistas de inspiragao teoricas diversas (neéo-classi
ca, ricardiana, marxista) h2 um intensc debate sobre os fato-
res e mecanismos de formacao do prego da moradia. Quase todos
antores fazem referencia as particularidades que regulam o
prego desta mercadoria, comparativamente as outras mercadori-

as. (38)

A reflexao sobre este debate, e tomande como
base algumas definicoes tedricas expostas no primeiro capitu-
1o, nos conduziu a adotar a idéia de que o prego da moradia

define-se como um preco de monopolio. Para justificar teorica

mente & necessario, porem, esclarecer o que entendemos como
preco de momopolio. Nao se trata de um preg¢o que se define
por uma excessiva grandeza ou decorrente de especulagao, como
parece ser a compreensao do senso comum. Nossa compreensao do
preco do monopolio .e aquela expressada por Marx, segundo a
qual trata-se de um "preco determinado apenas pelo desejo e
pela capacidade de pagamento deos compradores, sem depender do

preco geral de producdo ou do valor dos produtos™.(39) Isto ¢

(38) Um balanco critico das teorias encontramos na tese de VINCENT,Maurie
Prix du Logement e Rente Urbaine,Op.Cit.,sobretudc os caps. 4 e 5.

(39) MARX, K. - O Capital, Op.Cit., livro 3, volume 6, p.8590.



Y

ST,
o

Bl
%

e
SRy

R

92.

poss{vel quando ha apenas um produtor ou um peguenc conjunto

de produtores de uma determinada mercadoria. Neste caso nao
se estabelece uma concorrencia entre os produtores ao nivel
de mercado, o que permite a venda de mercadoria a um = prego

nio determinado pelas condi¢oes de produgao. Na formulagao de
Marx esta situacado seria necessariamente passageira, na medi-
da que o sobrelucro auferido pelo pegqueno numero de produto-
res atraira: outros capitalistas na busca das condigoes excep
cionais de rentabilidade. FEle somente tornar—se—ia permanente
se a situacdo de monopolio estiver fundada no controle de uma
condigao de producao nao-reprodutivel pelos outros caplitalis-

tas. O exemplo tomado por Marx e ilustrative:

"Uma vinha onde se obtem vinho de qualidade
excepcional e que so pode ser produzido em quantidade relati-
vamente reduzida proporciona prege de momopdlio™. (40)

A competicio somente seria possivel se os ou-
tros produtores também tivessem acesso a outra terra que per-
mitisse a produczo de um vinho de qualidade identica. Agui a
terra de qualidade excepcional, condigae nao-reprodutivel,per
mite a producao de uma mercaderia, o vinho, que possue quali-

dades singulares.

Pensamos que o prec¢o da moradia tende a se
fixar como preco de monopdlic, ou seja, um prego nao regulado
por -um prec¢o geral de produgao do conjunto de moradias. Dois
sio os fatores que favorecem o estabelecimento desta situagao!
a diferenciaczo das moradias e a descontinuidade no tempo e

no espago da sua produgao.

(#0) Tdem, p. 890,
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Utilizaremos como material de reflexac _sobre
a diferenciacao das moradias a teoria da concorrencia monopo-
lista desenvolvida por E:H. Chambelein (41). Este autor, apli
candoc sua teoria ao caso urbano, encontra no meio urbano um
exemplo de formagao de situagoes de monopolios baseadas na di
ferenciagao dos produtos. Com efeito, estudando o papel da lo
calizacao do coméercie varejista no espago urbano demonstra que
o aspecto comodidade, traduzido num melhor acesso, diferencia
0s produtes vendidos na medida em que os compradores nao es-
tao distribuidos de maneira uniforme na cidade. Os comercian-
tes localizados em pontos mais proximos dos compradores terao
sobrelucres, pois poderao realizar um volume superior de negd
cios. 0s proprietarios dos "pontos", sejam terrenos ou imo-
veis, possuem objetos diferenciados unicamente pela a locali-
zacao de cada um no espago urbano. Mas esta diferenciagao nao
se traduz apenas em maior ou menor volume de negodcios, mas
tambem no preg¢o e ne tipo de negocio que melhor convem num de
terminado ponto. Certos lugares permitirac o comércio de luxo
e outros a fixacao de pregos superiores aos pregos cobrados

por uma mesma mercadoria vendida em outros pontos.

Utilizando esta reflexao podemos pensar que
as moradias sao diferenciadas segundo a sua localizagao no es
pagco urbanc. Destarte, definimos no terceiro capitulo que a

utilidade desta mercadoria nao e apenas definida pelas suas

(41) La Concurrence Monopolistique, PUF, 1953, Apendice "D" La Rente Ur-
baine Considerce GComum a Revence de Momopole, in GUIGOU,J.L. - La
Rente Fonciere: les theories economiques leur eveolution de 1650 a
1978, Association de Liason Universitaire, Université Val de marme,
sfd, tomec 4,
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caracteristicas de construgao, mas também pela sua insergao

no espago construido que permite o usc do sistema de objetos
imobiliarios formado pela articulacao quantitativa, qualita-
tiva e espacial dos meios de produgao e de consumo coletivos.
Por outro lado, este sistema nao e homegeneo, havendo uma
diferenciagao quantitativa e qualitativa dos meios de produ-
cao e de consumoc coletivos. A expressao desta diferenciacao

& a existencia de uma Divisao Economica e Social do Espago ,

(42) cujes os fundamentos, além da divisaoc do trabalhe, saos

a) fatores naturais de sitio, por exemplo mi-

cro-climas, proximidade do mar ou de montanha, etc. (43);

b) a existéencia ou nao de equipamentos coleti
vos em gquantidade e gqualidade necessarias ao consumo! esco-
las, hospitais, estrutura viaria, sistema de esgoto e de dis

tribuigao de agua, etc.;
c) a distancia aos centros de emprego;

d) a divisaoc ideoldgica, que estratifica soci

almente as pessoas segundo sua ocupac¢ao no espago. (44)

(42) A nogao de DESE ja proposta por Alain Lipietz, que a definiu como
sendo, "o efeito espacial sobre a pratica des agentes e sobre a es-
trutura do seu quadro de wvida do conjunto de estrutura de formagao
soc1a1(c0m seu passado); ele reflete o jogo de todas imstancias eco
nomicas, politicas, ideoldgicas...”Cf. A. JUILLET, "La Vie Urbaine’
4/71, p.24 e LIPIETZ,A. Le Tribut Foncier Urbain, Op.Cit.

(43) Um estudo interessante scbre o mercado fundiério, onde & demonstra—
do a influSncia micro-climas na formagao de sub-mercados € a pesqul
sa de Paul Veielle sobre a cidade de Tehran. Ver = Velle,P. Marche
des Terrains et Societe Urbaine, Antropos, 1970,

(44) No Rioc de Janeiro e marcante esta separacao ideologica do espago.As
zonas "sul", "norte™ e Msuburbios" sac muito mais que simples refe-
rencias geograflcas. Sao categorlas de representagao que separam as
pessoas segunde valores e "modos de vida" que determinam seus com
portamentos. Gilberto Velho, num estudo sobre os moradores do bair-
ro de Copacabana, evidencia como ao balrro sa0 assoc1ados uma serie
de valores e um modo de vida "moderno”, "avangado™ segundo as . ex-
(continua) :
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Uma forma de colocar em evidéncia a existéncia
da divisaoc economica e social do espago urbano e a comsequen=-
cia desta diferenciagao no estabelecimento de uma heterogenei
dade das moradias seria atraves da analise de variagao em pre
gos dos terrenos utilizados para fins residenciais e dos fato
res que concorrem para tal variagao. Jean Jacques Granelle em
seu estudo sobre o mercado de terremnos de Paris (45) identifi
cou haver uma grande diferenga de pregos de terrenos utiliga-

dos para moradia, devido a 3 conjuntos de fatores:

a) fatores de microlocalizagao, ligados direta

mente as condigoes do meio ambiente(natural ou construido)com
o qual se articula diretamente o terreno, que expressaria a
diferenga do prego do terreno em relagao ac prego medio da
zona homogenea da qual faz parte: fatores fisicos, acessibili
dade aos servigos locais, meio-ambiente natural, vizinhanga ,
elementos que sao muito bem explorados mna publicidade dos lan

gamentos imobiliaries.

(&44) contlnuagao
pressao vigentes a epoca do estudo. Por ocutro lado, nos relatos das
pessoas que moravam em outreos bairros e mudaram—se para Cepacabana,
transparecem uma hierarquizagao dos bairros segundo aquelas catego-
rias. Vejamos algumas passagens sugestivas deste pioneiro trabalho:
"Ha uyma nitida hierarquia de bairros e,atraves desta,eles(os morado
res eptrevistados pelo autor)veem a soc1edade e se gituam dentro de
la... 0 mapa da cidade, no caso, passa a ser um mapa social onde as
pessoas se definem pelo lugar que moram... Se existe uma hierarquia
de bairros, existe uma hierarquia na sociedade. Se existe um conti-
nuo caminho que possa ser percorrido espacialmente, através de mu-
danga do local de residéncia,a sociedade apresenta uma estratifica-
cac demarcada em termos de bairros, suburblos sroga,etc.0s 1nd1v1duos
deslocam~se de estrato para estrato,a medlda que mudam de area da
cidade.Para estas pessoas a sociedade nao esta,pelo menos nestes do
minios estudados,dividida em pobres e ricos,mas entre pessocas  que
moram na Tijuca,no Meier,na Ilha do Governador ou Copacabana...Assim
atraves deste mapa social,podemos verificar que existe um modelo
consciente de uma imagem da sociedade comum so universo pesqulqado.
Essa sociedade &,para essas pessoas,constltulda por estratos que tém
como uma de suas definigoes essenciails a sua dlstrlbulgao espacial
que vai ser fundamental para definir c¢ "status" dos individuos,atri
buindo-lhes mais ou menos vantagens ou privilegios que 580 ba51ca -
mente, as oportunidades de acesso a determinados padroes materiais e
nac-materiais'".Ver VELHO,G. A Utopia Urbana,Zahar,RJ,1978,pp.80/81.
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b) fatoxes de macrolocalizagao, gque atuam ao

nivel do conjunto de zona homogenea (que pode ser o bairro) e

¢ sdo responsaveis pela formagac de pregos da terra diferemcia-

f - -~ ] - - .

_ dos em cada zona: posicac do "bairro™ em relagao aos varLos
- centros, ligacao do bairro com o sistema de tranmsporte, regu-
£ - - s . .

“ lamentacao urbanistica determinando tipos e formas do uso do
0

o solec (atividades e gabaritos, por exemplo};

C s . . .

. ¢) por ultimo, fatores gerais que itnfluenciam
Y

£ a formacao dos pregos fundiarios no conjunto da cidade; ritmo
£ . ~ . -

s de crescimento da populagao, conjuntura economica, estrutura

E% de propriedade privada da terra (maior ou menor concentragao

H
(o da propriedade), etc.
€7
€7 A umbicacao da moradia com o espago urbano( e

) - . L * * - .
€ nao somente com o terreno)diferenciado objetiva e subjetiva -
PR
é} mente traz importantes consequeéncias na formagao do seu prego
{ na medida em que duas moradias, que utilizam a mesma quantida

N
it

de de trabalho para que sejam produzidas, mas localizadas enm

st

£ zonas diferentes, terac precos de mercado diferentes.(46) Po-
demos admitir a ideéia de existencia de uma hierarquia mais ou

menos acentuada dos pregos de mercado das moradias segundo

- ' suas localizacOes na divisao econOmica e social do espago.Tra

ta~se, pois, de um mercado constituido de submercados,o que 2

reforgado por outros fatores que diferenciam o proprio produ-

! to moradia:

_ (45) (nota de rodape da pagina precedente)
w GRANELLE,J.J. - Espace Urbain et Prix du Sol,Sirey,Paris, 1970.

! (46) A heterogeneidade das moradias e a formacao de precos de mercado di-
ferentes ocorre frequentemente até DUM MESMO edificio,entre aparta-—

mentos de frente ou de fundos,nos primeiros ou nos ultimos andares,

permitindo ou nao vista para o mar, montanha ou outro elemento dle

renciados.
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a) o numero de pecas, fazendo com que numa mes
ma zona homogénea, 0S8 apartamentos tenham pregos diferentes se

possuem treés ou doils quartos, por exemplo;

b) o tipo de financiamento utilizado pelo pro-
motor, que pode tornar a compra a prazo mais ou menos acessi-
vel, segundo a poupang¢a exigida, as prestacoes iniciais, o ti-
po de corregdo monetdria, as prestagoes apds a conclusao da

ocbra, etc.

A segmentacido do mercado tornara possivel a

formacao de pregos de mercado fiderenciados, nao determinados

por uma concorréncia entre todos os produtores, ja gue cada
um estard ofertando no mercado utilidades diferenciadas: aqui
a "privacidade™, 132 o "verde", acola a "praia", mais adiante a

um menor tempo de transporte, do outro lado um endividamento
menos pesado, mais compensador do ponto de vista economico ou

mais adequado as perspectivas de rendimento futuro do compra-

deoer...

A situacio de nao concorrencia entre os promo-
tores e acentuada pelo fato da produgao ocorrer de maneira des
continua no tempo e no espaco. Caso um comprador queira com—
prary uma moradia de x quartos, localizado no bairroe y, benefi-
ciando de certos fatores de microlocalizagao e cuja a venda
possa ger financiada sob certas condicoes, muito provavelmente

- L -
encontrara poucos vendedores. f mesmo possivel que no bairro

que prefere,naquele momento nao haja apartamentos sendo langados.

0 que queremos assinalar & que a situagao de
monopdlio ndo somente & definida pela hetercgeneidade da mora
dia, mas tambem porque os promotores ofertantes de moradias

jidénticas nao se encontram ao mesmo tempo no mercade.
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0 resultado & que o mercado de moradias se ca-

[} ] Loand » - - " - *
racteriza pela existencia de uma situagao de oligopolic em con

correéncia monopolista. Cada promotor procura vender ao preco

maximo, aumentandoe a margem de lucro, buscandec obter um sobre-
lucre. O fato que seu produto seja diferenciado lhe permite
tentar vender mals caro que Seus concorrentes sem temer a per-
da da clientela que ele sabe procurar exatamente o produto que
propoe a venda, Por outro lado, nao ha uma guerra de prego en-
tre og promotores pela a mesma razao, estabelecendo—-se apenas
politicas de venda agressivas entre alguns, na busca de aten-
cao da clientela para as caracteristicas particulares das mora

dias que colocam no mercado.

6.4. A Determinacac do Preco do Solo

A exposigao anterior nos conduz a conclusao de
que o mercadc habitacional & compesto de submercades definidos,
sobretudo, pela localizagao e pelos estratos socio—ecomomicos
que podem ter acesso a cada um deles, A cada categoria de sub-
mercado corresponde um preco de venda, o que significa que a
cada terreno corresponde uma hierarquia de usos em fungao de
sua localizagao. Com efeito, os promotores procurarao comstru-
ir preferencialmente moradias para o submercado que aceite )
maior preco, uma vez que o lucro sera maior. A consequencia &
que a concorréncia entre os promotores tendera estabelecer uma
hierarquia de usos para cada terreno, predominando aquele que

possibilita maior rentabilidade do capital de promegao .

E este processo que estabelece os pregos dos
terrenos utilizados para fins residenciais. Isto fica claro

quando analisamos o procedimento do promotor para estabelecer
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o calculo de rentabilidade do empreendimento planejado. Descre
veremos este procedimento nesta segzo, tomando como referemcia
o estudo realizado por €. Topalov (47) e algumas informagoes
empiricas coletadas junto a incorporadores atuando no Rio de
Janeiro. Nossa inteng¢ao & de comstruir um quadro tedrico que
sirva como instrumente de analise para o trabalho que desenvel
vemos posteriormente, 0 leitor deve, portanto, encarar esta
segao como um conjunto de hipoteses que serao ou nao confirma-
dos.

Antes, porem, & necessario fixar algumas defi-
nigoes. Entenderemos por mercade fundiario induzido pela produ
¢ao de moradias ao processo de interagao entre tres grupos de
agentes: os proprietarios fundiarios, que detem o monopolio so
bre o uso do solo; o Estado que realizando investimentos em
equipamentos coletivos e em infraestrutura e estabelecendo re-
gulamentos urbanisticos define os usos possiveis do soloj e os
promotores que, como gestores de um capifal de circulagao e
como proprietarios do solo, atuam na transformagaoc do solo em
mercadoria. 0s promotores agem no mercado de terras urbanas
atraves de politicas fundiarias, entendidas como um . conjunte
de comportamentos desenvolvido por cada promotor na sua intera
¢ao com os proprietarios dos terrenos e com o Estado enquanto
"orodutor” do solo urbano. Uma politica fundiaria se expressa
pelas as formas e as orientagoes utilizadas pele promotor na
aquisigao dos terrenos. Teoricamente, podemocs pensar que a atu

agao do promotor no mercado de solos urbanos pode ser pautada

(47) TOPALOV,C, - Les Prommoteurs Immobilieurs, Op. Cit.
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por duas orientagoes: de um lado, ele pode ter como objetivo

a criagao da condigao para que seja possivel o inveStimento
do capital de promogao, permitindo que o promotor realize o
lucro comercial considerado normal e, eventualmente, um sobre
lucro; por outro lado, a politica fundiaria pode ser orienta-
da para permitir a realizacgao de um sobrelucro sobre o solo ,
apropriando-se o promotor, neste caso, de parte de renda da
terra. A primeira orientagao faz com que o promotor atue como

’ - — i’ )
um reprodutor de divisao economica e social do espago e o se-

gundo como um transformador.

Esta ultima afirmagao tornar-se-a mais clara a
seguir. Vejamos agora como o promotor realiza o caleculo de
viabilidade do empreendimento. Partiremos do seguinte princi-
pio: gualquer que seja a orientagao da politica fundiaria ado
tada pelo promotor ele tem como objetivo proporcionar ao capi
tal investido uma rentabilidade superior a media, isto &,maior
do que ele provavelmente obteria investindo o mesmo valor em
outros setores. A fixacao deste”lucro normal" esperado depen-
de das condigoes gerais que regulam o investimento nos outros

ramos de investimento.

Esta proposigac fundamenta o calculo que reali
za o promotor diante de um terremo cuja a aquisigao & possi-
vel. 0 procedimento utilizado foi chamado por Topalov de "cal
cﬁlo para atras", uma vez que consiste no estabelecimento do
faturamento global previsto com a realizagao do empreendimen-
to, levando em consideragao a "comstrutibilidade” do terremo
e a sua localizagao no espago urbano, do gqual s40 deduzides

o custo de construgido, o5 custos de comercializagao e a mar-

gem de lucro desejada gue permite ao promotor a rentabilidade
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considerada normal. Ao fim deste calculo o promotor detem o
preco maximo que podera pagar pelo terremo, que servira como
base na negociacao que estabelecera com o proprietario fundié
rio.

Se admitimos a hipotese de que existe uma con=
correéncia entre os promotores frente ao proprietario do terre
no, concluimes que a aquisigac do solo sera realizada pelo
promotor que puder pagar o maior prego fundiario. Como este
preco e determinado a partir do faturamento global previsto e
considerando que os custos de construgao, de comercializagao
e a margem de lucro szo variaveis mals ou menos constantes, o
terreno sera comprado pelo promotor que puder dele fazer o

uso mails economico. (48)

Quais sao as variaveis que determinam o fatura-
mento global do empreendimento? Em primeiro lugar, e claro o
prego do imovel. Ele & estimado pela capacidade do ‘promotor
em avaliar o "ponto", levando em consideracao os fatores de
macro e microlocalizagao. Esta avaliagao permitira ao promo-
tor prever a que submercado pode ser destinado o empreendimen
to, portanto, © pre¢o maximo de venda. As condigaes de finan-
ciamento t&m tambem um importante papel na previsao do prego
de venda, na medida em que & maior ou menor quantidade de ca-
pital de empréstime disponivel, determinando maior ou menoy
taxa de juros, significa maior ou menor quantidade de compra-

dores. A previsao do prego maxime & uma operagao delicada no

(48) Topalov estima que os custos de construgao sao mais ou menos constan
tes, havendo uma varlagao p0331ve1 de 5% e 107%Z. Ver TOPALOV,C. Les

Prommoteurs Tmmobiliers, Op. Cit.pg. 206.
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calculo de viabilidade do empreendimento, pois trabalha-se com
alguma margem de incerteza. £ comum o promotor realizar cilcu-
los levando em consideragao varios precos possiveis e no momen
to de langamento realizar ensaios para verificar qual deles &
melhor aceito pelo mercado (49). Em segundo lugar, o faturamen
to global & influenciado pela velocidade de comercializacio .
Com efeito, como o lucre do promotor & influenciado pelo tempo
de duracao da imobilizacao do capital empregade, tem enorme im
portancia a velocidade das vendas. Podera haver uma contradi -
cao entre o estabelecimento de um preco.maximo de mercado e a
necessidade de acelerar as vendas. 0 promotor devera compatibi
lizar estas variaveis, o que também explicaria a pratica de
utilizagao de tabelas alternativas de prego de mercado. Uma
diminuigao do preco podera reanimar as vendas, se a velocidade

de comercializagao e perigosamente lenta e, ao contrario, um
afluxo de compradores maior do que o previsto pode permitir um
aumento do prec¢o. Em terceiro lugar, o numero de moradias que
poderao ser construidas no terreno influencia o . faturamento
global, Os regulamentos urbanisticos sobre o uso do solo 520
determinantes mno calculo desta variavel, pois fixam regras que
estabelecem a relagao entre a superficie do terreno e a quanti
dade de metros quadrados passivel de construcao. Estas regras
impoem um conjuntode limitagoes ao ato de comstrucgao que influ
enciam o uso economico dos terrenos: alinhamento, gabarito, al
tura minima dos apartamentos, areas coletivas, etc. Por Gltimo,

as possibilidade de usos complementares do terremo em relacao

(49) Segundo 1nformagao de um promotor e comum os apartamentos serem langa
dos no Rio de Janelro com cinco tabelas de pregos, gue sac trocadas
em fungao da reagao do mercado.
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2o residencial, sobretudo, com a construcac de lojas comerci-

+

als.,

A diversificagao de construgao pode, com efeito,
aumentar o faturamento do empreendimento tanto porque o metro
quadrado do espag¢o comercial construido pode ser vendido a pre
gos superiores aos do uso residencial como, tambem, pode permi
tir a cobrancga de pregos superiores pelas proprias moradias.Os
regulamentos urbanisticos limitam as possibilidades desta di-
versificagao, na medida em que estabelecem um zoneamento de
uso do espago urbano.

Faturamento Global - (custo de construgao + cus
to de comercializagao + lucro normal) = prego pelo gual o ter-
reno poderd ser adquirido. Margem gue poderd ser utilizada na
compra do terreno.

0 calculo economico do promotor exprime o prin-
cipio que afirmamos no inicio desta segao: e a concorréncia en
tre os diversos usos produtivos de um terreno que estabelece o
mecanismo de formagao do pregoe fundiario. Em outras palavras ,
os promotores que podem obter 0 maior faturamento utilizando
um determinado terreno serao os que poderao pagar o malor prea-
¢o pelo seu uso. E a concorréncia que os promotores estabele -
cem entre si pelos usos mais produtivos de cada parcela do
solo urbano que estrutura o mercado de terras utilizadas para
fins residenciais. Tal concorrencia produz dols efeitos: de um
lado, faz com que o8 pre¢o do solo urbano tenda a se estabele-
cer ao nivel de valor realizado pelo promotor excedente ao
lucro normal e, eventualmente, ao sobreluecro de comercializa -
cao; de outro lado, a procura dos promotores pelo uso mais
rentavel do terrenc tende a reproduzir a divisao social e eco-

nomica do espago.
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A GUISA DE CONCLUSA(Q: As Egtratégias dos Promotores e o Desen
volvimento Urbano

Podemos agora retomar a tese que defendemos no
primeiro capitulo segundo a qual o preco do solo urbanc & um
reflexo da disputa entre o5 agentes capitalistas para realizar
o usc mals rentavel de cidade. Esta afirmacao ficou mais evi-
dente no capitulo precedente, pois demonstramos que o prego do
solo sera determinado pelo agente que puder realizar o maior
faturamente com o sew usSo. O preco fundiario nada mais &, por-—
tanto, do que um lucro extraordinario que o promotor deixa de

realizar em fungao da concorreéncia pela compra do terrenc,

Mas, em que medida podem os promotores atuarem
no mercado fundiario de forma que os possibilitem captar parte
deste lucro extraordinario? Como dissemos antefiormente, esta
pode ser ume outra orientagao das politicas fundiarias dos pro

motores, alem da que visa obter uma condicao necessaria ao in-
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vestimento-do capital de promogao: o acesso ao usoc do solo.

Chamaremos este lucro extraordinario de sobrelucro de locali-
zagao, cuja a origem serda a diferenga entre o prego de compra
do terreno e o prego maximo admissivel que levaria ao promo-
tor obter apenas o lucro considerado normal. Em outras pala-
vras, o sobrelucro de localizagao surge quando um promotor
consegue comprar o terreno por um prego estabelecido por um
determinado uso para nele realizar um empreendimente que per-
mite um uso mais rentavel. A politica fundidria orientada pa-
ra a apropriacao do sobrelucro de localizagao implicara em
formas especificas de atuacao do promotor no mercado fundia -
rio, tanto frente ao proprietario fundiario quanto ao Estado.
Por outro lado, ela tera como efeito a transformagao do uso
do solo, fazendo com que 0 promoter seja um agente de mudanga

da divisdo social e economica do espago.

4 anilise destas politicas & uma tarefa empiri-
ca, necessitando de um estudo das estratagias utilizadas pe-
los promotores para a compra do terreno e a definigao do em-
preendimento. Elas dependerao da conjuntura economica como um
todo e da conjuntura do rame imobiliario, das comdigoes que
presidem o desenvolviménto de cada algomeracao urbana e dos
fatores politicos que regulam a relagao entre os promotores e
0s aparelhos de Estade que tratam direta ou indiretamente con
o uso do solo, notadamente os que decidem a politica de inves
timento na cidade e os que estabelecem os regulamentos wrba-
nisticos. Porém, tentaremos estabelecer algumas formas que
poderac presidir a politica fundiaria dos promotores orienmta-
dos para a finalidade de apropriacao do sobrelucro de locali-

zagao, com base na pesquisa realizada por Topalov, mencionada

- - - ~ —
no ultimo <capitulo e em nossa observagao sobre a atuacgao
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das empresas de incorporacac na cidade do Rio de Janeiro.

0 sobrelucro de conjuntura e a forma mais evi-

dente e aparentemente a mais corrente em periodo de "boom imo

bilidrio". Ele surge quando a pressao conjuntural de demanda
permite uma alta dos precos de mercado das moradias a niveis
superiores aqueles previstos em momentos anteriores ao "boom"
e que serviram de base para o calculo economico dos promoto -

res e, portanto, para o estabelecimento dos pregos des terre-

nos comprados.

Esta forma de sobrelucro pode aparecer simulta
neamente no conjunto dos submercados e notadamente mas zonas
urbarnas onde predominam residéncias de alta renda. A Srosso
modo, podemos identificar o surgimento do sobrelucro de con-
juntura na cidade do Rio de Janeiro nos dois momentos de "boaens
imobiliarios" oeorridos nos periodos 67/70 e 74/76. Nestes dois
intervalos, com efeito, mudangas no Sistema Financeiro da Ha-
bitagao como um todo e, especialmente, no Siétema Brasileiro
de Poupanga e Emprestimos, tornaram ¢ credito mobiliario abun
dante e de baixo custo, estimulando sensivelmente a demanda .
0s promotores que haviam comprade terrenos em momentes anteri
ores ao "boom" e construiram imbveis habitacionals mnos perio-
dos de alta realizaram importantes sobrelucros. A expectativa
de uma rentabilidade extracrdinaria atraiu uma grande quantida=-
de de capitais para o rame imobiliario, sobretudo os que se
deslocaram do mercado financeiro com o "crack'" da bolsa ﬁe va
lores. Realiza-se, entao, ac 5abor deste movimento de : capi-
tais, um rapido e intenso processo de renovagao urbana, espe-

cialmente da zona sul da cidade.

0 sobrelucro de conjuntura teande a ser passa -
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geiro, na medida em que desencadeado o "boom", aumentando a
concorrencia dos promotores em todos os submercados, os pre-
¢os dos terrenos subiraoc ate ao nivel que reduz a margem de
lucro dos empreendimentos ao lucre normal. Como o mercado imo
biliario € caracterizado pela sucessao de momentos de crise e
de expansac, as politicas fundiarias dos promotores poderao
ser orientados para & compra de terrenos visando a apropria -

cao de sobrelucres de conjuntura.

A busca do sobrelucro de ingvagao pode ser ou-—

tra orientacao de atuagao dos promotores no mercado fundiario.
A base para o seu surgimento & a transformacac na divisao so-
cial do espago operada pelos promotores. Seu prinecipio e o]
seguinte: um promotor, percebendo as tendéncias de mudangas

do mercado imobilidrio, compra terrenos numa zona da cidade
ocupada por um submercado para nele construir moradias de ca-
tegoria de prego superior, Como ilustracao deste tipo de pra-
tica podemos mencionar as mais recentes tendencias do mercado
imobiliario do Rio de Janeiro, que expande-se para a zona
"suburbana'. Os terrenos inicialmente comprados mnesta parte
da cidade tiveram seus pregos determinados pelo uso ali predo
minante: moradias populares. Ora, como o mercado vive hoje um
impasse devido, de um lado, as dificuldades do Sistema Finan-
ceiro da Habitagao e, de outro, aos elevados niveis dos pre-
¢os fundiarios nas zonas da cidade onde eram construidas mora
dias para os estratos de rends medio e superior, os promoto -
res realizam atualmente empreendimentos para estes submerca -
dos{(sobretudo para o estratc médio) transformando o uso do es
pago naqueles bairros populares. Neste processo de "inovagao"

os promotores realizam sobrelucros, uma vez que compram terre

nos a precos fixados por um uso para deles fazer um uso mais

produtivo.
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Uma variante desta pratica seria a realizagao
de"condominios fechados™ destinados a pessocas de poder aquisi
tivo superior das gque tradicionalmente habitam as zonas onde
estes empreendimentos sao localizados. 0s "promotores inovado
res" compram os terrenos a pregos inferiores aos que sao fixa
dos nas zonas das cidades habitadas pelos compomentes do sub-
mercado a que se destinam o "empreendimento inovador'. Para
tanto, eles oferecem um conjunto de "economias internas" que,
aos olhos do comprador, compensam a perda das vantagens loca-
cionais, objetivas ou subjetivas, nao comprando em : ‘outros
bairros imoveis de categoria ideéntica de prego: sauna, pisci-
na, quadras de esporte, etc. Geralmente, os custos adicionais
decorrentes da produgac destes equipsmentos sao compensados
pela construgao de apartamentos de dimensces inferiores aque-

las que caracterizam os imoveis vendidos naquele submercado.

0s promotores que atuam orientades pela busca
do sobrelucro de inovagac sao importantes agentes da transfor
macao do uso do espégo. Com efeito, eles devem buscar sempre
novos espagos para realizar sobrelucros, ja que a sua atuagao
numa determinada zona atraira outrecs promotores que proecura -
rao tambem construir moradias da mesma categoria de prego fi-
nal, 0 gque trara como consequencia o estabelecimento de con
correncia entre os promotores frente aos proprietarios fundié
rios, levando a um aumentc dos pregos dos terrenos e, conse-

quentemente, ao desaparecimento do sobrelucro de inowvacgao.

Uma outra politica fundiaria e a que objetiva a

apropriacao do sobrelucro de urbapizagao. Ela & uma variante

da orientacao descrita anteriormente, ja que se fundamenta na

transformaggo do uso do solo, apresentando, no entante, <como
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particularidade a urbanizagao de zonas utilizadas para . fins
agricolas. 0 promotox poderz comprar terrenos a pregos inferi
ores aos fixados pela concorrenclia nos submercados de moradi-
as, via de regra nos formados pelos estratos de maior peder
aguisitivo. A possibilidade de realizagao do sobrelucro de ur
banizagao esta na capacidade dos promotores planejarem empre-
endimentos que sejam atrativos aos compradores de apartamentce
localizados nas zonas mals valorizadas. Para tantc, os promo-=
tores deverao realizar importantes investimentos adicionais a
construcao e em campanhas publicitarias que associam zo em=
preendimento certos simbolismos que incentivem ao comprador
abrir mao do conforto, comodidade e, sobretudo, dos valores
relacionados com a ideia de morar "no centro", 'perto dos
acontecimentos™, "ma civilizagao'. 0s promotores tentam, en-
tao, vender um "nove modoe de vida', convidando os compradcres
a "recriar o contato com a natureza, petrdido na grande cida-
de" e a "participar de um novo estilo de vida, protegido da

violencia da metropoele desumanizada”.

A viabilidade econdomica da politica fundiaria
orientada para a apropria;go do sobrelucro de urbanizagﬁo de=
pende da relagao entre 08 custos adicionatis do empreendimento
em equipamentos e comercializagao e o prego do terrenmo que ©
promotor pagaria para comstruir imoveis da mesma categoria de
preco de mercado dentro da aglomeragao. A "urbanizacao da pe-
riferia" somente torna-se atrativa ao promotor caso 08 Custos
adicionais sejam inferiores ao capital que empregaria na com-
pra da mesma extensao de solo nas zonas habitualmente destina

das ao submercado que ele pretende atingir.
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E possivel, porem, que a estratégia utilizada
pelo promotor seja a de comprar grandes parcelas de terras nas
zonas nao urbanizadas, realizar inicialmente um conjunto de
edificios sem sobrelucros, ofertando-os a precos inferiores pa
Ta atrair mais rapidamente a demanda, e, posteriormente, cons-
truir outros conjuntos que serao comercializados a precos bem
superiores aos que ele poderia fixar nos primeiros lancamentos,

* -

isto e, no momento do "desbravamento", do "pionerismo",

Uma outra orientacao da politica fundiiria se-

ria a busca do sobrelucro de antecipacao sobre as mudancas nas

condigoes de construtibilidade dos terrenos utilizados para
fins residenciais, Ele envolve certas praticas dos promotores
mals perceptiveis e comumente denominados de "especulacio imo-
biliaria". Isto porque o sobrelucro de antecipacaoc tem Como
fundamento a agao do Estado no espago urbano, modificando as
condigoes que regulam o uso produtivo dos terrenos, através da
construgao de equipamentos e infraestrutura e de mudancas na
legislagao urbanistica, o que pode permitir que certos promoto
res apropriem-se de importantes sobrelucros. Com efeito, estas
duas agges do Estado tem como consequéncias, de um lado, possi
bilitar nas zonas onde sao realizades os investimentos, a
construgao de apartamentos de categorias de preco superiores e,
de outro, quando a alteracao da legislacao for a expansao de
volume de comstrugao possivel, o aumento de quantidade de mora
dias construidas em cada terreno. Como demonstramos anterior -
mente, o prego e a quantidade de imdveis sao duas importantes
variaveis do calculo econdmico do promotor, pois elas determi-
nam ¢ faturamento global possivel em cada empreendimento.Assim
sendo, ©s promotores que ceoumprarem ante¢ipadamente terrenos nas

zonas que serao objeto daguelas intervencoes do Estado conse-



s,

£,

PR

[

.'m' ,ﬂ"\ m ST I/N‘.\ PN m\

o

i

arrn,

s

AT

ol

L

kS P

11i.

guirdo precos inferiores iqueles que serdo fixados apds as mo-
dificacbes das condigoes de construtibilidade. Os sobrelucros
surgir2o, portanto, porque poderao cobrar pregos e ~ construir
uma quantidade de moradias com um "custo fundiario” : inferior
a0 que teriam que aceitar construindo para o mesmo submercado
em zonas da cidade onde nao prevalecem tais condigoes de construti

bilidade.

A intervengao do Estado &, no entanto, uma con
digae de possibilidade para a apropriagao do sobrelucro. A sua
realizagao efetiva e o seu montante dependem da relacdo que
estabelecem no mercado fundiirio proprietarios dos terrencs e
promctores. Caso os primeiros tenham condigao de antever as
futuras modificagoes das condigoes de construtibilidade eles
poderac esperar que elas se concretizem para vender. Nesta hi-
pdtese os proprietdrios estarao em posigao de captar a totali-
dade dos sobrelucros de localizagaoc, na forma de pregos fun-—
diarios aumentadeos em relacao aos pre¢os correntes noe momento
anterior 2 interven¢ao do Estado. Se eles escolherem vender an
tecipadamente, poderao forgar a negociagao com o promoter para
que o pre¢o do terreno atinja a um nivel superior ao verifica-
do habitualmente na zona, ¢ que significa que o promotor deve-

v3 abrir mao de uma parte do sobrelucro futurc.

A relacao entre proprietarios e promotores no
mercado fundiairio nio e, portanto, uma simples relagao economi
ca de troca. Trata-se de uma relacao de forca onde cada polo
detem elementos de pressdo. Os proprietarios jogam com o fato
de que sao livres de vender ou de conservar seu bem. A menos
que circunstancias particulares lhes obriguem a vender, como
por exemplo a desapropriacac feita pelo Estado, a matureza pa-

trimonial ou carater produtivo do bem permite aos proprieta-
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rios reterc: o imdvel até que as mudangas nas condigdes de
construtibilidade sejam coneretizadas. Ji o promotor nao pode
comprar terrenos com muita anteced@ncia, uma vez que a dura-
¢io da imobilizagao do '“capital fundiadrio" tem grande influ@n
cia na determinacdo da rentabilidade da operacgao. Consequente
mente, a.agao deo promotor esta limitada pelas dificuldades
que enfrenta para congstruir um grande estoque de tertenos du-
rante muito tempo. Ele conta, no entanto,.cdm'alguns fatores
favoraveis na sua relagao com os proprietarios fundiarios. Em
primeiro lugar, com o fato de se constituir no agente que to-
ma a iniciativa, suscitando, portanto, a venda do terreno. Is
to significa que ele podera escolher o terremo, evitando en-
trar em concorrencia com outros promotores e realizando bar-
ganhas com varios proprietarios. Em segundo lugar, o promotor
se beneficia de ter um fAecil e imediato acesso as intengoes do

Estado em materia de investimento e de legislagao urbanistica,

-tanto em razao de ser uma necessidade profissional guanto por

utilizar um conjunto de relagoes de pressao e de influéncias.
Por Giltimo, os promotores levam vantagem frente aos proprieté
rios pelo fate de utilizarem estas relagaes com . 0 Estado pa-—
ra obter mudancas casuisticas da legislacao urbanisticas que
transformam as possibilidades dos usos produtivos dos terre-

nos localizados em certas zonas da cidade por eles adquiridos.

E assim o capital e os proprietarios fundia-

rios "produzem" a cidade. E o planejamento urbano...
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