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t§ Esta pesquisa propOe-se a analisar o comportamento dos
f}. precos imobiliarios em geral e mais especificamente a relagao entre
;} preco do terreno e o de habitacao. O pressuposto aqui & que o enten-
’f dimento desta relagao e fundamental para a avaliacdo dos efeitos so-
;i bre a producdo e acesso a habitagao de peliticas urbanas visando o
:é controle do uso do solo e da formagdao de rendas fundiarias e vice-
;% ~yersa. Isto & facil de se perceber, na medida em que o prego do ter

reno constitui-se num dado para o usuario do solo {ex. imobiiiaria).

2 -

o ao mesmo tempo em que e determinado pelo comportamentc conjunto des-

3 p p

>§ tes usuarios, ou mais especificamente, pelo preco das habitacoes.

J Nosso ponto de partida para a analise deste nexo de re
P _ e

$ Tacoes & & hipotese de gue o ganhe imebiliadrio esta associado ao ga-

2 nho fundiario, ao menos para o segmento capitalista moderno, ou de

J onita, do setor imobiliario, representado pelas grandes incorporado-

—y 7 g P

- radoras, edificadoras financiadoras, corretoras, etc.

p

3 Vale dizer, a dinamica deste setor tem sido determina-

B da, em larga medida, pela possibilidade de intermalizagac, gquando da

B realizacdo de empreendimentos imobiliaries, de ganhos decorrentes da

3 ausencia de maiores restricoes sobre a apropriagac privada de rendas

i

fundiarias,associadas, por sua vez, a inexistencia de um maior con-

S

L

L

trole social sobre o uso do solo.

\ s

i Mas, para se dar conta desta primeira hipotese de tra-
'i balhd, 2 mister, antes de tudo, entender a razao por gue os direi
f tos contratuais exclusivos facultados pela propriedade fundiaria (ou
{ imobiliaria em geral) urbana, tém se mantido essencialmente intocados,
i isso se comparado 8 experiéncia de outros paises capitalistas mais
i avancados. Esta guestio argumentamos reportar-se a uma relagao tida
; como fundamental fora a compreensaoc do setor imobiliario e da inter-
3 vencao do Estado no processo de estruturagaoc intra-urbana nos marcos
J de acumulagao capitalista, .qual seja a relacao entre os salariss e

! os componentes, urbanos (transporte, habitacdao, equipamentos publicos
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em geral, etc.) do custo de reprodugdc da forca de trahalho.

Assim, na medida em gue, por um lado, tais componentes
urbanos representam censiderivel parcela éos referidos custos de re-
produgao da forga de trabalho, parcelas estas que»podem ser atribuf-
das Targamente ao prego do terrenc e/ou 3 anarquia do use do solo, e
por outro que tais custos sao repassados aos salarios, & facil perce
ber o potencial de conflite que da¥ emerge entre interesses de traba
thadores, capitalistas, proprietarics e o proprio Estado.

Diz-se entao que boa parte das poiiticas implementadas
nos paises avancados, no sentido -de reduzir o poder relativo da clas
se de proprietarios em apropriar rendas fundiarias urbanas, seriam
consequéncia direta da gestdo estatal destes conflitos.Particularmen
te, a responsabilidade histdrica do Estado com a facilitacdo da acu-
mulagao capitalista o levaria a se envolver com a reducdo destes cus
tos, impedindo que de outra feita a elevagido de sal@rios contrarrestas
se a taxa de acumulacao.

Esta &, obviamente, uma sobre-simplificacdo do quadro
em maos, uma vez que outras formas de intervencao do Estado no urba-
no teriam sido ate mais eficazes na reducio destes custos ou na sus-
tentagao de altas taxas de acumulacio. As politicas habitacionais
(subsidios, reducoes fiscais, crédito ao setor, etc.) e de provisio
de meios de consumo coletives teriam, muitas vezes, maior impacto di
reto sabre aguelas variaveis. 0 fato, no entanto, permanece que uma
uma maior interferencia sobre os supracitados direitos sobre a pro-
priedade e uso do solo constitui-se em instrumento ou sub-produto da
gestao das condig¢oes de reproducdc da forca de trabalho.

Sem nos alongar mais sobre este tema que pontua a qua-
se totalidade da literaturade corte marxista ou neo-marxista, perti-
nente acs paises avancados, retomamos ¢ encadeamento da argumentaggo
do presente estudo, suderindo gue a questao em pauta deve ser devida

mente requalificada para o contexto brasileiro(*). Isso & feito qo
proximo capitulo a partir de rapida discussio sohre o processo de de-

(*) A rigor, e conforme argumentamos noutro trabalho (Smolka, 1984) a pripria ana
lise relativa as economias avancadas e também falaciosa, na medida em que pri.
oriza aspectos distributivos sobre a acumulacdo e nac o inverso.



3enyolv1mento capitalista 1ndusbr1a7 hra31]e1r0, ]eyantanos entao as
seguintes h?poteses de trabalno:

i - que, histﬁricaﬁente, 0s sa?ar%ss teriam por assim
dizer, se descolado dos custos de reprodugao da for

£ Ty 5 y D
uﬂf} S A N W#’ s e

ca de trabalhe. Este descolamento, referendado pe-

D Ta politica trabalhista e salarial do Estado, sera
3 produto do proprio estilo de desenvolvimento capi-
3 talista brasileiro e que confere certa especifici-
B dade na articulagao entre os processos de industri
2 alizacao e urbanizacao se comparada aquelas experi

encias dos paises mais avancados.

ii - que a interyencao do Estado no urbano, seria guia-
da pelas necessidades de, por um lade, prover as

§ - condicoes sociais e de producao adequadas para via
B bilizar a transplantacao aqui das unidades de pro-
3 ducao provenientes das economias centrais e, por
B - outro lade, de acomodar os modos de consumo das e~
o lites associadas deste padrao de desenvolvimento.

Ti iii - que o setor imobiliario (habitacional} urbano de-
i; sempenhou o - papel historico de acomodar  capi-

tais desiocalizados daquele mesme processo de acu-
mulacgao industrial.

Com base nestas hipoteses, torna-se possivel, agora, en

tender as condigoes de necessidade e suficiencia para que os direi-
wd tos contratuais exclusivos sobre a propriedade fundiaria, tivessem se

mantido intocados ao longo deste processo.

A condicdao de necessidade esta associada as hipoteses
(i) e (ii1) acima. Um mercado fundiario livre, por um tado garanti-
) ria, num contexto de escassez cronica de recursos publicos, a raciona-
3 lizacao de alocagao dos equipamentos urbanos (meios de consumo coleti-
; ves em geral) discriminando-os pela acessibilidade espacial em benefi-
W cio do capital (notadamente aquelas unidades de producac transplantadas)
/e as elites scciais. Por outro lado, a permissividade no mercado imobi-
./ 1iario viabilizaria aTterﬂat1vas de va10r1za§ao para aqueles capitais’
' ‘deslocalizados. Como ficara claro pela argumentagao apresentada peosteri
ormente, estes - -dois "itens se reforgam mutuamente.




: H
i i

o k...,z.} ~

P
it Y

TN
LI

LV

Y
r

N
-;sj‘m‘-.-wf‘-*”

H

fast

%

-

sl

WENRERS

S

—

A condigao de suficifncia & dada exatamente pelo fato
que a consequente pressdo eyentuaT que tal padrao exerce sobre -os
custos de reprodugao da forga de traaa]h@, nao se ref?ete nos sala
rios, o que & atendido pela pr1me1ra hipotese(i).

beste modo, fica ent3o delineado um esquema analiticeo
que contempla a articulacgao estrutural de %odas aqueias dimensoes
da realidade urbana que constituem o foco de discussio deste esty-
do.

Com base neste quadro analitico complementamos esta
primeira parte do estudo com breves consideragoes sobre o enquadra
mento do setor imobiliaric na reestruturacdo econdmica do pbs-64.
Interessa-nos neste respeito a consolidacdo -institucional e conse-
quente ampliiacao,pelo mercado,das atividades do que denominam ca=-
pital incorporador. Este capital, conforme demonstramos (no capi-
tulo II1), integraliza num mesmo movimento de valorizacao, cpe-
ragoes imobiliarias que combinam a apropriacic dos ganhos fundia-
rics, financeiros, mercantis & até industriais. Desta feita ele
articula o arcaico(relacoes de propriedade fundiaria) com o moder-
no ( sofisticacdo da mediagdo financeira), representando assim uma
expressao viva das contradigoes ou das contemporaneidades de nao
coetaneos inerentes ao processo de desenvéivimento capitalista as-

-

sociado ou perifeérico.

Estabelecido o marco geral para nossa discussio, par-
timos entao para a analise mais detalhada e sistematica da relacio
entre os.pregos imobiliarios. Esta anzlise, por sua vez, & dividi-
da em duas partes. Na primeira delas, examinamos a relacao a par-
tir do comportamento dos agentes que a medeiam. Ou seja,dissecamos
com alguma profundidade aqueles processos acionades por estes agen
tes e que sao responsaveis pela determinagido destes precos.

Na segunda parte, discorremos sobre as variagoes des-
tes precgos no tempo, destacando ai os determinantes oriundos das
oscilagoes do mercado imobiliario como um tode. Estas oscilacoes
decorrem tanto do efeito cenjunto da atuagao dos agentes imobilig-
rics no mercado comoc de fatores excgenos assoctiados .a0 proprio ci-
clo economico-como “um-todo. ~-

Isto .fornece uma certa perspectiva as explicacoes ob-
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tidas na primeira parte acima, na medida em que elucida como e por-
que se alteram o comportamento daqueies agentes &, consequentemente,
¢s pregos imohiliarics ao longo do tempo.

Quanto ao comportament@~dﬁs agentes, privilegiamos, "por
razoes que ficarao claras ao longo desta exposic¢ac, 05 mecanismos
gue concretamente saoc acionados pelo capital éncerporaddr em seus mo
vimentos de valorizacao. Demonstiramos, neste sentido, como 0 ganho
imobiliario (ou mais especificamente de incorporacao) se assacia &s
bases em que rendas fundiarias sao apropriadas. Concretamente, o in
corporador, ao atuar sobre estas Dbases, apropria, na forma de lucros,.
juros ou mesmo rendas fundiarias de ganhos que, de outra feita, se-
riam apropriados diretamente como ganhos fundiarics. Dai,elucidamos
gue, muite embora o.limite da vé]orizag%o imobiliaria seja dado por
tais rendas fundidrias virtuais ou nocionais, a natureza deste ga-
nho pode ser mercantil, financeira, industrial ou de incorporacgaoc p.
d.A forma em gue emerge o ganho imobiliaric de incorporacao pode
portanto variar segundo a operagao imobiligria (tipo de empreendi-
mento, etc.) e segundo as circunstancias gque, conforme & discutido
mais adiante, se modificam de modo sistematico ao lTongo do tempo.

Para facilitar a compreensaoc do argumento ai avancado,
contrastamos a seguir o capital incorporador frente s outras fra-
coes do capital, apontando ainda algumas das contradigdes inerentes
acs seus movimentos.Deste modo, nao so situamos o capital incorpora
dor na economia, como também o situamos em sua propria dinamica, o
que & feito ao demonstrar que ao se impor a matriz de —estruturacao
intra~urbana, este capital modifica suas proprias condicoes de re-
producao e expansao. Finalmente, apresentamos algumas das "impliica-
¢oes desta analise para a estruturagaoc intra-urbana e mais especifi
camente para o planejamento urbano.
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Caberia, neste ponto, situar a discussBo no contexto
daguela proposicdo bisica de que © prego do terreno, ao mesmo tempo

que se apresenta como condicionante objetivo ao uso do solo, & de~

terminade pelo efeito-.conjunte da ocupacio do espaco.como um.. Lodo. ...

Muito embora a andlise hid pouco mencionada sobre o capital incorpo-
rador seja colocada no contexto desta relacido, ela representa am

profundo corte com as interpretacdes mais correntes acerca da ques
tao. '

Por outrc lado, dada a importincia fundamental  que
um adequado entendimento da relagao entre prego do terreno e prego
da habitacao tem para os propdsitos deste estudo, seria conveniente
explicitar melhor alguns dos'éspectos relevantes da relagao. Com es
te propdsito, entao, apresentamos no capitulo III uma discussio sis
tematica sobre em que medida do prego do terreno condiciona a verti
calizagao imcobilidria no uso do solo e aoc mesmo tempo gue esta pos-
sibilidade resulta em padroes diferenciados de comportamento para

estes dois precgos (*).

A explicagao corrente, e supostamente mais aceitivel
scbre este processo (e que de ceérto modo estd subjacente & maioria
dos instrumentos de politicas urbanas usuais) é oferecida pela teo-
ria neocléassica. Expomos entao no capitulo III, esta formulacgio pa-
latavel e intuitiva da guestao, calcada por um lado pela substi-
tuicao de terra por estruturas ( édificacoes verticalizadas) sequndo
o prego relativo destes fatores - terra e capital/trabalho, e por
outrc na competicao entre consumidores por habitagoes com atributos

diferenciados de acessibilidade, vizinhanga, densidade, etc.

_ Esta resolucac simultanea do problema do uso do solo
e formagio de pregos imcbili&rics (de habitacdo e de terrenos), em
gue o agente imcobilidrio emerge como, por assim dizer, socialmente
neutro, & em seguida submetida 3 critica. Apontamos ai certas difi-
culdades de ordem 18gico-formal que tornam esta explicacidc interna-

mente inconsistente nos proprics termos em que & formulada. A par-

(*) Desnecessarioc reenfatizar. aqul a impotancia que esta questao’ assume para os
propositos de desenho de politicas urbanas.
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tir desta critica & possivel perceher certas falicias importantes e
frequentes gue permeiam o éenso comum sobre akrelagéo.ehtra‘aqueles
pregos imobili&rios e o processo de ocupacio do solo urbano. Referi
mo-nos aqui, mais especificamente, ds dificuldades na percepcio da
diregéo das’ causalidades, decorrentes da confusao éﬁtre;tranformagaes
que contingenciadas no tempo (histdricas) e ajustes em busca de wum

aparente equilibrio de mercado num contexto estitico comparativo,

Qualificando melhor os problemas h& pouco levantados,
apresentamos, a seguir, algumas explicagOes alternativas a partirdo
explicitamento: da relagao entre -custos sociais e privados envolvi-
dos na realizagac de empreendimento imobilifriec, da distincdc con-
ceitual entre medidas relevantes de verticalizacao e densificacao e
da constituigdc em si do capital para efeitos de realizacio de  um
empreendimento imobili&rio. Tudo isto sugere que na mediacaoc entre
prego do terreno e prego da habitagdao, ¢ agente imobilidrio nio gd
nao & passive (*) como, também, & profundamente condicionado por pa
rametros definidos ao nivel do guadro institucional vigente.Esta hi
pOtese € importante porgue permite um melhor balizamento das impli-
cagoes de politicas de controle do uso do solo sobre a producic de

habitacoes e vice-~versa.

Finalmente, complementando este arcabougo gue serve
de subsidio tebrico & pesquisa, discutimos no capitulo IV a relacéo
entre a importancia da atividade e dos precos imobilifrios ac longo
do tempo. Para isto, examinamos primeiramente a natureza das flutua
¢oes no nivel de atividade imcbiliAria levantando alguns:dos fato-
res enddgenos ao setor responsaveis pela instabilidade destes movi-
mentos, pela relativa longa duracao, pela nac sincronia com as flu-
tuagoes nos cutros setores da economia e assim por diante. Em se-
guida, analisamos alguns dos mecanismos através dos quais as flutua
¢oes da economia como um todo sio repassadas ou nao para o setor i-

mobiliario.

Com isto, dispomos de importante arcabougo analitico

(*) Como inferido pela formulacio necclissica pela neutralidade social do agente..
Esta ideia tem camo implicacdo pratica certo determinismo cu fatalismo no .
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para a compraensaﬁ de alguns fenomenor que, embora bem conhecidos pe
Tas empresas 1ﬂ0h??1ariass Hio sao levados em conszderaga& nas ana-
tises habituais sobre as caracteristicas e desempenho deste setor
como um todo. ' A | |

Esta analise serve ent3o de referéncia para a compre-
ensao dos movimentos dos precos imobiliarios no tempo.

A compreesnsaoc em si dos pregos imobiliarios nao &, ob
viamente, um fim em si. Ela & importante, no entanto, pelas inferen-
cias que dai se possa fazer. Neste sentido, duas. sio as questoes cue
nes interessam mais de perto. :

A primeira delas diz respeito a propria capacidade de
acompanhar ou menitorar de modo sistem3tico o desempenho do setor j-
mobiliario como um todo. Como & sugerido ao longe desta discussao, a
nao disponibilidade de indicadores sstatisticos mais sofisticados,nao .
s¢ afeta a realizacio de estudos mais compreensivoes e rigorosos so-
bre o assunto (i.e, os contornos do circuito imobiliirio urbano) co-
mo e responsavel pela propria caracteristica deste circuito. Ou seija,
como satientamos aoc Tongo desta pesquisa, a natureza do fendmeno en
estudo depende do conhecimento mesmo -que se tem dele. Assim, por exem
plo, o desempenho dos agentes imebilidrios depende, em larga medida,
da existencia em si, e da qualidade dos indicadores que se dispde S0
bre o comportamento do mercado imobiiidrio. Mas a confeccao destes
indicadores reguer, por sua vez, a compreensac das estruturas deste
mercado, algo que depende do comportamento destes agentes!

Trata-se, assim, de problema conhecido das ciencias
sociais (a observagao que afeta o fenomeno) mas que @ particularmen
te critica para o mercado imobiiidrio em vista daquela questio tevan
tada no inicio, relativa i determinagao do prego da terra.

Isto explica, em parte, o consideravel esforco dispen
dido aqui na elaboracac do arcabougo conceitual e tedrico que resga-
te algumas interrelagoes mais estruturais e relevantes para o cir-
cuito imobiliario urhano do Rio de Janeirc. A mera observacio de ten
dencias observadas nas poucas series estatisticas disponiveis nao
satisfaz para nossos propositos, porqgue ndo explica a enorme varia-
bilidade obsérvada nestés dados. Ou seja, conduz a genera]%zagSes.vg
gas, incapazes de captar a essencia do fentmenc. Por cutro.lado, 0

arrclamento de descricoes sobre comportamento individual-de certos a
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gentes em diferentes circunstincias nic permite avangar no desenyol-

vimento de sinteses analiticas.

Optou-se, entdo, pela estratégia alternativa de  se
explicar alguns dos fatorES‘respons§vgis pelas flutuacoes do setor 1.
mobiliario no tempo. Estés fatores, conforme indicamos mais acima,
emergiram tanto da dinamica enngené do setor como das pertgrbagﬁes
sistemiticas oriundas da articulacao deste setor com o restante da

economia.

Isto nos remete a segunda questao de interésse, - qual
sejas a apreciaciao da hipotese - central, de certc modo, a este estu-
do - de que o ganho na produgao habitacional esta intimamente ‘associ
ado ds bases em gque rendas fupdiarias sdo aferidas, muito embors es-
te ganho seja realizado sob outras modalidades ou formas que nao fun
diarias. Mais do que isto, que em diferentes fases do ciclo de expan
sio da atividade imobiliaria,prevaleceriam distintas operacoes imobi
liarias e, consequentemente, modalidades de ganhos (ex.: financeiros;
mercantis, industriais, fundiarios, etc.)

Dai a razac pela qual interessa observar a “flutuagao
dos precos imobiliarios. A evolugdo acima da média, ou tendencias em
certos periodos,de certos pregbs ou componentes de custo, 'indica-
riam' a modalidade do ganho imobitiario(*), que prevalece em diferen

tes periodes e circunstancias.

»

(*) N3o necessariamente associado ao agente que comanda o proprio prego ou com-
ponente. ) : S
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Recapitulando, entio, a sequéncia 10gica das argumen-
tacoes apresentadas nos capitulos descritos hg pouco.

Apos demonstirar O papel do setor imobiliario no desen

volvimento capitalista brasileiro, ressaltamos a ‘importancia gque al

adquire a relativa facilidade com que se apropria ganhos de ori-
A relacdc entre o ganho imobilidrio e fundirio & en-

gem fundiaria.
incorperador, mo

+3p analisada no contexto dos movimentos do capital
nta no proprio padrdo de estruturacgao in-
A relacao entre o0s gra
percebi-

vimento este que se reaiime
tra-urbana engendrado por todo es?e processo.
dientes de preco de terreno e de habitacBes &, por sua VezZ,
o da dinamica de ocupagac sequencial contingencial do

do como expressa
Tado, esta dinamica & fortemente condiciona

espago urbano. Por outro
da por fatores endogenos
negocios imobiliarics.

e exogenos responsaveis pela flutuacao dos

Trata-se, portanto, de um esforgo no sentido de forng

que, relacionando aorganicamente 0S Dregos de ter
renos aos precos de habitagoes, contempla também alguns elementos es
do setor imobiliario e da estruturacac urbana.

cer uma explicacgao

sepnciais da dinamica
Acreditamos que esta
riamente nesta parte
tativa de abordar de
17ticas de controle do uso do solo

abordagem histﬁrécom63trutura1,aiinhavada preca
da pesguisa, seja necessaria para quaiquer ten-
forma sistemdatica os possiveis impactos das po-
sobre as politicas habitacionais

2 vice-versa.

AT1Em dos capitulos teoricos gue acabamos de descrever

e que sap apresentados mais ahbaixo neste relatbrio, incluimos ainda
(quatro) ensaios, a cargo dos outros

como producdc-até esta datas &
de apoio para a analise empiri-

membros da eguipe e que contém materiai
ca prevista para esta pesquisa.

Egtes ensalios, também em anexo neste relatorio, ver-

cam sobre os seguintes assuntos:

i - o setor imobiliar
nomia brasileira, a cargo de Hermes, que 0O redi-

na qualidade de consultor deste projeto.

io no desempenho recente da ecp

giu,

Neste texto pretende-se, 2 partir de uma resenha

das principais contribuicGes ou analises gerais,

'gida economia brasileira nas duas ultimas decadas,
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resgatar elementos que permitam situar e interpre-
tar o sétérvimohiliﬁtio neste periodo. Trata—éa;ag
sim, de obter alguns par&metros estruturais que ip
cidem sobre o© comporﬁamente do circuito imobiliario

urbano no Rio de Janeiro.

Panorama descritive da conjuntira anual, do pariodo
referido hs pouco, no que concerne a indicadores as
sociados direta ou indiretamente & atividade imobi-

Tiaria no Rio de Janeiro.

Neste trabalho do assistente de pesquisa Pedro Abra
mo Campos, o autor relata de forma bastante exausti
va o cbmportapento dos indicadores como licenciamenr
tes, transagﬁeé de compra & venda, aluguéis, precos
e assim por diante, e extrai de periodicos como a
Conjuntura Econdmica, Dirigente Construtor, etc.,

sinteses apreciativas dos eventos ou aspectos mais
significatives do periodo. Enfim, o texto em pauta
embora sem maior ﬁreocupagﬁo com o encadeamentoe dos
indicadores ou mesmo com & sua interpretacdo, orga-
niza as informacoes disponiveis, grupando-as ano a

ano.

Na segunda parte da pesquisa, toda esta informagao
seri sistematizada 3 Juz da argumentacao formulada
mais acima. Por ora, cuidou-se apenas de - documentar
a conjuntura do periodo, poregm a partir, intencio-
nalmente, de um corte no tempc e nao por'indicador
ou sua dimensao. Este procedimente & justificadope-
1as observacdOes feitas mais acima com respeito a pro-
pesta desta pesquisa, qual seja a de privilegiar a articu
lagao das dimensoes do setor imobiliario captadas na-_
aqueles indicadores para, a partir da¥ sim,tentar re
produzir a dinamica do setor.. Vale dizer, em vis-
ta da precariedade e insuficiencia dos dados dispo-
niveis, operaremos, por assim dizer, uma 'transfor-
macao matricial’  destes dados de modo a compatibili-

25-los €OM as dimensGes daguelas variaveis - passi-

veis de interpretagal agora no encadeamento logico



o

previsto na argumentagaoc contida principalmente no

~
- capitulo IV descrito ha pouco.

o -

7 ii1 - Desempenho das empresas e dinamica da organizacao
y? dos capitais no setor imobiliirio, sob responsabi-
;5 lidade de Carlos Guanziroii. Carios_incumbiuwse de
m; examinar o que teria ocorrido com &s empresas imo-
Q biliarias {edificadoras e incovrporadoras) ao longo
j do periodo em questao. Trata-se aqui de explorar,
.j -como fonte alternativa de informacoes, aquelas ob-

tidas diretamente dos balangos contibeis (fatura-
mentos, rentabilidade, patrimonio Tiguido, etc.),
complementando-as com informag¢oes especificas so-

bre a empresa, sempre que possivel.

~y
F

f A dintencao, aqui, foi a de acompanhar as transfor-

f magoes ocorridas desde a reorganizacao empresarial

;? no setor imobiliario do pos-64, identificando atgu
é mas tendencias ou momentos significativos de (des)

fé centralizacao e/ou (des)concentracgao do capital com

§ vistas & qualificacao das operagces de valorizacgao

y imobiliiria discernidas nos capitulos teodoricos.

3 Novamente, o contelido deste ensaio apresenta-se,

ainda, na sua forma ‘bruta' ou de analise 'fecha-
da' na medida em gque, na sua confecgao o autor,{as

sim como o0s outros componentes da egquipe), contou

? apenas com os parametros obtidos das discussoes ne
% - riodicas sobre o andamento da pesqguisa como um to-
% do.

2 ,

p jv - No quarto ensaio, finalmente, Franklin Cocelho dis-~
D cute alguns aspectos da intervengao do Estado no
3 urbanc e seu impacto no setor imobiliarie. 0 cbje-
) tivo deste estudo €& essencialmente de investigar
J . como teria agido o Estado na regulagao da ativida-
w} de imobiliaria urbana.

- Assim, como”jﬁfsugerido, parcela censideravel do

processo de valorizagac imobiliaria passa pelo Es-

tado, seja na-sua intervencao-urbanizadora direta,. .
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atrayes de alocagao espacial de investimentos am
obras p;b11cas e 5ervigos em geral ou indireta na
regu?amentagao do uso do solo e normas de edifica-
cic, seja no seu papel regu1ador do credito imobi-
liario atraves dos diferentes programas e normatiza

coes a atividade imobiliaria.

Neste ensaioc, entao, o autor tenta localizar es-
tas intervencoes ao longo do periodo,identificando
as mudangas oc?rridas na qualidade e na dosagem re
lativa das formas especificas de intervengao.

0s quatro ensaios descritos acima compﬁemﬂassimﬁo que
denominamos de insﬁrumenta?izaéﬁo para a analise empirica. Eles fo-
ram desenvolvidos de forma mais ou menos estanque ou auttnoma, e
vista das dificuidades operacionais criadas para o andamento da pes~-
quisa, pelo sub-projeto abortado, de levantamento de dados primarios
a partir das guias do Imposto de Transmissdoc de Bens Imoveis. Assim,
as incertezas que pairavam desde janeiro sobre se irfamos ocu nao con
tar com aquelas informagoes gue de certo modo substitdiriam,com con-
deravel vantagem as jinformacgoes secundarias referidas a pouco, preju
dicaram gsobremaneira o andamento e discussao e feitura destes en-
saios e a coleta de& outras informacoes, na medida em gue dividiu nos
sa atencac e energia. 0 desenvolvimento independente de cada ensaio
tornou-se necessario para, respeitando as dinamicas individuais de
cada autor, nio prejudicar as tarefas preparatorias para 2 vrealiza-

¢do daquele levantamento.

Por cutroc lado, originalmente estes ensaios se desti-
navam, antes de tddo, a fornecer uma reflexao tecrica-e geral que
habilitasse cada pesguisador a assumir a responsabilidade de anali-
sar, sob aquelas perspectivas, os dados a ser obtidos do arguive mon

tado a partir do ITBI.
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A dndlise empirica, propriamente dita, da pesquisa foi
terriveimente prejudicada em vista dos entraves burocraticos entre

FUNDREM e CHDU, no sentido de se iiberar 0s recursos necessarios pa

ra 0 levantamento dos dados a partit das guias do I7TBI ~ sconforme

termos de referencia em anexo.

A perspectiva de se contar com estes dados, a partir de

junho fez com gue desde os entendimentos com a Dra. Marilia Stein-

berg ainda em janeiro p.p., acarretou para esta pesguisa:

i - consideravel investimento de tempo da equipe na e-

1

taboragao daguele subprojeto, algo que envolveu des
de a realizacac de estudo-piloto com as guias do
1TBI para dimensionamento da amostra ateé a prepara
cao do plano tabitar basice para os dados a ser ob
tidos. Acrescente-se a este esforcoo tempo dispen-
dido em inumeras entrevistas, tanto com funcionari
os e inspetores da fazenda responsaveis pelo arqui
vamento das guias quanto com tecnicos da FUNDREM,e
do PRODERJ. Estes Ultimos sendo acionados em fungao
da complementagao do arquive com informacoes do

IPTY.

recrganizacao do esquema de trabalhe, com vistas ao
aproveitamento das informagoes aorimarias do arqui-
vo em pauta. Neste sentido, passou-se a, por assim
dizer, preparar o ferrenc para que, tao loge os da
dos se tornassem disponiveis, procedessem imediata
mente & sua interpretacdo, a luz da hipotese levan

tada no presente estudo.
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;} 2a. Etapa da Pesquisa
}
o
i; A segunda etapa da pesquisa seri dedicada essencialmente
i as seguintes tarefas:

i

VA
—
I

compliementacao dos argumentos da parte relativa aos

R
&

subsidios tedricos ¢ 3 ilustracao de todos estes ca-

o
i

g? pitulos com dados empiricos, sempre gue possivel.

;i i1 - reestruturacao dos capitulos da parte instrumental
r% com referencia &os capitulos tebricos, de modo a in-
i% tegra-lc- entre si.

5} i1i - reedigao de ‘todos estes capitulos elaborados na pri-
:} meira etapa da pesquisa, com vistas a uniformizacao
3 dos estilos.

Fi iv - elaboracao do capitulo sintese, em que se buscara
[g uma interpretagao geral da constituicao e evolugao
‘§ do ¢ircuito imobiliario do Riec de Janeiro, com base
1% nos elementos (subsidios tedricos e dinstrumentais)
§ levantados anteriormente.

> v - organizacao do anexo contendo uma sistematizacgac das
Ty

séries estatisticas utilizadas em parte ou na sua to
talidade ao longo da pesguisa.

0 prazo previsto para esta segunda etapa da pesquisa e

B de 3 {trés) meses {agosto-cutubro 84). Trata-se aqui a partir da e-
D! Timinacac de material irrelevante e redundante, articular a produ-
J - gac apresentada neste primeirec relatdrio,num corpo mais coerente de
2 ideias.

*? A interpretagao sistematica deste corpo de idefas,a par
- tir de intenso preocessc de discussao entre seus autores, fornecera,

] entac, oS elementos necessarios para que a equipe elabore, em con-
- junto, aquele capitulo final, avaliativo, sobre o circuito imobili-
irio urbano no Rio de Janeiro ao longo das duas Gltimas decadas. Es
te esforco sera apoiado ainda no aproveitamento de varios outros da

dos estatisticos levantados para este periodo.

" Assim, na impossibilidade de contar com dados especifi-
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um tratamento mais empirico-indutivo 3 questio, optou-se, inver-

samente, por caminho dedutivo (tebrico], em que certas consequén

o

oo mam Dewe sme ser e Wk w0

cias logicas das proposicoes generalizantes s&o submetidas a con

-
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CAPITULC I

Contextualizagao Geral: Estado, Setor Imobiliirio
e Padrzo de Acumulagdo Capitalista no Urbano

Brasileiro

-
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1 - 0 processo de ﬁesenvaly1mento rapltalisua bra513e1ro Alguns as~

Nesta secao apresentamos, de mode sintético e sistems-
tico, algumas caracteristicas notdveis do desenvolvimento capitalis-
ta asssociado braSTEezro e que serao Uteis para a ana?qse do papel do
setor 1mob1?1ar70 neste processo.

Antes de tudo caberia destacar que o capitalismo, agui,
se desenvolveu com base em circunstancias marcadamente distintas aque
Tas dos paises hoge tidos como desenvolvidos. Nio se trata propriamen
te de um retardamento em relagaa a sequencia . de estagios percorridos
pela %ndustr1a11zagao daquelas- economias e sim da concomitante estru
turagao destas economias perifeéricas sob forte influéencia e, poer ve-
zes, dependencia do gue ocorria entao naquelas econcmias dominantes.
Estes condicionantes imprimiram uma conformacao propria ao desenvol -

vimento das forgas produtivas e relacfes de. pveducao gue aqui se es-

truturariam.
enguante

Embora o desenvolvimento capitalista apresente certas
tendencqas inevitaveis como, por exemplo, a desigualdade de renda,de
sempregos faita de soberania popular, etc., suas manifestacoes nae
sao identicas. Assim, diz-se que .a depend&ncia agrava estas tendenci
as ao retardar a acumulagdo capitalista dom@stica. Isto parque alian
¢as entre os capitalistas da metrGpole e as elites dos paises ditos
subdesenvo?v1dos proveca certas fragmentacoes de mercado, dificul-
dades na integracdo entre os setores, etc.

Enfim, como sugere Kowarick (1975, p.68), a dependencia
faria com que ..."as modalidades produtivas que se tornam hegemonicas
no'protesso de acumulacao nao (resultassem) de um desenvolvimento or
g§ni¢o, previamente maturado nas formacGes sociais latind-americanas
pois {seriam decorrentes) de enxertos advindes da dindmica econdmica
predominante nos paises centrais. Respondendo I T0gica destes paises,

tais enxertos nao penetravam nas scociedades do continente de forma co
ordenada e integral, o que originaria mudancas no processc de acumu-

Tagao, sem gue seus efeitos se generalizassem para o-conjunto da eco
nomia,"

Neste sentido, importa<ﬁbservar' para s prcpos1tos”de5
ta se¢ao, que a trajetoria da acumulacao capitalista periférica te-

N
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ria sido marcada por certas especificidades estruturais em re1ag§o”§—
dueia dos pé?ses ayéﬁgaéms. Estas especificidades decorrerianm tante do
fato que setores desenvolver-se-iam aqul muitas vezes enm complementa-~
riedade ouwem'atendimenta a necessidades do sistema produtive cen-
tral" quanto, mais tarde, como afirma Oliveira {1975, p.38), das bre-
chas do policentrismo com a emergéncia dos paises do Mercado Comum Eu
ropeu e a do Japao, que teria viabilizado a estrategia nacional de uma
acelerada industrializagao.

Ha que se comentar, em primeiro lugar, o carater "tar-
dio" deste desenvolvimento. Enguanto nos paTseS centrais, notadamente
a Inglaterra e os Estados Unidos, & Revolucao Industrial ja avangava
na constituicac de um setor,onde os bens de produgao eram construides
a partir de processos também mecanizados, aqui mal se insinuava a in-
troducaoc do vapor como forcga metriz(¥*). Ou seja, o capitalismo indus-

" trial no Brasil n3o sO nao evoliuiu de uma ampla e complexa base arte-

sanal, passando a manufatureira e depois fabril, com. o desenvoivimen-
to tecnico (maquinismo, etc.), emergindo, por assim dizer, de necessi
dades oriundas do interior do processo de producgao {(inclusive do con-
trole do trabalho), como tambem nao percorreu o cursoc de espansao da
fase livre comercial & monopoliista com todas as suas implicacgoOes con-
cernentes a formagao e concentracao do capital financeiro. Posto de
outra forma, dirTamos que a acumulagdo industrial brasileira era fi-
muuﬁéda, menos pelas taxas de retorno internas 4s unidades de p%odu—
¢ac do que aguela ocorrida nos paises centrais {(*¥),

Por outro lado, a industriaiizégio gue aqui se inginug
va nao se fazia via extensao do sistema fabril a todos os tipos de
produtos e de forma mais ou menos integrada. Isso porque o mércado in
terno, desde ¢ inicio, nao era atendide por bens provenientes de ati
vidades do tipo artesanal, produzidas localmente, e sim por importa-
coes - ou seja, a industrializagac que aqui se efetivaria nao criava
seu espago de expansﬁo'a partir da substituicac ou.transformagao de
atividades pre-existentes com a concomitante liberacazo de mao-de-obra.
A introducao de novos processos de produgac dependia menos de sua su

(*)Em Sao Paulo, somente em 1869 foi empregado pela primeira veZ 0 vapor no ramotéi
ti1 e no Rio de Janeiro eram bem poucos os motores a vapor existentes em torno de
1856. (Loho, op.cit. p.173}.

(**} & excess™ 3, talvez, da incipiente industrializagao.dos estédosusulinos,_cam:fqgn

te influendia-de imigrantes.
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perioridade com respeito a outras atividades produtivas domesticas pre
-existentes, gue supostamente seriam dissoividas, do gque de sua compe-
tigdo com 0s interesses comerciais. Era em geral mais interessante apli
car recursos na atividade comercial {importacado)., do gue de elaboracgao
destes mesmos bens. Vale dizer, as condigoes para acumulagao de capi-
tal comercial/mercantil eram bem mais vantajosas do gue para o capital

industrial.

Assim como salienta Oliveira (op.cit. p.32-83), a acumu-
tagcdac industrial no Brasil naoc requeveu, para a sua continuidade,a des
truicao completa do antigo medo de producio. Enquanto o modelo c¢Tassi-

co necessitava absorver sus ‘periferia’ de realg¢oes de producgio, a “es
pecificidade particular” aqui "consistia em reproduzir e criar uma lar
ga 'periferia’, onde predominam padroes nao capitalistas de relagdes de
produgdc, como forma e meio de sustentacido e alimentacio do crescimen-
to dos setores estratégicos nitidamente capitalistas, que s3o, a longo
prazo, garantia de estruturas de dominagao e reprodugdo do sistema”.
(ibid. p.35).

Un segundo ponto, ndo independente ao anterior, menciona
do pelo autor, refere-se as caracteristicas da eétruturag&c urbano-in-
dustrial, em particular no que tange as relagoes entre o setor secunda
rio e o terciario. Este Ultimo setor adguiria particular limporidncia,
nao como mero depdsito de mio~de-obra incapaz de ser absorvida noc se-
tor sectundario, mas como provedor de outros servicos necessirios e com
plementares a indUstria. Vale dizer, o crescimento do setor terciirio
articulado ao secundario desempenharia importante papel na viabiljza-
cac da industrializacac. Para se entender o argumento e mister que se
entenda que, embora tardia, a industrializacdoc aqui valia-se de proces -
sos de produgao atuais, ou seja, queimava etagg&k Significa iste que
as tecnologias dincorporadas nas indistrias 99 se implantavam, eram re
suitado de toda uma trajetdoria de relagdes dialéticas, ocorridas nos
paises de origem, entre pressoes exercidas neias classes trabathadoras
ho que concerne a elevagdo do salario e melhoria das condicoes de tra-
balho que da¥ emergiam como resposta do capital a estas pressoes. Em
consequencia, os métodos de producao importados tendiam a relativamen-~
te absorver pouca mic-de-obra. |

Sem nos deter em maiores explicacgbes sobre a natureza dos
instrumentos de fomento industrial - dcionados ™ deliberadamente ou n3o



(*), interessa observar ainds que esta importaciZc de metodos de pro-
3 dugao avangados significaria que a escala de operagao das unidades im
plantadas era também relativamente elevada. Iste implicaria numa cer
ta concentracao 'prematura’ dos mercados {**}.

Lé Por outro lado, a viabilizacgac destas mudancas nos mé-
Lé todos de produgao extrapolava também os Timites das unidades indivi-
}ﬁ duais de capital. Ou seja, seu desenvolvimento intimamente relaciona
> do & socializagdoc da producdo (divisio do trabalho, etc.), . apoiava-.
B ~se naquelas condigoes gerais de producao fornecidas pele ’'trabalho
D morto’ incorporado no ambiente construido, sob a forma de equipamen-
™ tos de infraestrutura urbana e outros servigos publicos.

fj Ora, COMO ‘vem documentado na literatura » €ra no-
f torio o despreparo de nossas cidades neste respeito. Como entao se
ii viabilizaria aguela 'queima de‘étapas‘ na industrializaczo brasilei-
lg ra? Uma soluczo possivel seria, obviamente, a absorgao ao mencs par-
é cial destas economias de urbanizacio pelas proprias industrias na
% forma de internalizacido privada de custos. A outra seria a atuacaoma
é cica do Estado na provisao daguelas condigoes gerais de produgao(***)
B Ambas alternativas seriam, contudo, claramente incompativeis com al-
5 tas taxas de crescimento industrial nos moldes definidos, Jja que en
3 volveriam tamb8m encrme 'queima’ do fundo de acumulacdo em aplicages
3 nac diretamente geradoras de mais valia particularmente em capital fi
2 X0. . ‘

fi Uma‘so1ugéa bem mais engenhosa para aquela contradigao
'i seria encontrada com “...o0s servicos (crescendo) horizontalmente sem
- { *)Sequndo Suzigan (1975, p.4h4), de principios dos anos 30 ate meados dos anos

50, o processo de industrializag@c nzo chegou a ser promovido, mas beneficiou

[N

se, em primeiro ligar dos efeitos '‘protecionistas’ de medidas tomadas com o
fim de controlar o deficit do balange de pagamentos e o endividamento externg
em segunde lugar, de uma maior conscientizacdo da polifica governamental quan
to a necessidade de organizar o sistema financeiro e suprir créditos a longo
prazo... em terceiro lugar, dos primeiros empreendimentos estatais no campo

Btpat®

F
S

da industria.
(*¥*) Nao se prefende afirmar, com isto, que as inddstrias ja nasceram grandes, mas
M simplesmente sugerir q&e a‘politica industrial facilitava um rapido crescimen
to das unidades de capital.
(**%}:Interessa observar gue estas-duas situa¢des teriam -sido ja-experimentadas: no-

S periodo pre-1930.:
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quase nenhuma capitalizac@io & base do concurso quase Inico da forga
de trabalho e do talento organizatorio de wmilhares de pseudo peque-
nos proprietarics, que na verdade estao mais que vendendo sua forca
de trabalho as unidades principais do sistema, mediadas por uma fal
sa propriedade que consiste numa operacac de por fora dos custos in
ternos de produgau fabris aquela parcela correspondente aos servi-
cos™ (Oliveira, op. cit. p.34).0 importante a ressaltar & que a di-
namica deste modelo ou solugdo conduzia interessante articulagao en
tre o setor terciario e secundario: quanto mais intensa a quéima de
etapas ao nivel dos metodos de produgdo utilizados, maior ¢ cresci-
mento do setor complementar de servigos. Ou seja, c©s movimentes de
um apoiavam-se no outro; o crescimento nao capitalistico do setor
terciaric alimentava-se da baixa absorgcao de mao-de-obra no  setor
secundario, ac mesmo tempo que'uiabi?izava a manutencaoc de @&levada
taxa de acumulacao industrial pelo valer que transferia para estas
atividades em virtude dos baixissimos niveis de remUneracao da for-
ca de trabalho engajada na prestagao de servigos compliementares.

A tese levantada por 0liveira )op.cit.) resumiria-se,
entao, em que a parcela de capital desvalorizado, que de outra fei-
ta (i.e, nos paises capitalistas avancados) proviriam dos meios de
producao e consumo coletivos providos pelo Estado, era aqui forneci
da em larga medida pelos servigos pessoais. Esta tese deve ser obvi
amente qualificada na medida em gue, em vista da propria especifica
cdo dos metodos de produgac impertados haveria certa rigidez para
com cartos itens, como, por exemplo, a energia eletrica, que difis
cilmente poderia ser suprida pelos tipos de servigos contemplados pe
1o autor. No atacado, entretanto, o argumentn procede, ja que de fa
to haveria elevado grau de liberdade preenchivel por aqueies servi-

cos.

Nao se poderia, contudo, compreender a trajetoria in-
cipiente da industrializacdo nas economias primario-exportadoras sem
Tevar em consideraczo a caracteristica instabilidade deste modelo
de crescimento. As crises que, frequentemente, assolavam o mercado
infernacional constituiam em. poderoso mecanismo de estimulo aos pri
meiros passos da industrializagao (Castro, op. cit.}). Esta era fave
recida indiretamente pelas pressoes dos proprietarios rurais no sen
tido de terem compensadas suas suas perdas de receita; no que eram
atendidos; -excepcionaimente, com & vompra direta pelo Estado dos ex
cedentes e, em geral, atraves da desvalorizacao cambial que elevava
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0s pregos relativos dos prodﬁtos Jdmportados. Com isto, a indﬁstria
nascente consegue ampilar sey mercado aiem dgs faixas popn?ares a-
tinginde também agora camaéas da ciasse'médla urbana.

Nao cabe aqui desenvolver estas ja bem sedimentadas
teses acerca da importancia da "socializac3c das perdas" nas ori-
gens da industrializacao brasileira (*}, bastando para nossos pro-
poesitos imediatos, apontar gue a estas oscilagoes no mercado exter
no e consequentes mecanismos de defesa,eram asscciados confliitos de
intensidade crescente entre os interesses ruralistas (pro-importa-
gao em vista de sua melhor qualidade e mais baixo custo) e os dn-
dustriais-urbanos (ant -livre cambistas e prd participacio do Esta
do na protecao das posigoes conquistadas pela indlstria nascente).
Estes conflitos vao se manifestar com maior ou menor intensidade se
gundo as estruturas economicas regionais (i. &, pelo tipo de ativi-
dade e/ou condigoes predominantes para a industrializacio).

A instabiiidade nos nego0cios percebida tanto pelo se-
tor rural guanto no industrial, juntamente & relativa inseguranca de
indefinicao da politica Estatal, trard como consequéncia certa o de
sestimulo ao reinvestimento ou ampliacao da capacidade produtiva in
terna a cada setor bem como a transferé@ncia de excedentes entre es-
tes setores em favoT de aplicag¢bes mais resistentes as flutuacoes da

¢

economia (%%),

A revolugac de 1930 representa um marco na historfa e-
conomica brasileira. Com ela finda-se o ciclo agrario-exportador e
se inicia o predominio urbanc-inddstrial na estrutura produtiva.

Listamos a seguir algumas das caracteristicas notadveis

da acumulacdo capitalista do pés-30.

i - Em primeiro lugar destacariamos a constituicio de
um mercado de trabalho mais adequade as necessida-
des e propostas da acumulacao industrial.

(*) Consulte-se a este respeito o classico estudo de Furtado {1964} .

(**) O_]eitor deve ter presente que, & &poca, nio havia um mercado de capitais su
ficientemente desenvolvido. N
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ii - £m segundo Jugay, o tipo de industrializagdo que
aqui se faria, sem destruir outras relagoes de

:3 producao pré-existentes, se orientaria para aten
gg der quase que exclusivamente o mercade internour
gj bano, substituinde as importacoes;

%§ iii ~ Em terceiro lugar, caberia ressaltar o papel do
a} Estado, que passaria agora a promover mais aber-
% tamente a industriaiizagao a partir tanto da sua
% acaoc regulatoria quanto na intensificagac de sua
:3 intervencao na provisac de um ambiente construi-
EE do propicio, além de sua atuacao direta na produ
y ¢ao.

3 -

ié Mas, dentre as instituicoes criadas a partir da Revo-
sg jugdo de 3C e que segundo Oliveira teria papel decisivo na transfor
% macao dos migrantes urbanos em 'exército de reserva industrial’ des
‘g taca-se a regulamentacao das leis trabalhistas e, em especial, o es
E} tabelecimento do saldrio minimo. Para este autor, a regulamentagao
3 das leis trabalhistas "operou a reconversao a um denominader comum
?} de todas as categorias (de operariocs especializados) com o que an-
Q tes de prejudicar a acumulacao, -beneficiou-a"{0Oliviera, op. cit. p
3 12). 0 salario minimo em particular evitava ... "0 aparecimento no
f? mercado de trabalho da escassez especifica gue tenderia a elevar ¢
-f salario de algumas categorias peia adogac da regra do excesso glo-
bal (ibid, p.43 - o grifo & do autor).

;

; Ou seja, a "fixagao dos demais salarios acima do mfni
5 mo, se faz sempre tomando a este como o ponto de referencia e nunca
» tomando a produtividade de cada ramo industrial ou de cada setor co
B mo o parametro que contraposto 3 escassez especifica servisse para
D determinar o precgo da forga de trabalho”..."nenhuma empresa necessi
_ ta determinar o preco de oferta da forga de trabalho especifica de
3 . seu ramo, pois tal preco & determinado para o conjunto do sistema".

A (loc. cit.) (*).

-

; (*)} 0 leitor interessadc podera constatar que de fato, significativa parcela dos
salarios industriais evoluem de acordo com o salario minimo {Ref. Considera-1978)
veja-se tambem Vieira da Cunha e Bomel1{ (1979). Ao mesmo tempo as séries histo-
ricas do salario minimo demonstram que o mesmo, a excessao de alguns periodos,

; tem-se mantido abaixo do custo de vida.
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A importancia deste ponto para 0s n0ssos propositos &
gue este mecanismo tem bor corclario um certo desgoiamento do custo de
reprodugao da forca de trabalho de seu preco de mercado. Isto se efe-
tivaria a partir da homogeneizagao do mercado de trabalho a7 ~contem-
plado; bem como do papel idecologico desempenhado pela regulamentacao
das Teis trabalhistas ypa redefinicao das relagOes entre empregado e
empregador. O capital, aparentemente, se desincumbiria de certas res-
ponsabilidades patronais para com ¢ trabalhador, que supostamente se-
riam transferidas para o Estado, em {roca de um salario inicialmente
mais elevado com o qual o trabalhador administraria diretamente sua

sobrevivencia.

Os trabalthadores, por seu turno, teriam os sindicatos

‘amparados’ pelo Estado.

Como resultado destas medidas aparentemente protetoras
(populistas) e por razdées que ndo importam mencionar aqui, o salirio
minimo, ac longo do tempo (1943-1983) teria se reduzido a 30% do seuy
nivel constitucional. Os sindicatos também, até recentemente, foramam
parados' com mao de ferro. E, finalmente, como esperado, o Estado de
fato ampliou sua participacao na provisao do capital local, porém de
modo bastante diligente, como sera visto mais adiante, discriminando
entre as necessidades populares em Ffavor das elites e do capital.

Com base nestas observacoes, considera-se razoavel in-

£

ferir uma certa disscciacao entre os salarios e o custo de reprodugio

da forga de trabalho. Aquele nao s0 esta abaixo come ndo esta correla
cionado com tais custos, isto &, nao acompanha suas variacOes.Esta hi
potese foi recentemente demonstrada, embora indiretamente, por VYieira
(1883), ao verificar , para S3o Paulo, que o aumento do custo de re-
producao da forga de trabalho com a urbanizacio tem sido superior ao

it

crescimento dos salarios e, em particular, para as ocupacoes urbanas

s

menos qualificadas.

R

Este ponto assume enorme importancia para as propostas
do presente estudo, na medida em que fornece uma perspectiva de inter
pretagao a muitos dos temas recorrentes ao objeto dest? pesguisa.

y Em particular ele sugere que os capitais hegemdnicos do

J sistema {notadamente o industrial de ponta) nio teriam maior interes--—

-~ . se no controle do uso do solo, ou em geral, no enfraquecimento.dos in

- teresses -dos proprietarios fundiarios. Com efeitoy a-estruturacio de um--



0 setot, cuja dinamica seja baseada exatamente na possibilidade de reaii;
b zay ganhos imébiliérios de qualguer tipc (desde a 95pecu]ag§oxﬁﬁ tey-
renos aos alugueis vesidenciais), se apresentara, como serd visto mais
adiante, de fundamental importancia para a acomodagao de ocutros seg-
mentos da sociedade nao contempliades no ‘projeto industrial®-em cur-

SG.

A inexistencia de maiores regulamentacgbes sobre as re-
lacbes de propriedade imobilid¥ic , desempenhara também um papel impor-
tante na racionalizacao das necessidades de intervencido do Estado no
ambiente construido (ex.: provisdo, de meios de consumo coletivos,etc.)
Na medida em que o acesso a estes itens & condicionado pelo preco dgo
terreno, aquela desregulagao prove ac Estado com instrumento ideologi
co conveniente para privilegiar bs interesses do capital e das elites

nesta intervencac.

3 2. SOBRE A PRESENCA DO ESTADO 30 'URBANO' BRASILEIRO: TRACOS MARCANTES

Talvez a caracteristica mais marcante da intervencgac do

ria seu comportamento segundo qualguer politica urbana explicita, como
també&m . . que suas intervengoes sobre o urbano se destinariam antes de

3
J
:§ Estado ao longo deste século tenha sido que, nao s6 o Estado nao pauta
3
3y tudo a atender outros guesitos que nao os propriamente urbanos.

z )

i

Neste sentido. entretanto, o desempenho do Estado nac fu

ria de suas atribuicgdes cléssicas. Assim, a intervencac primeira do
Estado ao longo do processo & industrializacgac, nao surpreendentemente .
seria pautada pala sua funcao de garantir aguelas condigoes .gerais pa-—

ra a acumulacdo. Neste ponto impSe-sé dois qualificativos importantes

¢ I .
L

Em primeiro lugar o suporte do Estado A acunulagac capitalista nao te-

-

ria ~implicado, necessariamente, A0 menos num primeirc momento, em su-

porte ao capital industrial. Isto como &rk)acMmq- : ocorreria de form

TR

ma circunstancial j& gue a protecao a indastria nascente em larga medi

da decorria indiretamente do amparo ao setor primario exportador (poll

N

b tica, cafe, etec.) « Em segundo lugar as 'condigoes gerais’ requeri
/ das aqui, n3o seriam necessariamente as mesmas,; ‘a0 MenoOs ‘em Sua exXpres T

sdo concreta, que as nos palses avancados. Cu melhor as caracteristi-

g
3 . B -
s



cas ews  das mesmas nac seriam agui identicas.

y Na impessibkbilidade, em vista do limite de espago paraes

R

~ te texto, de expandirmos scbre estes pontos, apresentaremos abalXo Bpg
3 e
f“&%

nas algumas observacdes, de contelido urbano, e gue corroboram O argumen

™ to em pauta.

Assim, observe-se de imediato, que dsde os efeitos pro-
;} recionistas da Lei Alves Branco de 1844 a industrializacao contaria a-
;E penas com o conhecido mecenismo de 'socializacio-das perdas’ (Furtado)
”i acionado para neutralizar os efeitos das oscilagoes de mercado interna
g cional. J3 no injcio deste século a politica imigratdria voltada para
L§ o provimento de mao de obra adeguads para as primeiras manufaturas, en-
% volveria o Estado com © urbano, a paftir das preocupacoes {a rigor pres
% sSes) para com a safde piblica por parte dos palises de emigragac. OEs
§ ado oferecerd entac isengao de impostos de importacio e outros benefl
"3 cios as firmas gue construissem habitagoes, casas higienicas, para seus
3 trabalhadores. Dal emergeria importante mecanismo de estimulo a cong-
3 trugdo de grandes vilas operadrias. Mais adiante as grandes reformaswur
) banas de Pereira Passos acarretariam deslocalizagbes macigas do centro
3 éara periferid de artesoes e outros trabalhadbres semi-gualificades, pro
% vocando sua proletarizagfo (liberando mao de obra para as manufaturas)
fg na medidz em gue se inviabilizavam suas atividades originais antes de-
“é sempenhadas no centroc. Por outro la&o,.tais reformas provocariam tam-
f§ bém a substituicio de mac de obra por eguipamentos coletivos na forma
é por exemplo de novas modalidades de‘servigos de transporte e comunica-
2 cido {(eg. construcao do novo Porto do Rio de Janeiro}.

A caréncia de recursos aliada as vinculagoes ' externas
J por sua vez, teria, levado o Estado a apelar para as concessionarias

% . . . - . .
- privadas no fornecimento de servigos publicos, notadamente os ingle-

i
L

ses @ americanos. FEstas concessionarias como & sabido, nac orientavam
% tipicamente, suas redes de servigos para areas carentes ou para a popu
- lacaoc em geral mas para novas ocupagOes yrbanisadoras com vista a espe
culagdo, na forma de demanda antecipatdria, provocando uma marcante e-

litizagao dos servigos.

) - Por outro lado, a escassez e irregularidade dos recur-—
1 . ‘q‘ N N . . » - -

./ sos disponiveis (*) para atender mailores compromissos com a provisaode
- servicos e utilidades urbanas; muitas vezes em complementariedade as a

- tividades de concessionirias de capital privadd, impedia, no entanto ,

~ (*) Usualmente empréstimos estrangeiros. .



%} que os mesmos Fosses Qeapeiuldo: e rorma extensiva sobre a area urba-
§> na. Isso provocaria, obviamente, grandes deseguilibrios intra-urbanos
?F nz provisio e acesso a estas facilidades.

3

%; A partir dai se estabeleceria padrio, gque se intensifi-
E; caria com o tempo, marcado pelo carater desbalanceado na provisdo de
&; equipamentos e Servigos urbanos. Assim, desde seuéiﬂiciog isto rode
%g ser atribuide, por um lado, & grande participagao de capitais privados
gé cujos esquemas de recuperagao financeira dependia muitas vezes da in-—
§§ ternalizacdc das externalidades através do mercado fundiirioc e por ou-
gé tro lade a precariedade do sistema de financiamento gue restringia .as
E, aplicacdes piblicas a uns poucos projetos cuja alocagao esrmcial era
:f comandada por agueles investimentos privados. O resultado desta combi
g} nagao diabdlica transparecia num excessivo viés verticalista { concen-
;? ac@o em poucas areas de uma variedade de egquipamentos e servicos) em
gj cposicio a uma distribuigac espacialmente mais extensiva, embora menos
|} variada destes meios. O impacto destE'padiﬁo sobre a segregagac social
i no espage urbano nao deixaria de ser expressivo. '
LE Mas para se entender melhor as caracteristicas da integ

3 Vengdo do Estado no urbano, hd gue se recorrer a guestdo relativa a vi
3 abilizac3c de transposiclo - -de unidades de capitai'estrangeiras cujo de
! senvolvimento se relacionava intimamente com ¢ nivel atingido pela sco-
cializacac da produgdo em seus contextos de origem; ie onde as condi-
-+ coes gérais de produgao fornecidas inclusive pelo trabalho morto no am

~  hiente construido também seriam bem mais desenvolvidos do gque agui.

Comos J& sugerido na-sefdoanterisr a "yueimade etapas’' al en -

ivida num contexte de enorme escassez denrecursosgsgﬁg“yyﬁﬁlizakbﬁarte
'y da solugao em parte pela articulaglo entre os setores secundério eiﬁrciériq
;7 gue fazia com gue parte do capital desvalorizado reguerido pelas uni

_  dades de produgao gue aqui se transplantavam fosse provido por servi -

cos urbancs pesscals de baixa remuneragido.

_ de acordo com o argumento da segfo anterior”
Esta solugdcVvseria porém insuficiente pois que persisti

¢
st

2 alguma rigidez decorrente das proprias especificacles técnicas dos
métodos de producao importados, no que concerne a Certos - eguipamentos

coletivos, . . . .
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& prépria caracteristica coletiva destes equipamentos
estabelecia por outro lado certos parametros para seu dimencionamento,
isso porgue, o acesso & definido em larga medida por critéerios espaci-
ais/geograficos e nac setoriais, o gue significa, gue a racionalizagao
(definido em termos de apoic aos setores dindmicos, etc.) dos gastos
piblicos nestes itens, exiglria certa discriminacac do acesso com base
espacial. Um mercado fundidrio livre de maiores restrigdes gnanto ao
controle social sobre: asz{hy Ol%e apresentaria entac como particular-
mente convenlente nestes termos., Vale dizer, a impossibilidade de se
homogeneizar O espago urbano no gue concerne a provisao de eguipamen—
tns/infraestruturas servicos urbanos (le meios de consumo coletivo em
geral), aliado a uma tremenda diferenga de poder entre agentes gue com
petem pelo uso do sole {ey. empresas éstrangeiras Versus subemprega-—
), tornaria particuiarmente interessante que mesmo as custas de al-
gum ‘tributo fundiario’ se garantisse ¢ acesso a tais meios; agueles.
segmentos sociais tidos como ‘mais importantes’. Neste contexto,inclu
ir-se—ia ainda as elites, le, extratos superiores da socladade, comobe

neficiirios e portanto parte interessada.

; , - Trata-se agui de processo de segregagao espacial em gue
o mercado fundiirio e imcbilidrio, em geral discriminaria © acesso a
infraestrutura pele maior lance ofert@vel tal como nos modelos neoclas
sicos - somente que agui tais lances-seriam estabelecidos com base no
montante gue o usuario estaria disposto a pagar para nao se ver simples
mente exciluido do acesso a tais items. No. caso dos extratos superiores
da sociedade,as precarias condicgbes de vida a gue estaria submetida ‘a .
pulagao exclulda,as manteria 'conscientes' do valor daguele  acesso

acs servicos publicos basicos. ‘ ‘

A perversidade de tal padrao (*) seria intensificada com
o passar do tempo na medida em que novas exigéncias se interpunham no
tocante a modalidade e sofisticagao dos meios de consumo coletivos -
+tanto via efeitos de congestionamento & saturagéo de areas anteriormeg
te pem supridas (eg. emissario submarino, metrd, etc.) guanto pelas pro
prias exigéncias de usudrios gue se transiormam tambem com ¢ avango da
acumulacio - (eg. sistema de informagao/telecomunicagoes, etc.) Tudo

isto faria com que, por exemplo, antes de se dispor de calgamento em

(¥} JA estabelecido que de certa fomma desde.a atvagao das concessionarias privadas
(estrapgelrms) de servigos publicos, conw sugerido mais acima.



ruas de periferia se dispendessem fortunas na construcgao de vias expres
cac entre areas nobres residenciais e centros de empregos e assim por
y diande,

Y ™ + -+ - >
J Este proceszso se consolidaria noc gue poderiamos denomi--

nar de padric verticalista (espacialmente) truncado de provisao de mei

vs dg consumoe e produgéo coletivos em gue antes mesmo que Certo meio

AN

sejéfﬁisseminadc ja se superporia nova modalidade, as areas bem dota-

P

das.

-

Este vies verticalista (espacialmente) truncado seria a

™ tribuido em suma a sistems herdado das conesessionarias estrangeiras;

) 3 enorme discrepincia no poder de compra entre agentes que concorren

kY .
¢ . - " fand " N - 0 g
- ne mercade fundifrio - expressao das caracteristicas concentradoras do

P - : o . - - . .
- delo de desenvolvimento; a associagao entre poder eCOnOmicO € Capact

S R . e . - . R
~ dade de pressionar o aparelho admidistrativo do Estado; a ausencia de
lé maior controle social sobre o uso do sclo urbano e finalmente, a escas
~, sez de recursos do Estado aliado a necessidade de se viabilizar um pro
o . o
-~ cessc de acumulagac intensificante de capital.
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"y 3. 0 SETOR IMOBILIARIO

L

"

3 e -
o Ao Be oObservar a evolugao historica do setor, salta a

‘jg . . . . . ngd + . g
7 vista de imediato, a despeito da importancia deste item %§ _gepraéug30‘
ATEeLe

da forca de trabalho, gue o setor pouco estimule oficial receberia pe-—

menos atée os anos 60. Isto fica mais evidente se se compara sua tra
jetoria com a dos setores responséveils por cutros itens basicos para a
reprodugao da forga de trabalho,.

J
J Dentre possiveis razoes para este fato, especula-se:

1. gque o setor de fato nac necessitava de maicr apoio,
pois apresentava desempenho satisfatdrio - J& . “gue,
hem ou mal, a “"populacac se virava';

4 2. gue a rigor ndo se tratava de item gue merega tanta

- ' importidncia para a reproducao da forca de trabalho .

- . (*} E scmente guande a deterioracao das condicoes de

Y

""" ~ {*) Com efeito multos autores questionam esta importancia.



moradia ameaca a orcdem soc.ul (eg. contestando & le-
: gitimigdade do Estado} ou scondmica (eg. afetando a .
g produtividade da forga de trabalho} gque este item se

v torna relevante;

- e mamos o o
) 3. gue o setor imobiliaric nac se enguadrava facilmente

L. . - . -
i} nas politicas de amparc a industrializagac, atrelado
3 gue estavam ao processo de substituicio de importa-

coes. {¥) DNeste sentido, o tratamento ao setor nae

se distinguiria muito daguele dado aos setores res—

ponsévels por outros itens ta@c ou mais relevantes mna
cesta de bens salirios ¢ gue também nao se enguadra-

vam em fais politicas;

4, gue mesmo nos palses avangados érsabido gue o pouco

que se avangon no sentido de um maior acesso a habi-

) tacao "digna" pela massa trabalhadora deveu-se a:
B ) i) sistema de crédito e outros tipos de subsidios(in
B clusive habitagoes plblicas)} dada a natureza da

habitacao enguanto item de alto valor unitério e

- ) longo periodo de depreciagazo; e

“y : ii) maior disciplinamento da relagac de propriedade e
F -

) outras formag de controle do uso do sclo turbano,
de modo a reduzir a influencia do terreno. nos cus
3 _ tos. .
Ora a primeira alternmativa dependia de ¢désenvolviiiento

do sistema financeiro algo gque apenas recentemente se-

ria agilizado no Brasil, e a segunda, pelas razoes que
serao expostas mais adiante, dependia de uma “investida

contra os direltos contratuais exclusives sobre a propri

) edade fundi&ria o gue até p presente minda nao ocorreu
g aqui.
/ A partir destas "explicagoes' & facil perceéber o porgue

3 . oy sz . = P
- do setor imobiliario ter sido entregue a propria sorte ao longo 4o pe-
riodo em pauta, isto @ atd os ancs 60. Mais importante ainda elas su-
gerem a tese gue tentaremos desenvolver a seguir, gual seja, a de gue

(*) Implicitamente no inicic e mais explicitamente apds a IT Guerra Mndial.
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7 a dinimiga deste setor nao pode/deve ser entendida a partir do  papel

o,

da producio da moradia no rebaixamento de salarios. Esta tese & corro

h2d2 a partir do argumentc levantado anteriormente de gue o desen -~
volvimento industrial/urbano ng Brasil teria provocado certe descolamen-
to entre essas variaveis. Dal, ontudo, nio deve ser inferidec, como fi

cara claro nas netas seguintes, gue o setor imobiliario ndc desempenha

ré& importante papel neste processo de acumulaggo capitalista.

N
St

Embora nao dispomos de suficiente informagio documental

e sistem@tica scobre a organizacao deste setor no passado e tampouco SC

SRS

%
]

bre a evolugaco- do uso do solo urbano, arriscaremos como primeira hipd-

L

tese gue o setor desempenharia agul fungoes outras que a de produgzode
J habitacBes bharatas. Sua dinfmica parece ter-se  pautado, outrossim,pe
2 lo seu papel de reffigio para excedentes de esferas de produgac sujei
3 '

ps a grande instabilidade decorrente das flutuacoes do mercado inter-—

3

W {

nacional, num primeiro momento, e da volubilidade da politica industri

)

s

al oficial do tipo "stop and go” num segundo instante. Este papel de

E

e

refligio se estenderia também as poupancas locais incapazes de serem a-

X

1

{
Yiges

plicadas no financiamento de acumulacdo em vista da auséncia de merca-
dp de capitais. Com efeito segundo Padis (1978, p. 4) a importacao de

capital tecnico e financelrc para o proceszo de industrializagao inici

3
HE
b

3
o

ado a partir dos ancs 30 "paradoxalmente passou a dispensar parcelasim

p
R

portantes de recursos acumulados através da poupancga local®™, Esta pou
panga local seria originada de, recursos de imigrantes, peguencs comer

ciantes e unidades de produgao familiares ou semi familiares e de pro-

AIPRR

fissionals liberals.

{

3
#

Assim, {Padis, op. cit.) sugere~nos gue por exemplo os

peguenos comerciantes, unidades familiares de produgéc, etc. encontra-
vam limite horizontal e vertical para inversao na expansac de seus ne-
gocios em vista do car3ter concentrader do modelo de industrializacgao,
Este exigia gue nesta expansac se realizasse grande salto de gualidade
algo para o gual estes ganhos nao seriam suficientes. Ou seja a capi-
talizagac era impossivel devido a, novamente a auséncia de mercado de

J capitails, & instabilidade de negdcios, etc.

Se por um lado o primeiro periodo da industrializagaoca
racteriZzou-se por certa concentragao de capital que alijava deste pro-
cesso significativa parcela de peguenos empresarios, no segundc a par-
tir do pds guerra e notadamente da década de 60, seria o capital nacio
nal agora o deslocado pela penetracac mais direta e intensiva do gran-

de capital transnacional neos setores de punia.
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Neste ponto seria interessante apelar para a tese fas-
cinante levantada por Lessa e Dain LiﬁSZ), acerca do pépe1 do Estadoe
no modelo do capital{smo industrial associado posto em pratica noBra
s11. Estes autores argumentam que uma das especificidades do Estado . .
na America Latina seria exatamente a "articulagdo que o Estado pres-
creve entre as filiais e os capitais nacionais” (p. 217).

Historicamente "as filiais que i1ideraram {por defini-
cao) as atividades nascidas de sua instalacao, ocuparam lugares no
circuito industrial subordinado a um complexo mercantil hegemonica-
mente nacional” {p.270). Nesta antiga relagdo simbibtica (sic) os au
tores veem “"um pacto basico que denominam de 'Sagrada Alianga'" - pe
Te qual "ha uma comunidade e uma convergéncia de interesses entre ca
pitais nacionais dominantes em orbita do capital n3o industrial e um
sistema de filiais lideres no circuito industrial”™ (joc. cit.). Este
pacto, que se constituil em presenca do Estado, assegura ou preve, es
sencialmente a divisao de orbitas de valcerizacdao entre estes capi-
tais de diferentes origens.

-Duas seriam as clausulas que o pacto prescreve implici
tamente:

i -~ "a primeira dispoe como reservas para capitais na-
cionais das orhitas de seu interesse crucial, co-
mo frentes de valorizagio. Tais Grbitas sdo nio in
dustriais e, entre elas,as filiais estrangeiras in
dustriais nao poderao diversificar suas inversoes.

i1 - o0 segundo estabelece uma regulagao quanto a parti-
cao horizontal da massa: de lucros do capitalismo
associado. A rentabilidade dos orbitais sob contro
le do capital nacional nao sera inferior & do setor
industrial™ {(p.221}.

Completando, os autores enfatizam gque a existsncia do
nacto exige que o Estado seja seu gestor.

Sem nos estendermos na discussao destas teses provoca-
tivas, cabera apenas insinuar que uma das fimplicagdes deste pacto,pa
ra nossas-propostas, diz respeito aos padroes-aparentemante 'perver-. -
tidos' de valorizagao nas orbitas nae #ndustriais. Lessa e Dain (ibid,
p.226}, sugerem que ¢ £stado desempenha um papel de facilitar a vaio
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rizacdo predominantemente especulativa no setor imobiliario. Isto
seria feito na forma de concessao de licengas para construir, de-
finicao de novas frentes de desenvolvimente urbano, na iroca de
regulamentos de ed{ficagéa, etc., ou atraves de articulagoes en-
tre investimentos pibiicos e operagdes do setor imobitiaric; -ou,
finalmente, nas operacoes de mobilizagao de recursos e refinancia
mentos especiais de ativos com problemas de liquidez ou de duvido
sa origem, etc.

Para 0s autores, entdo, o capital imobiliario, com
o apoio do Estado, desempenha papel fundamental no ajustamento do
referido pacto - papel este que de outra forma, nas economias a-
vancadas, sao preenchidos pels circuito financeiro.

Em suma, "o capital! imobiliario cria uma frente de
valarizagdo ficticia" onde os lucros “ndoc se confundem nem provem
da atividade de construcdo... (mas) suas salvaguardas provem des-
se nivel", este, na vérdade, constitui-se apenas numa " ocperagao
subsidiiria das operacdes especulativas que exige transformagaoma
terial dos predios”

0 circuito imobilario, por outro lTado, "comanda um
circuito de valorizacdo que & a determinante principal do emprego
e ingressos urbanos. A reducao de suas atividades gera uma crise

“ampla®™ (op. cit. p.227).

F interessante notar, contudo, no argumento ha pou-
co exposto, 94U . o referido_pacto, em suas implicagoes para 0
. . . - sustentado . -
circuito imobiliaric, apenas na medida em que suas consequencias,
com respeito ao eventual aumente do custo de reproducao da forga
de trabalho n3c ameaca, aoc menos diretamente, as outras orbitas de
via

valorizacao de capital, por exemplo, aumentos salariais reais.

Outra implicagdo notavel concerne & combinagao de in
teresses, ou aliancga mesmo, entre os capitais em geral e os propri
etarions fundiarios em oposicac aos trabalhadores. Algo gue reforca
em.larga medida o ponto ja levantado acerca da razao pela qual os
direitos contratuais sobre a propriedade fundiaria, o controle so-
hre o uso do solo e etc., terem permanecido intocados ate recente-

mente.
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L, A Reexrticulagao Beoonomica do Dos o sadramente do Setor Imcbilidrio

Como bem documeniado na 1iterdtura(®), , _
st i com a crise decorrente-da reorganizagao capitdis
ta do pbs 64, marcada por elevado nivel de desemprego & queda da rendsg
o setor imobilisrio seria .mobilizado para, através do suposto elevado

multiplicador de. renda e emprego da construgac civil, minorar os efei-

-

tos desta crise.

e agqui o ponto importante-a se reter, a re-

o entanto,
organizagdc do setor imebilidric se fara também a imagem da reestrutu-

ragac do setor ccononico come um todo, Isto significariaz concretamen-—

te gue para modernizar-se também deveria conmcentrar capitais e oligopo

lizar-se, o gue seria estimulado via atrelamento ao setor ILinanceiro.
Por outro lado, manter—-se-ia todo um aparato para a sustentacao de de-—
manda solvavel para sua viabilizacdZo, algo que implicaria elitizar-se,

dada a concentracgac de renda, risco de operacoes, etc.

Tudo isto traria profundas consecguéncias tanto & nivel
dos empreendimentos imobiliarios propriamente ditos guanto a organiza-—
¢ao do setor, Ou seja,tratarwse«fa*agora de setor (ou melhor segmento
de setor como ficara clarofndségﬁké@ggiscuja din@mica se atrelara 3
elitizacao de mercado de bens duravels,
ticado aparato financeiroc para a sustentac¢ac da demanda efetiva, além
de expressivo apoio direto e indireto do Estado na provisiao de certas
condicdes gerais de produgio, notadamente atraves das intervengoes ur-—

hanizadoras do mesmno.

(%) Hes consulie-se sobre o assuntoc o primeiro ensailoc da segunda parte deste rela-
thrio.

contando com suporte de sofis— -
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é importante frisar, no entanto, que tal ¢ .5 reorganivado, novamente,
a preocupagio com orebaixamento do custo da moradia, zinda nfo se configuraria, Na
pratica maior atengfo seria dirigida & produgfo preprismente dita de imbveis. A ri-
gor o sistems de financlamento entfo montade seria viesado 4s aplicagdes gue benefgj
clavan cperagﬁes ncs mercados de alta renda para ¢ gue, CONG VEremos no capltulo se
gulnte muito teriam contribulde as vantagens maiores de reaiizapit de ganhos de in-

corporagfo, associados a inovagbes, etc.

Bn suma, estas cperagges deixam transparecer novamente o cardter apa -
rentemente circunstanecial da produgﬁo havitaclonal,; pols que tal como nos perlodos
anteriores a dinfmica do setor se nortearia mais pelas condigbes de produghc nou-
tros setores do gque propriamente pelas condigdes de demanda associados 4 xeduggc
do componente salarial. A atividade de'éﬁificagao apresentar-se-4 nZo apenas como
pretexto para a realizacdo de cperagtes como reserva de valor ou de viebilizacgio de
ganhos fundidrios urbanos mas agora- também para operagges de valorizaggo financeira

e de incorporagiio; latu sensu,

No capitulo seguinte retomamos esta questic demonstrande como o capi-
tal incorporador articula estas operagies de valorizagfo.

Por ora intersssa-nos apenas situar a consﬁituiggo do capital incorpo-
rador nes marcos daquelas caracteristicas associadas ao desenvolvimento capitalista
brasileiro. -

Para isto, recapitulemos alguns dos elementos levantados 2o longo da
andlise apresentado nas segdes acim,

Ubservou-se que os direitps contratuais exclusivos sobre a propriedade
fundidria teriam se mantido largamente intocados. Deatre as possiveis explicagies
para isto arrolou-se tanto suz conveniéncia para a racionalizaggo da alocaggo de
melos de consumo coletivo guanto sua importdncia para a viabilizagﬁo de uma orbita
de valorizagio alternativa para os cepitais nfo contemplados ou deslocalizados peln

rojeto de industrializacio.
Pro

Observou-se ainda, como condigﬁo de suficigncia, o deslocamento entre
os saldrics e ¢ custo de reprodugio da forga de trabalho, o gque impediria um  con-
fronto mails aberic do caplital com interesses fundidrios-rentistas. Este deslocamern-
to seria atribuldeo & caracteristicas concentracionistas e excludentes do modelo de
desenvolvinento capitalista brasileiro marcado pelas baixa capacidade de geragZo de
empregos industrizis, intenso processo de crescimentio urbanc (decorrente de fatores
como a expulsZo da populagfo rural pela modernizagfo e as reestruturagles porgue pas
sou a economia agricola exportadora); e finalmente pela prdpria regulaggo rele Esta
do das relagdes trabalhistas,

Importa notar, ainda sobre este quadro geral o cardter auto-reprodutor
ou reforgante apresentzdo pele prdprio viger do mercado fundidrio(e por via de con-

i »* > x - . » 5 a2 -
sequencia i,obiliiric). Para se perceber este #ltimo ponto, considere-se a pressZo
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sobre este mercadi wac. .aul [OE Lades,o e :lo crescimento da papulaggo de baixa
-y

5o 2 A g
renda expulsa do campo e de oulros ceniros uzky os, Numa primelra sproximagas - tal
sificaglo da margem, provoca certa ins

pressio, a rigor um efelto ricardiano de ext
“ . . o~
tabilidade ou tendencia expansiva nos pregos de terrenos. Esta relagao no entanto
nSc & mecinica J& que tais gradientes de pregos fundidrios sfo de fato formedos e
moduniados de accrdo com a lerdeza do Estado em promover a homageneizagge do  espage
agravadc pelo padrSo associado de alocagdo desies invesiimenios pliblices no que con-
~ ) - z L3 Ly - ]
cerne o acesso 2 meios de consume coletivoesy e ainda & prépria dinamica desigunal ou
deshalanceada dos sub-mercados imebilidrios urbancs e gue apresentam espaclalidade

bem definida, como veremos no capltulo seguinte.

Assinm, & mobilizagfio do setor imobilidrio no pds 64 para propésitos de
reaiivaggc da economi@, exigiria, que se processasse uma aupla reoxganizaggo COm mo-
dernizagfo no setor de modo & melhor adequd~lo 2os propbsitos e formato da politica
economica. Lsto significaria o fortalecimento das unidades de capital (concentragga)
e a garantiz de retornos estimulantes para gque as novas empresas melhor se submetes-
sem ou respondessem 4gil e prontamente aos ditames daquela polltica, Dentre os ins ~
trumentos contemplados para isto, destacam-se a montagem do sistema de financlamento
da habitag®o (SFH) e o reconhecimento legal da prdtica de incorporagfo. Este ditimo
implica, concretamente, que a conversZio de uso do solo nfo mais se reallza (a0 menos
no segmento superior de mercado) de medo arbitrdrio efov aleatdris, mas sim segundo
critérios bem estabelecidos de valorizapgic imobilidria, Assim, nos exiratos superio-
res do mercado a promogio, edificaglo, comercializagio, etc. da habitagio se resolve
de acordo a ldgica andloga que regula o circuite dos cutros capitais de ponta, nota-
damente agueles responsdvels pelos bens durdvels. A habitaggo fica entio sujeita 4s
praticas tipicas de concorréncia oligépélica intercapitalista, calcadas na inovaggo
e diferenciacio do produto, expansio seletiva da demanda efetiva e assim por diante,
A fnica variante ou singularidade relevante & gue para o Case em mlos, o processo &
conduzido sob condigbes atreladas & valorizagﬁo fundidria. Dal o porqué da enfase

nas caracteristicas do produto e nfo das préprias téenicas de construgdo.

A cristalizagﬁo e consolidaggo deste processo conforme-se-ia no que re-
ferimes mals adiante com o capital incorporador, constituido assim por um certo amdl
gama do 'nove’ e dco'arcaleo’ numa mesra estrutura. Neste sentido, ele & andlogo  ou
de fato sincronico a outras importantes arﬁiculagges a exemple daguela referida en-
tre os setores secunddrio e tercidrio. Com efeito, trata-se agora de submeter opera-—
gges que tem por base os direitos contratuais exclusivos sobre a propriedade fundid-

- > - B - laed IS ry - - . Ll
ria, & dinamica de acumulagao capitalista de corte do oligopolista.
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CAPTITULO IXI

A Relagdc entre o Prego do Terreno e a Valorizagao

Tmobilidria e suas Implicagoes



~ 1 - INTRODUGAD

= Neste capftulo, retomamos o ponto deixado hd pouco, relative ao

Ty surgimento da figura do incorporador, e tentamoes demonstrar como, concratamente,
™ 0 ganho ‘na realizagio de empreendimento imobilidrio (habitacional) se relaciona
D) com a formagao e transformacac de rendas fundiirias.

A argumentagao que apresentamos permite inferir, tamb@m, como a
propria dindmica do setor imobiliAric se associa 4 estruturacio interna da cida-

™

- de como um todo, alem de introduzir alguns eles relevantes entre este processo e
:; 0 desempenho da economia come um todo.

7 Neste sentido, esta analise fornece subsidios importantes a par-

£y

e

tir de suas implicacoes para a avaliagdo de possiveis efeitos de politicas de

3 controte do uso do soio sobre o desempenho do setor imobiliario.

gi Para tanto, discutiremos em primeiro lugar, rapidamente, alguns
Z; pontos relativos ao funcionamento do mercado fundiario e que dizem respeito 3 re
i§ lacao entre a formagao de rendas fundiarias e o uso do solo, extraindo dai aque-
E} les elementos essenciais a caracterizagdo do conceito de capital incorporador co-
3 mo aquele responsavel pala organizacao do uso do solo com vistas 3 apropriacio

u de rendas fundiarias na forma de Tucros.

;} A seguir apresentaremos um arcabouco de andlise gue permite esta-
;? betecer as bases da atuacao destes capitais e os Timites de seus movimentos ~ de
jf valorizagao, jdentificando-a, a sequir, diante dos outros capitais.

¥

Com base nestas informagoes estaremos, entfio, aptos a  discorrer
sobre o processo atraves do qual este capital gera a segregacac social do espaco
e as caracteristicas deste processo.
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reposigao de impyeis dEpreclados e atender a0 crescimento yegetativo
e/mfreﬂexavo da renda (*l Yale d1éer, eTe nac g.suficiente. para re-
duzir o chamado ’def1c7t‘ habitacional, constituido par : hab1tagoes
precarias @ﬁnao adequadas-a morad1a, Para que a orerta capitalista de
habitégaes se gstenda nesta d1regaog g necessario portanto- 1n3@tarr§
Cursos novos, de modo a aniecipars ficticiamente a demanda efetiva
por habitagoes. No entanto, isto introduz algumas dificuldades na me
dida em que os investimentos imobiliarios, como discutido no inJcio

deste capitulo, nao aumentaria, ao menos diretamente, a capacidade de

IO { N
L4 W )

producao da economia. Ou seja, por nac proporcionarem aumentos futy-
ros de produtividade, os recursos referidos ha pouco devem provir de

3

cutros_setores produtivoes da economia. -

-

S

b {*) Isto &, o crescimento per capita da renda. .
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Ze € Prepnm do Turreno

Antes de tudo,mes sem enlrar Gomasis nas sutilezas da gquesifo, enten
9 —

- 3 L3 L] -~
demess gue o'prece do terreno® merece nn se intrs gualificagoes,
= G

0 terrenc a que se refere aguole prege, & um ente singular no sentido
em gue seus atributos ou caiacteris%icas 520 normalmente nZo-repetitivos. {*)
Diz-ze entZo gue & terra constitui meio de produgﬁo necessdyio (%%) nao reprody
zivel em oposigdo a outros meios de produgio gus s¥o produzidos como mercaderi~
as industriais. Este aspecto & importante pois sugere de imediato gue o procas-
so de formagdo de prego para terrenos distinguc~se de outres processos nos

quais o trabalho enira come elemenis constitvtive Tundamental.

Numa primeira aproxXimacio, diz-se que, o prego do terreno & deterrina

do pelo poder de seun proprietidrio em administrar sua‘éscassez btem como pela disg

Pposicao e capacidade de seu usvdrio em remunerar aguele proprietdrio. A escze-
sez do terreno & determinada como para gualguer cutro recursc, Como funggo - do

estogue de terras aproximadamenie subsiituias disponiveis e, mais imporiante

2]

25 nscessidades ou uses para que &€ reguerida ou destinada.

Usudrios de terra por sua vez en Principio apreciarizm o 'valor! de
unm lerreno em fungfo das vantagens, en termos objetivos monetdrics(lucros)  ou
subjetivos {utizidade), gue o lote em questZo permite realigar guando comparzio

a oulros lotes disponiveis.
No entanto, como j& sugeride. g o mercade fundidrio ss-—

12 sujeito a outros qualificativos importanies. Dentre eles nerecem destague pa
T& nossos propdsitos os seguintes. '

(*) Estas caracteristicas podem ser classificadas cono: i) naturais: clima R
fertilidade, por exemplo; ii) criadas ou ‘produzidas® {em geral, associz-
das ao termo *lterra capital') eg. terras drenadas, urbanizadas, etc.:iii
acessibilidade em relaglo a outros itens do amblente construldo o gue fzz

- Com gque, em gualguer transagdo de terrenos, adguire-se simultaneamente um
lote com as caracteristicas acima e uma localizaggo.

(*#) Tnclusive para a reprodugio da forea de trabalho, quando wutilizada gra
. 3 =8 Pc.

- = . - = = oy ol 2 - ~ -
f}ns residenclals; e, necessdrio, no sentido em que atividades economicas
tem enderego certo.
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i) 0 rrego de um lote de terreno & em larga medida determinado exier-
namente a ele, isto &: &) por atividades realizadas noutreos terre-
nos, e b} pelas caracterisiicas daus atividades que competem ©  por

SEeu UsS0,

Dal que 2 cada utilizag@io do terreno, alteram~se as caracteristi -

e
e
~—

cas de todos os ouitros terrenos - afetando assim o prdprio prego do

lote em quesifo. Em oulras palavras, o processo de utilizagio do so

lo enveolve exterpalidades gue,. de maneira mals ampla, peranm as cha—

madas sinergias wrbanas.

iii) O proprietdrio do terrenc aufere uma rendz derivada do direito con-
tratual que lhe confere a relagio (institucional) de propriedade so
btre o dito lote. No entanto, ele &, por assim dizer, passivo no que
diz respeito ao controle schre a base material necessdria a forma~

g2o desta renda.(¥*)

Com respeito a essa caracterizaggo do prego da terra como um  tributo
imposto por seus proprietdrios, aos usudrios,(**) em bloco ou individualmente,ca
beria ainda apontar uma outra distingdo da maior relevincia aos propdsitos deste
capitulo: ¢ prego estipulado para que-determinzdo lote éeja negociado envolve
dois comﬁonentes referentes a realizagdo do valor potencial e a expectativa de
valorizagZo Tutura do terreno. Apesar de sua -n3o coetaneidade verifica-se que,

estes dols componentes poden reforgar-se mutualmente.

0 valor potencial reflete cerias condigoes histérico-institucionais ¥
inerentes ac mercado de terras e.que estebelecen um patamar abaixo do gual elas
nZo szZo negociadas. Com isso, pretende-se introduzir a iddia da permangneia o
heranga de regulamentos, leis, institu195839 em geral, ou certas prdticas em par
ticular, gque facultam a orquestraggo de interesses dos proprietdrios fundidrios

enguanto classe {*¥*) e que s¥o traduzidos na Formz de pregos de monopblio  nfo

(#) Esta Wltima siiuagﬁo deve ser conitrzposta zquela na qual proprietirios, en
bloco, atuam (ztivamente) de modo 2 controlar direta ou indiretzmente o
escassez de terra como meip de proﬁuggo, exigindo assim um tributo extra
sobre gvalouver lote independente das vantagens diferenciais apontadas aci-
ma. Dal a literatura identificar as rendas oriuwndas desta Altima situaggo
come Rendas Diferencisis, e as referentes a situagﬁo descrita nesta nota
como Rendas Absolutas, ‘ o

y
.

(**) 0 leitor deverd consuliar Lipietz (1971) para uma discussio geral sobre a
caracterizacac da renda fundidria como tributo.

(#%%) Cilasse no sentido de grupc- social cuja base mrterial localiza-se na pronri
- edade fundiirie como relagio social.
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apenas para loies cspecificos, mas parae qualquer terrcno transacionado. Nip se
refere agqui ao roder de monopdlio conferido pela relaggo de propriedade (priva—
da) sobre cada lote en particular, nem tampouco as chamadas rendas monbpolistiu
cas advindas da<iniercepta§§o de lucros monopelisticos em virtude da singulari-
dade dos atributos do lote em guesilo (eg. lote dotado de excepcional vista pa-
noramlca) mzs sim ao tributo consequenie do conirole, exercido Pelos proprietd

rios de terra, sobre sua disponibilidade e forma de utilizagdo.

Assim, por exemplo, a md distribpigﬁo de propfiedade fundidria no
Brasil aliada a fragilidade dos mercados Tinanceiros gerou situagiao em que a
terra tem sido pariticularmente privilegiada como reserva de valor, (#*) com isto,
o volume de texrras negeciadas tem sido sistematicamente menor do que seria de

outra forma, implicande em’ smbuagao de escassesz absoluta,mesmo que “artificial
ie, socialmente criada. (%)

Em suma, a reallaag.ao da valo'r‘lzagao rotencial & calcada na capacida-~
de dos preprietdrios fundidrios de exerceren influéncia no uso que se 84 a ter-
ra, (¥*#) atuando sobre ou resiringindo mesmo, o processc de acumulacio de capi-

tal, de forma a reproduzir a dependencia do setor produtive scbre este meio de
produgio.

Além desta possibilidade de valorizagio que depende das carecieristi-
cas da prdpria relag@o social estabelecidz pela propriciade fundidria, ni gue
se conslﬁer”r, também, a valorlzagao decorrenue da intertemporalidade das condli

oes que determlnam ¢ Prego pelo gqual terrenos s3ic ne 001ados & cada momento -
g g P Q g

' 1nclu31ve aquelas definidas acima sobre a realwzagao do valor potencial,

-~

Recordemos que o Prego de um %erreno serd dado pelo valor Tresente de
uma anuidade eguivalenie ac fluxe de rendas que se espera que tal terreno possa

gerar; devidamente descontado pela taxa de juros prevalecente. _?_

Diziamos no inicio desta seggo; gue exceto pelas reservas apontadas
mais acimz, o Prego de determinado terreno corresponde, grosso modo, ac diferen
cial das vanlagens Proporcionadas pelo usc desie terreno sobre oS demais, Ko
entanto; estas vantagens ocorrem e se modificam ao longo do iempo.

(*)  Para detalhes deste arguiento, vide Sayad {(1977),

(%) Argumento mais compleio sobre esta guestio associads as- chamadas rendas ab
solutas, pode ser encontvado em Vieira da Cunha e Smolka (1980\
(#*%) Caso fossem mantidas consd- ‘ntes essas vantagens e a taxa de juros

Prege corresponderia a P R, onde P prego do terrsnc e R renda {fun-
) didria perfazendo uma

1 anuidade tomada em herizonte infinito e
taxa de Jjuros,
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espagco geogréfico & o locus de subntancisino imobilizagges financeiras na forma
de capital fixo de longa dﬁraggo ¢ que compoe o que se identifica como o ambien
te copstruldo pare a produgdo e o consumo. A rigor, o ambiente con-truido envol
ve pAo apenas zs edificagbes privedas (residfncias, plantas industriais, etc. )
mas ‘também, e principalimenie, iodos agueles itens referidos como de infra-estru
tura, a exemplo de rvas pavimentadas, rede de servigos plblicos, Areas de  la-
zer, etc. enfim meios de produgﬁo e de consumo coletivo normalmente provides pe
1o Estado. ‘

Dzl se infere que o solo urbano permanece cativo de seu uso por longo
periodo de tempo, (*) & com isso fieam interrompidas as possibilidades de renego

cid-lo. B . -

Evidentemente, esse periodo de aprisionzmento de solo dependerd da we
lagio entre o valor dej:eciado do éapital fixe all instalado e équele do capi-
tal & se instalar. Ho entanto, essza desvalorizaggo nao depende apenas das carac
teristicas fisicas dagquele capital, mas sobretude das noves oportunidades de
uso para agquele terreno, ou seja de rentabilidrde esperada nestes novos investi

nentocs.

Assin, nada deve impedir que, a perspectiva de: a) modificagBes futu-
ras no napa de awcessibilidade favordveis a determinado lote, b) de maior neces-
sidade de terras decorrentes de ume aceleragfo dos negbcios na indistria de
construgfo eivil, ou ¢) uma queda esperada na taxa de juros, faga com gue o pro
prietirio sonmente negocie este terrenc a prego nais elevade do que aguele gue
seria correspondente caso permanecessem as condigoes atuais das varidweis menel -

onadas a PoUcs.

-

H
Tude isto sugere, em sumz, que o Prego do terreno & determinado, em

larga medida, pelas condigﬁes de produggo do ambiente construldo e em especial,

pelo prego dos imbveis,(*¥)

Xo entanto, as modificag%es no amblente construldo (produzidas pelos

-investimentos phblicos e privados) envolvem significativas externalidades que,

implicam em continuas alterag@es nagueles atributos que combinados definem  as
chamadas *vantagens locadionais' de cada lete urbano.
Diante deste cendric, emerge a possibilidade de se controlar este

processo de valorizagZo fundidria subordinando-o as aplicagoes de capital na

“{*) Recorden-se as consideragles iniciais scbre determinagio do prego do terro-
- - Lot 4 3 hd -
no & partir de cordigoes externzs 2o lote e fora do conirole do proprietd -
rio deste lote.

(*%) Parafraseando a2 mixime Ricardiena dir-se-ia gue- os pregos dog terrencs sao

altoz porgue os pregos.dos indvels sao zlios e ndc o inverso como ainda
pretendem-<¢. ~t-5 analistag,
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mudanga de uso do solo urbano. J& gue o capital privado & ac menos parclalmente res
ponsdvel pela erganizaggo do espago urbanc, seria lbgico admitir gue, este paulati-
namente venha a recapiturar ao mencs parte daqueles beneflclos que seriam aproprié -
dos pelo proprietédric da terra.

Contudo, deve-se frisar gque esta pqssibiliﬁade ndo se aplica em geral,
mas apenas pode se apresentar como tal em condigBes histdrico-instituclonais concre
tas como aquelas insinvadas mais acima, referentes ao reconhecimento legal e a regu
lagio da figure do incorporador com 2 criagio do SFH.

Feita a ressalva passemns a elucidar estas candiggeS'que viabilizan a

valorizagio pela incorporagio imobilidria,




- 3. 0 Capital Incorporadorx

Yoo Para se analisar como se processs a imbricagao de ga-
: ]

nhos imobiliZriocs aos ganhos fundiarios seria convenlente intrody

2 zir o conceito de capital incorporader. ’
™y

D EntendE@os o capital incorporador como équele que de-—
) senvolve o espago geografico, organizando us invegtimentos privas
y dos no ambiente construido, em especial, agueles destinados 2 pro
) -duggo de habitacoes. (%) —

- . )

2 =

B Tiplcamente, para a‘Leallzagao de empreendimentos imo-

™ ' ' ou aaulségao de direitos scbre os
bilidrios saoc envolvidos desde 2 coumpra terrencs a contratacao

de consultoras e planejadoras, edificadoras, agentes financeiros

para as diversas fases do projeto e zgentes responsaveils pela co-

* or

mercializaggo‘finai de imoveis (promotores de vendas, etc.).

v
g ’ Na‘prﬁtica, muitas destas etapas ou agentes podem ser
B mesclados numa mesma unidade de capital; nao obstante, para efei-
3 to de anilise, & conveniente pensa-los como servigos prestados a
3 terceiros.
fé Assim, o capital incorporzdor & definide comc aquela-
% fraggé-do cdapital gque se valo;iza pela articﬁlaggo destes -diver-
3 - % sos servigos contratados. Alternativamente, poder—-se~ia concrher
3 tal éapital>com6 o que adguire terreno (#%*) com = finaliidade de
§ valorlza lo na alteragao de seu uso, ouuseia capltal que investenas
o wﬁés‘?k%ﬁls fundlarlng:gfmmasw - st .
. gumenta-se, entao, que o lamite de valori
o _zagac realizavel pelo capital incorporador sera dado pela sua ca-

7 pacidade de se organizar para triar e capturar rendas fundlarlas,
- )
e inclusive, como sera visto mais abazlo agquelas rendas que eram
.
ot -

realizadas anteriormente por terceiros.
., ‘ " bl !
we e e e L L e e e e e e e e,

{*) Lamarche (1976, p.93) dcsenvolve nogao semelhante Sugcrlndo que este capi
- tal desempenha papel com respeito 2s propriedades imohiliarias analogo
3 ' dquele realizado pelo capital comercial no tocante a bens imoveis.

Y,

o (*%) Por vezes, quando o proprietario simplesmente froca seu terreno a favor
7 de direitos sobre o resultado do emprecadimento imobiliario o incorpora-
dor nao mecessita sequer dispender gualquer recurso financeiro pelo con-

) trole de seu uso. :

A
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Esta capacidade sera francamente ampliada na medida em
gue 0 czpital incorporador possa ainda contar com o suporte de
sistema financeiro bem desenvolvido bem como certas articulacgoes

com o Estado em suas inversoes no ambiente construldo.

Para facilitar a analise dos movimentos do capital  in-
corporader seria conveniente distinguir os seguintes momentos de

valorizzcao imotiliaria, gue sao objeto de sua atnacao:s

I. Alteragao noc prego do terreno entre aguele referente @z sua
agquisicao original e o prego pelo gual este foi = _.negoéciado
ac novo usuzrio, ie o incorporador:

1. Valorizagao realizada pelo incoerporador zo alterar os abtri-

butos do terreno em guestao - ie, ao reequipa—-lo;

ITI. Variacoes no prego referentes a modificagoes na . estrutura
espacial do ambiente comstruido énée se insere o terreno -
captada na forma do momento (I) em periodo distante mno futu
s '

Esta decomposic@o de processo de valorizagio imobilifri
a permite perceber as condigoes, gue Na0 apenas suportam & .- penetracio
a¢ capital incorporador enguanto fragao especifica do capital {(no mo-
mento II) como também sua continua expansao realizada nos extremos {(I)
e {I1I) acima, (movimento de expahsac extensiva). Além desta} ha que se
considerar, tambem as possibilidades do capital expandir seu espaco de
atuacao a partir de controle sobre as bases em gue rendas fundiarias
sdc alteradas ie do processo de criagéo.dé externalidades que sejam in
ternalizaveis (ie. privatiziveis) de forma cada vez mais integral (mo-

rimento de expansac intensiva).

Assim, entende-se a atuacao do capital incorporador co-
mo aquele gque se valoriza (e se ewpande) ao tentar assumir o comn
trole do processo pelo gual rendas fundiarias sao criadas e apro
priadas. No entanto, para sua viabilizagaoc, nestes termos, o ca-

pital incorporador deve assumir esse processo de forma contradi-

" toria.
Por um lado, tal valorizacao depende de sua capacida-
. dos proprietirios & - - . o
de em mirar o poder de apropriagao de rendas fundiarias -~ o que

implica investcir contra a instituigaoc da propriedade privada: fun



- . diaria. Isso 51gn1f1ca, concretamente, reduziy p prego da terra
- realizzvel no momento (I) e antecipar a valoriz agao reailzavel no

momente (IIL1).

Lo mesmo tempo deve expandir Sua_capacidade'de valori-

zar a terra -~ momento (II) - que envelve, pelas yazoes que ja

L - % =
serao expostas, a defesa das garantias de pleno gezo dos direi-

hY
i
5

tos contratuais exclusives sobre o uso da terra. (%)
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(¥y A titulo de 11ustragao, referlmos o leiter ao edltal YA Nagao subscri-
to pelas empresas do setor imobiliario, que expoe claramente essa contra
J digao ao advopar medidas que favoregam uma baixa nos pregos de terrenos,
sugerindo mesmo desaproprlagoes pelo Estado, ao mesmo tempo que reafirmam
- gue "sao de competencia exclusiva das empresas particulares as atividades
- \ de loteamento de terras, incorporagao...', ete. Ver Jornal do Brasil de

o o it

;g

1} 25/05f?J,'£m especial itens 3.7 e 4.2, Vejam—se tambem as discussoes ou
) Op‘nlOﬁS publicadas nas revistas especializadas (eg. Rev1std ADEMI) des"
jf ~ : i inzdas a classe empresarial imobiliaria, gque manifestam sua op051gao a

scpara gao entre dircito de proprledade e de uso apregoada pelos proponen
tes da legislagac sobre o "solo criado”
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3.1, Homento I

Tem—se,‘entgo, sobre o momento (1), as - inétituigaes
gue, paulatinameate, dificultam =a reallzagao da at1v1dade de in-
corporagzo de forma atomizada ou ace551ve1 a qualquer individuo:
i.e. gue impedem gue o proprietazrio de determinadeo lote assuma o
comando sobre o processo de transformaégo de uso de sua terra .,
realizando, aquela valorizaggo relativa ao momento (II}. Inclui-
se aqui, entao, todo o aparato institucional que incide sobre as
quallflcagoes regueridas 2 proponentes 1ncorporadores que - vao
desde regulamentos juridicos . ate exigeéncias quanto a Lamanho mi-
nimo do empreendimento, bem -como aqueles dispositivos que estimu
lam a organizacgao e concgntraggo desta atividade em unidades de-
finidas de capital. {(*) Eﬁfim, todas aquelas instituigoes que su
portam a especializaczao da atividade'incorporadora como tal e

com isso o monopsonismo de mercado de terras em favor daqueles

que podem alterar seuv valor de uso.

AlZzm destas, acrescente-se tambem as medidas destina-
das a corroer as possibilidades de realizagao da valorizagac po-

tencial, facilitando assim a 'penetragao capitalista mnos negd-

cios imobiligrios' ou sejz, medidas, como a tributacgzo progressi

va sobre 1otes vazios, voltadas para a transferencia ou .aliena-
gao do controle sobre a dlSpDnlbllldade e forma de utilizacao da

terra, daqueles proprletarlos dque se bene£1c1am da terra, parasi

:

tariamente; para aqueles que a empregam como ‘meic de produgac

i.e. que beneficiam a terra.

.

(*) Examina-se, por exemplo, os mecanismos formais e informais embutidos nas
normas que regem z concessszo de financiameénto as imobilizrias.
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3.2, Momento TIT (%)

Quanto ao momento (III), tais antecipagoes de wvalor re
guerem a agilizagao de sistema de crgdito de modo a nao so permi
tir a rapida recuperagac {(i.e. cireulacao) do capital avancado ,
como garantir a liquidez daguelas valorizacoes ‘realiziveis no fu
turo. Vale dizer, para justificar gque o comprador de um imovel
disponha a adiantar, heje, ao incorporador parte da valorizéggo

esperada e realizavel no futuro, & necessario convencée—-1lp que a

‘qualguer instante este possa, a0 menos, recuperar o custo de

opertunidade de sua aplicagao financeira, o gue implica em tor-

nar 1iquido o titulo de propriedade do imovel.

Dir-se—-ia, alternativamente, que ao comercializar um
imSvel a incorporadora nao esta apenas vendeﬁdo um ativo fixo,
mas, tambem, negociando o direito que habilita o novo proprieta-
rio 2z especular. Ou seja, para qgue agora o individuo possa se
candidatar a especular no mercado imobiliario deve antes passar,

pela incorporadora. Obtem—se, assim, a condicao de suficiéncia

para que a incorporadora imponha uma. taxa equivalente a parcela

dos ganhos -que esta habilita seu cliente a realizar no Ffuturc. (#%)

’

i

No entanto, para rvealizar tais ganhos exige~se ainda

como condigao de necessidade,a atuagac das incorperadoras sobre

a estrutura de seu mercado, ou seja, modificagoes nos . .fatores

subjetivos da demanda neste mercado.

"Inclui--se aqui nao apenas imposicoes sobre novos ‘esti
los de merar’, i.e. na propria engenharia do produto, mas, prin-—

cipalmente, aqueles artificios gque transformam aos olhos do com-

‘prador a compra do imovel em ‘investimento'.

- 0 objeto de mnegociacao que era por assim dizer, o valor

de uso do imovel, passa a ser seu valor de troca; desviando-se ,
- ’ — - . . - Ll
assim, a atengao sobre o nivel do prego, em favor da valorizagao

esperada para tal imovel,i.e. a variacao futura de seu preco. (*%%)

(*) & valorlzagao no momento II sera .tratada'mai abaixo

(**) Esta observagzo sugere de’ imédiatoique a propria-expectativa-sobre-o-mer
cado imobilizrio ¢ um fator de vglorlzagao c. com 1sto introduz fonte de
instabilidade petencial neste mercado, dado o carater cumulativo destas
reagSes. ’

(#%*} Jsto e facilmente depreendido do apelo da propaganda imobiliaria. -



3:3. Vomento IX “

Finalmente, a rezlizagao de valorizagao referida no mo
zento II envolve, fundamentalmente, a alteraczo do uso e criaggo
‘de solo e a apropriacao das rendas fundiarias conseguentes. Pene-
tramos agui em discussao recbnhecidaménte polemica sobre a propré
¢dade, ou nao, de se langar mao do conceito de rendas fundiirias-

em especial, rendas diferenciais criadas - para explicar -Jucros

‘sobre capital.

.

A rigor o conceito de rendas diferenciais dig respeito

-~

& parcela do escesso de lucros que determinesda unidade de capital

deve repassar ao proprietarioc daquela terra de onde obtem wvanta-
gem na produgaoc sobre os demais capitais, i.e., onde o precgo de

produgac e mais baixo.

Mas mo presente caso, o objeto de atuacao do t.capital

lncorporador, i.e. a 'mercadoria produzida'’, 2 exatamente a ex—

pansac e intensifica¢ao das condigoes sob as quais incidem rendas

fundiarias. Ou seja, lucros Provem apenas da parcela criadsa de

rendas diferenciais. (%)

Vejamos come se da cada um destes processos. ;

a) & c¢riscgao ‘de rendas .

Como ja foi dito a2 cada modificaégo no uso do solo, al
tera-se todo © mapa de acessibilidéde e com isso a possibilidade
para o capital =2ssunir o controle deste processo internalizando
ou privalizando as consaqguentes externalidades qﬁe éram, antérioz

wente, convertidas diretamente em rendas fundiarias.

{*} Porem, tais lucros nao devem ser confundidos com as chamadas Rendas Diferen
ciais IT que se aplica a diferengas de produtividade consequentes da varia—
cao de dosagens .de capital sobre a terra. Estas rendas incidem, agora, so-
bre as diferengas nas 'condigoes de criacio de rendas’ abertas ao . capital
incorporador, em diferentes lotes urbanos. Contudo isto nao impede gue a

- apropriaggo de Rendas Diferenciais IT esteje, tambem, sujelta as atenuantes
referidas no momento I. (Veja-se Vieira da Cunha e Smolka (op.cit.).



e . I

- . » k4 —
Tsso ¢ evidenciado, mais claramente, nos chamados em
preendicentos integrados, gque combinam resid®ncias com areas de

. lazey, ©u com centrog comerciais, ou mesmo com benfeitorias publi

5} cas nao existentes antes de realizada a incorporaggd. Tais empre-
3 :

oy endimentos requerem obviamente, maiores imobilizagoes localizadas
7y - . de capitsl fixo, que somente E viavel ao grande capital incorpora
B ! dor capaz tambem de articular- se dlretame1te ao Estadeo de forma =a
™ gerantir o atendimente imediato do consequente aumento 1ocallzado
) ) da demanda por servigoes publicos ~ & exemplo de empreendimentesqg
3 moe Nova Ipaneﬁa na Rarra da Tijuca. (%) ~

0 . _

-~ As :endas criadas_v1a esse processo de alteragaco no

uso do soclo de forma nao antecipada pelo proprietario original do

-

terreno poderiam ser identificadas como ganhos de fundador. (%%)

,,\
Ry

-

o

A generalizagao deste processe, como veremos mais adi-

-

ot o

ante, introduz elementos que afetam nao so a2 organizacao, como

tambem a2s proprias possibilidades de expansao do capital incorpo-

™y

i

vy vrador como um todo.

fg, b) A ampliacgzo ‘da base de incidéncia das rendas

"AlZnp das possibilidades de valorizagao a partir de al-

i-@m;

4

i

teragao das condigoes que facultam a apropriacac de rendas fundid

-

BEWENES

rias ha que se considerar também a capacidade do capital incorpo-

rador em ampliar o numero de usuarios sobre os quais incidem tais

rendas.

J . o . ,

. Trata~-se aqui de criacao de vantagens localizadas per~
o Co - _ . . .. '

§ tinentes nao propriamente a diferengas de preodutividade na produ-
o - ' - - S ’
-y ¢ao de moradias, (**%) mas sim as condicoes de criacaoc do solo de
3

(*)  Embora a2 incorporagao da enseada de Itaipu jz se insinue como experidn -
cia de Lrbanlzagao 1ntegral pelo capital privado dispensando o Estado da
S provisao de varios servigos.

3 (**%) Para discussao detalhadas deste conceito, sugerido originalmente por Murray
- (1977 & 1978), no contexto espacial cowmo Rendas de Fundador, veja-se Vi~
J . eira da Cunha ¢ Smolka (op.cit.). _

§ - (%%} 0 custo de produggo do m2 de area construida nao varia muito entre loca-

lidzdes, exceto pelas diferengas de custo atribuidos a topoprafia efou
E] . &
qualidade do solo que afetam as fundacoes.
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caracteristicas dadasg, como a zeessibilidade. Vale dizerbka ativi
dade de incorporagap age tambem sobre a mnltiplicaggo da .area de
un lote de tal maneira que o montante pago por ele seja maior do
que o pago oxigiﬁalmente, i.e..po momento (I}.{(*) A realizacao de
tais gznhos dependera de sua habilidade em atuar sobre os parZme~
tros subjetivos do consumidor {i.e. suas preferfncias) de formas

homogeneizar ¢ produto, tornando aos olhos do consumidor Igual-

mente atraente formas qgualitativamente distintas de morar. Com
issc a diferenga entre um imovel localizado no lote A e aguele no
lote B fica inteiramente determinada pelas caracteristicas que in

cidem nas rendas fundiarias. {F%)

Iszo poderia sugerlr a reallzdcao de rendas monopolis-
ticas, na medida em que se refere ao sebre~pre§o gue o consumidor
seria compelido a pagar pelo direito de morar ou usufruir das
vantagens oferecidas aum lote especifico em relagao a outro de
'pior gqualidade'. No entanfo, do ponto de vista do capital incor-

porador a atengao recai, de fato, sobre as diferencas nas condi-

oy

goes em que o solo & criado, i.e. a area a ser amplificada, 3
que a este interessa apenas, qual a den81dade hablbac1ona1 gue

‘pode ser realizado em cada localidade.

Nestes termos, dir—se-ia que rendas poderiam ser apro-

priadas sempre que o pregc de pfodu§§o de determido imovel esteje

abaixo daquele produzido em’ condic¢des ditas marginais. Qu seja

agquelas dadas, por incorporagCes realizadas em lotes de valor ori
ginal equivalente, mas onde o fator de multiplicacao da area te-
nha. sido menor. Em outras palavras, trata-se de condigoes defini-
das ewm dado momento historico, e que espelham o carater sequenci-
al da ocupagao do solo, ja que estas condigoes marginais .. dizem
respeito a cada tipd de incorporaggo 2 mais importaqte, elas se
referem de fato as mudancas nas condigbes médias de producac que

variam no tempo.

{(*) Note-se que para isto basta que a cota de terrenc para cada condominio se
ja maior que o prego do terveno dividide pelo numero de condOminos.

{(*%) Isto ¢ anzlogo a um melhoramento ou inovagao de produto destinado a aten-
der mais aos quesitos técnicos da produgdo do que 20 consumidor propria -
mente dito,
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Ao mesmo tempo, fica claro.que, o processo de valoxi
zaégo eﬁposto acima, depende da atuacao. do capital incorperador
sobre a estruturz do mercado imobilié;io, i.e., de sua capacidade:
i) de 'inovar' em emprecndimentos imobiliarios, criandp cs mais
variados artif{cios gue supostamente compensem o comprador, pelos
custos de adensazento ~ e.g. incluszo de piscinas, saloes de fes-—

- - - 2 L4 -
ta, etec.; 11) de agilizar o sistema de comercializacgao de forma a

recuperar esses beneflicios enguanto ainda permanega ¢ ineditisme

-dos empreendimentos; 1ii) de impedir o repasse%estes zanhos aos
proprietarios fundifhrios, o que implica atuar novamente no momen-—
to (1), e obviamente: iv) de mobilizar ¢ Estado para que . easte
.acompanhe seus -empreendimentos imobilizarios com a provisie dos

necessarios servigos publicos.
Desta analise depreende-se que os movimentos do capi
tal incorporador modificam suas proprias condicoes de reprodugao

na medida da mecessidade e irreversibilidade de continuas.mudan -

¢as na forma de ocupagao (incorporagac) do solo urbano que como
se sugeriu e imposto pelas consequentes atualizagao do prego do

terrend adjacentes ou proximos a cada empreendimento.

Alén disto 0s movimentos do capltal incorporador es-—

tabelecem tambem $eus proprios lTimites de expansao na medida em

que este capital se impoe na matriz de estruturagao urbana pela
a) diferenciéggo_dOZESPago - gerendo rendas diferenciais onde an-
tes nzo as havia, ou pela, b) homcgeneizacao do espago, quando
atva nas condigoes marginais ouv na periferia), reduzindo aquelas

diferengas.

No entanto & importante observar que por arecas peri—
féricas pao se refere, necessariamente. as Arcas de baixa renda .
mas simplesmente areas ainda nao desenvolﬁidas {i.e. ccupadas co-
me por exemplo a Barra da Tijuca cu a Baia de Ttaipu). Na medida
em que estas Aareas sao convertidas em verdadeiras alternativas 53
areas jz conpgestionadas, tais projetos de fato afetam as rendas
difercenciais de forma semelhante aguelas apresentadas por. Marx em
sua critica a Ricardo - onde investimentos em melhorias favorZveis
as terras de pilor gualidade reduzem todo o gradiente de rendas (fun

diarias,
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Concluindo, valeria notar que, embora
2 analise acima tenha sido conduzida de forma fragmentada, 05
vaerios esquemas de valorizagao imobiliaria considerados, nao

apenas se complementam mas, sobretudo; se explicam mutdamente

‘conjugando—~se num unico Processo.
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4 — A Natureza do Ganho Imobilidrio e sua Metamorfose

Na secao precedente discorremos sobre 0s movimentos
de valorizacae do capital incorporador, demonstrando come o ganho i-
mobiliario se associa &s :bases em que se formam e tranformam os pre
cos fundiariocs. © capital incorporador foi apresentadc como

capital que reorganiza o usc do solo urbano com vistas a

aguele
apropria-
gﬁoina forma de lucros on juros, de mais valia que, de outro modo, a
pareceria sobh a formq de rendas fundlarlas.

Em diferentes momentos ac longo desta anzlise, insi-
nuou-se, contudo, gue na operagac propriamente dita de valorizacao pe
la incorporacgao, diferentes mecanismos sao acionados. Ou seja,no pro
cesso pelo gual as rendas fundiirias sao apropriadas na forma de lu~
Cros ou juros, nos momentos I,II eIlIT sac envolvidas operagoes de nature-
za industrial, financeira, comercial e etc.. Isto sugere que, muito
embora ©¢s limites de valorizacdao sejam dados pelo diferencial entre

as bases nocionais ex.ante e ex post, em gue incidem ‘as rendas fundi,

a natureza do ganho em si nao & necessariamente fundiaria.

arias,

Em suma, as diferentes fracoes do capital, que concor-
rem ou nao articuladas na realizagido de um empreendimento imobiliZ—
rio, centribuemn diferenciadamente na consecucao de lucros de lHC@IDO

ragac de acordo com a natureza do empreendimentc e da conjuntura vi-

gente. O importante, contudo, & que estas diferentes modalidades gde

ganho, associadas ao processo de valorizacao destes diferentes capi-

tais envolvides, nac se realizariam isoladamente, mas tao somente na:
operagao imobilidria como um todo. Isto faz com que no rateio de-
ganhos decorrentes da realizagao de um empreendimento imobiliarioc,o-

corra; em geral, uma certa metamorfose destes gannos (*) .

E a esta iltima guestio que nos dirigimos agora. Mas

antes disto, caberid justificar sua importancia para os Drop031tosdes

te estudo, afirmando gue um adequado discernimento sobre a natureza
do ganho que prevalece na realizagac de diferentes operagoes imobili

drias & Ffundamental para avallar os possiveis efeitos da implementa-—

{*) Dai porque, na pratica, & tao dlflCll se obter 1nformacoes a partir de fontes
indiretas; scbre os lucros das cperagCes imobilidrias. -
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cac de diferentes instrumentos de politica urbana e hahitacional. Pa-
ra isto, reexaminemos as caracteristicas das operagSes realizadas nos

treés momentos de valorizagio discutidos hi pouco.

No momento I, observamos gue toda agueld parafernflia
institucional gue regulamenta a atividade de incorpbra@gc implica, a
rigor, na redugac nao da demanda por terrenos, mas do tipo de deman-
dantes potenciais. Em outras palavras, tais dispositivos institucio-
nais implicam na pratica na monopsonizacao do mercade de terrenos edi
ficaveis. Dal porgue se cbserva, freguentemente, gque embora seija ava-
liado por X, dado terreno nao atinge mais gue um prege Y (vara ¥ sufi-
cientemente inferior a X) no mercado. O valor de X de fato reflete o
uso que & dado aos terrenos, & portanto, corresponde ao valor Jque po-
de ser imputado na formagac do prego do empreendimento gue nele se re
aliza. Isto significa que a diferenca entre X e Y constitui-se, a ri-
gor, em rendas fundiarias trnsferidas do proprietario ac incorporador
Portanto, este ganho de incorporagao & eminentemente fundiirio, e de-
pende essencialmente dos dispositivos legais impostos sobre potencia-

is demandantes.

Interessa observar ainda sobre este ponto, gue o poder
relativo de barganha entre proprietario e incorporador poderid favore-
cer ao primelrorsempre que aumenta a procura de terrenos para fins es
peculativos ou como reserva de valor. Este ponto seré retomado‘no ca-
pitulo IV,guandc discutiremos o movimento destes precos ao longo do
ciclo imobiliario. De qualguer forma, o importante a reter agqui & que
a realizagao deste ganho de incorporacdo de natureza’fundiiria —esta

condicionado a conjuntura do mercado.

Consideremos agora o momento II da valorizagao, que

conforme discdutido decorre:

i - da 'eriagac de rendas' quando externalidades gera
das pelo empreendimento sao internalizdveis; apre
sentando-se assim como uma espécie de renda de

fundador, e

ii - da'ampliagao das bases de incidéncia da renda fun
diaria' quando novos modos de habitagéo/moradias
formades velo cdpital incorporador, se apresentam:

9RO igualmente -aceitaveis aos olhos do mutudrio,




~, apesar de corresponderem a padrOes bem mais in-
7 tensivos de densidade ccupacional do solo.0 gue

& obtido a partir de modificagdes no produto,de

. arti ficios mercadoldgicos, etc.

Yy

. A criagao de externalidades internalizaveis num em-
:% preendimento imcobilidric estéd associada, por sua vez, & combinacioc
. de atributos compreendidos no empreendimento, algo que depende da
3 P

~y sua escala. Esta idéia pode ser melhor entendida se reportada,analo
= gicamente,ac teorema de A. Smith, segundo o gual a divisao de traba
oy lho depende do tamanho do mercade.

Neste sentido, os ganhos imobiliadriocs podem ser de-

compostos em: i - ganhos oriundos da economia de escala que se apre

sentam na forma de ganhes industriais (de produtividade na edifica-

£

;é - ¢gao (*) ) ou de ganhos financeiros, caso se reduza o volume .de re-
2‘ CUrsos necessarios a ser mobilizados por unidade habitacional; e
:é 1ii - ganhos de incorporégao propriamente dita,na medida da or@ﬁestrg
;% ¢gao em si dos atributos do empreendimento {ex. - plano urbanistico
§ interno de um grande condominio).

3 J& o segundo item (ampliag@o das bases...) estd cla
. 'ramentea55001ado & realizagao de ganhos de natureza mercantil, na
3 '"”mealda em gque, apolado em estratégias de marketing, identifica-se o
fi'" - produto" certo para o segmento certo de mercade.. Vale dizer, ac es-
i

tabelecer o mercado para o gual o produto circula mais facilmente ou

inversamente, o produto gue melhor circula em dado mercado, realiza-

-se essencialmente uma operacdo de valorizacao mercantil.

3 Finalmente, no que diz respeito ao momento III, a
J operagao & eminentemente financeira. A aguisicao de propriedade do
_____ ; imével transformado em tItulo financeiro com valorizagido futura es-

- perada, envolve uma taxa Ou sobre-prego proporcional & gualidade des
- te papel financeiro.

Na pratica, isto significa gue uma expectativa futu

ra de valorizacao imobiliiria & refletida no preco em que o imd

y (*) Reﬁugao de custos de materiais pelo volume de compra e de custos de admi~
: nistracac-de pesscal; -padronizacao de prédios,ete. -




vel & negociado agtualmente.

#; Por outro lado, o sistema de financiamentc & habi-
& tacao € altamente segmentado, © que significa gue nem todos tipos
a8 de imdveis negociados no mercado dispoem de mesmo volume de crédi-
to a cada periodo ou tém o crédito oferecido em condigoes idénticas.
isto faz com gque dois imdveis eguivalentes possam ser negociados a
pregos marcadamente distintos. Se em determinada conjuntura o crée-
dito & escasso ou dificil, o proprietirio dagquele imdvel para o
qual exista financiamento, estarad ep condlcoes de impor um sobre-~-

~precgo correspondente ao "custo- de oportunidade de acesso ao finan
ciamento® (*).

j

Ko

Em suma, a valorizac3o imochilidria 4da margem a que
se realizem operacdes de valorizacao financeira envolvendo a remu-

T
’

]
it

v

" neragao de juros por rendas fundiirias.

7y

- Desta anallse é llCltO inferir gue o ganho 1m0bl11
;E dric pode.assumir formas miltiplas e variadas. Vale dizer, existem
é diferentes operagbes de valorizacido associadas & realizagaoc de em-
% preendimentos imobiliérios.

3 Agora, & facil perceber que cada modalidade de ope
g ragoes realizadas - e consequentemente do ganho imobilidrio - tem
J implicagdes bem distintas no que tange & articulagao entre OS pregos
-

ot

1moblliarlosega,pnxx1a dinamica do setor, e ao usc do solo.

Mals do gue isto, e agui a hipdtese gue nos inte-

ressa, admite-se que ﬁﬂcas sistemiticas enddgenas ac setor e fato

¢

7y res estruturais (exdgencs) devem, em larga medida, cond1c1onarou
3 mesmo determinar que, em diferentes periodos esta ou aquela noda
3 lidade de ganho imobilidrio deva prevalecer. A rigor, a dinZmica

D do chamado circuito imobilidrio urbano, com todas as suas implica
. coes para a estrutuvagao intra-urbana, constitui- se, exatamenta de
J - transformag¢des induzidas no tenpo e gue sao decorrentes da dialeti

4 ~
£

{(*). Caso as taxas de juros reals pudessem flutuvar de acordo cam o mercado, e ca-—
50 os financiamentos nao fossem atrelados aos imdvelis, estes sobre-precos
- tenderiam, chviamente, a desaparecer.



~ ca (na falta de melhor expressio), estabelecida entre
- 05 comportamentes individuais estruturalmente condicionados em con-—
N traposicao & prépria estrutura conformada a partir dos efeitos con-

£ - Juntes (ou agregados) destas iniciativas individuais

A recuperacgao deste processc histdrico &, sem Alvi-
da, bastante complexa, exigindo'informagﬁes gue, obviamente, esca-
pam os limites do presente estudo. Uma primeira aproximacao a este
processeo sera tentada no capitulc (IV j, guando discutimos o com- -
portamento destes diferentes tipos de ganho ao longo do ciclo imobi.

ligdrioc. . .

Antes de cencluirmos esta segao. serd importante re
cordar gue as oportunidades de realizagaoc de cada mcdalidade de ga-—
nho depende de certas sinergias geradas na operacgao imobiliiria co-

mo um todo. Dal, contude, nac deve ser inferido que o capital incor

porador se apropria de todos estes ganhos e tampouco que as leefeﬂm

tes unidades de capitais articuladas numa operagao imobilifria se-

.
if jam guiadas pela mesma l1ldgica de valorizacgao. Mais concretamente,ca
ii berd distinguir as articulacdes individuais de cada unidade (£irma)
;; de capital num empreendimento, das relagaes de ordem mais estrutuy-
é ral entre estes capitais, inclusiwve o capital'incorpora&or. Aléﬁldié
3 so, h& que se apontar para as contradicoes inerentes a este proces
y so de articulacac de dlferentes fragoes do capital. A tudo isto de-
3 dica-se a segao seguinte.
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5, 0 Capital Incowporador frente 205 outros Zapitails

3

Na secac precedente introduzimos © concelto de capital

WD R I

™y .
-y incorporador, como aguele, gue assumindo a propriedade de terra
/““‘;f} - . . . - . . . . R —~ . .

e por periocdo definido, realiza lueres, gque na sSwna ausencila serlam
- .

y .
LA - . - P .
o zuferidos pelo proprietario na forma de rendas fundiarlias no mno-

rento I e III; embora sua presenca enm si afete estas rendas.
= -

Para melhor situar este capital e entender os wmatizes

SUSSRR

ot do argumento, i.e. de como e ‘efetivada esta valorizacgao, seria

oportuno distingui~ia daquela realizada por outros capitais, e

especial o industrial, comercial e o financeiro, sugerindo tambem

D

™y

o . ‘ . .

35 possiveis analogias e/ou pontos de contato.

:i Tomemos inicialmente o capital industrial. FNo setor in
. .

dustrial, ganhos de produtividade, provenientes de modificagoes
nos metodes de produgao, sao traduzidos em aumentos temporarios
na taxa de lucros; ou repascado’ ao mercado na forma de redugoes

-

no preco. Essa primeira situagao estimula a entrada de novos capi-

W W W W

f
R

-

£
g

tais que pode conduzir, via competigao, 2 redugac nos pregos, a

I'e

fd

expansao de produgac, ou ainda a maior concentragao da produgao

Ty
ok

no mercado. Enfim, esses ganhos sao disseminados as outras unida-

3 des de capital, compelidos que sao pela competigao, a acompanhar
. ou mesmo efetivar novas medificacoes nos métodos de producgaoc, sob
A ' ' . - -
- pena de serem simplesmente expulsas do mercado., Esse processo de
. continua revitalizagao das condigoes de produgao e 08 conseguen-
» . . - -
. tes deslocamentos noc centro de pravitagao dos pregos de mercado e
J - parte integrante da propria dinamica da acvmulagao capitalista.(¥)

-~

o (x) Poder-se-ia ainda,mencionar. gs movimentos ciclicos dos negdcios que, ao
"y mesmo tempo que cndemicos a este processo, representam adicional coefgao a
cada unidade de capital, na medida em que seleccionam os metodos de produ—
= cZo mais resistentes 3s oscilagoes de mercado.



tais panhos de produtividade dependessem de fat

LU S

externcs & Tirma cowo por exemplo os atributos da terra ou vantagens lo-

in

res
¢cacionais,estes seriaom, cOmo ja visto, convertidos em rendas‘fundfgp
as. (%) Co

Ja no setof im;biliério (principalmente o residencia

.

este processo de continua criazgaoc de condigoes mais vantajosas
ccorre je forma excludénte, Ou seja, certas vantagens criadas na
sao generaliz§veis,rem Ta zao; do elemento monépblistico envolvi:
do sempre que 2 acessibilidade no espacgo & restrita agueles. qu

adquirem direitos exclusivos de ocupacao - como proprietarios.

¥o entantog :0 Gue 1NOS intereséa observar & que, simi
larmente 3 irreversibilidade na continua mudanga nos meétodos d
produgao inerecnte a dinzmica do capital industrial, verificamse
também aqui a contingéncia de'modificagaes'continuasAna forma 4

ocupagac (incorporagao) do solo urbano.

Neste ultimo caso, contudo, o mecanismo de fransmis~
s3o & apenzs parcialmente realizado atraves dos pregos de imoveil
ou seja, maior coergao se aplica, de fato pela atualizagao do pr

go de Lerrenos coﬁseauente & tals empreendlmento . Assim, a atua
lizaggo nos pregos de tLeryrenos nas‘areas contiguas a um empreend
mento como Nova Ipanema, implica ewm qﬁe, se inicialmente, tal em
preendimento representava uma possibilrdade de realizar lucros e

traordinirios, num segundo instante j}a representa uma necessidad

As condicces para contestar tal empreendimento em areas vizinha

"33 sao outras, dai a continggncia de continvas alteragoes na for

ma de atuvagao do capital incorporador,

(*) Tome-se por exemplo, a alternativa de 1oca11zaga0 para wma fabrica de cor
fecgoos que em Copacabana realizasse sobre~lucro &m relagao a sua locali
zagao er Santa Cruz. Na medida em ‘que deve disputar pela sua locallzagac

n Copaczbana com outras competidoras, tais sobre-lucras serao paulatina-
mente ccovertides om alugueis mals altos.



Para se cntender como o capital incorporador se

Y impee a matriz de estrutyracao urbanz ha que se ponderar sua atu

) agac tanto no aumento da diferenciagao (criando rendas diferenci
kﬁ ais onde elas nho existiam anteriormente ou ampliando sva “inci-
13 d€ncia) como na maior homogeneizagio do espago quando afeta a

“j media das condigdes (marginais) para a.incorporacgao, (%) ou mes~
3

g mo quandeo investe mas chamadas areas marginais du perifericas s

Lé reduzindo as diferencas entre lotes urbanos. (%%)

o

Numa primeizra aproximaggo vislumbrar-se—-ia sua
atuagao como responsivel por facultar aumentos de produti%idade
e na 'Qualidade de vida'. Ao planejar e promover o equipamnento
do espacgo, eypandlndo e 1nten51f1cando as vantagens locacicnais,

contribuiria para uma wmaior racionalizacac da circulagae de mer—

cadorias e do acesso a itens que compeem o argumento da " fungao

de bem estar” dos individuos e dos custos indiretos da producgao

capitalista ao aumentar 2z eficiencia das atividades urbanas como

3 as comercials, financeiras, administrativas, etc.
/A-%:ai -
i
B Assim se se mantem como referencia (como determi-
’E nante do prego de producao) as areas onde tais vantagens nao
3 sao auferidas, tem-se que todos esses ganhos, que usualmente se-
i riam convertidos em auvmentos de rendas diferenciais, representam
A transferenc1as de valor .geradao ‘entre os varlos segmentos da soci
3 edadew (F&¥x) .

* Suz emtensao 308, nercados inferiores endo eniza, por assim dizer as

Iy 3

b - 'condigoes marginais’' gue agora passam a Ser re resentadas or certa me
3 ¢ g g P p
. dia movel das condlgoes em _gue as rendas diferenciais sac criadas.
4
e’ -
y (**%)} HNeste caso, e geral siza atudgao evintermediada pelo Estado como serz
- vista no proximo—¢apitulo.
\ '
- (Fex®y A versao classica dests obqervagaczenunC1a gque as rendas diferenciais
P } sao constituidas por desvios de mais-valia produzida, somando em zero
3 portanto na disputa com a parcela de lucros 0o que implica admitir gque
. as proprletarlos fundiariocs sobrevivem as CUStaS de capitalistas - em-—
- : bora esta relagao possa se realizar lndlretcﬁente via salarios dispen-—

h! didos em moradias.
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) na medida ep que reduz 4 Parcels de capital q¥e cada wnidagde PTi
3 vada deve nanter em forpa liguida Para garantir 4 continuidagde de
j? Suas operacoes, Alem disto e 10 que concernpe ag Clrcuitgp imobili
? drie o capital financeirp faélllta Lambenm g Circulagao de capi-—
,j tal monetirig a0 converter amoveis em hipotécas transformande as
fi 5im lucros imobilidries em Juros,
v
~ )

4

H
¢ g

o b
mi
n
(o]
=)
o]
<
e
=
o]
w
v

over o Yempreengs

aento cp -

Jque gna

(S Qwﬂ" S
o]
[wd
=
G}

W
wy.
O
oy
0]
aQ
4]
&
s}
=
bis
o
s

1

voF oy
L VP S

a0

\‘«wf
[zl
m
!—.J'
H
O

-

[45]

14}

o

H

maisg
outlras como de caprtal mercanti] e
3 ainda outrag Y€ nao se encziyag Propriamente e nenh
N ficiente

um destes casog e sy
+80 MENOS “para tFei oy analititos  comp Uina
(#%) Ag cbservacdes g

maréhe(1976, p.-5%1).




quemas de financiamento ¢ amortizagao de prazo dilatado compati-
’ vel com a sua lenta depreciscac, significa que uma vez criados

estes items, devam ser utilizados sob pena de perder os valores

}n que representam. Ko entanto, estes valores sao fortemente influ-

P

fg enciados por externalidades nem sempre permanentes. "
-~

7 ' Isto tudo implica gque; se por um lado o sistema

" de crédito deve ser esticado 20 miximo pa:a permitir o acesso ou

) aquisigzo destes imdveis duraveis de alto valor umitario, = por

;E outro este mesmo sistema de credito deve evitar aoc maximo sua ex
:E posigao &s possiveis conséqugnpias, perversas, das continuas mu-

- dangas no ambiente construido. As possivels crises de liquidez ,

;i oriundas do comprometimento -de juros a ganhos imobiliarios em

Lé que a renda fundiaria representa parcela substantiva, serao tao

i} mais agudas guanto o forem os efeitos das externalidades negati-

“ vas que Incidem sobre os estoques existentes (financiados) em

Ty virtude das transformagoes ocorridas na estrutura espacial do

3 ambiente construido.

f"‘% -

§ Em suma; analogamente ao capital financeiro, o capi
T tal incorporador também reduz o custo de circulagazo ao racionali

g zar_.a ocupagao do espago e/ou a0 orquestrar varios agentes inclu

gy - séve financeiros na realizagao de grandes operagoes imobiliarias.
,1 ] . Por sua vez, o capital comercial igpostamente reduz

fé . 05 custos de circulagao na medida em que estes custos seriam mais

-

elevados se cada unidade industrial tivesse diretaménte de -con-—

verter suas merczdorias produzidas em dinheiro. Esta atividade &

realizada mais rapidamente e eficientemente pelo capital comerci

S 2al. Tal como este ultimo, o capital incorporador localiza-se tam
) bém no circuito D-M-D* (dinheiro-mercadoria-mais diﬁheiro) 2o
v realizar a metamorfose das construgSes promoviﬁas ou nao por ele,
By em dinheiro.

et -

No entanto esta conversao de mercadoerias preduzidas
pela industria de construgao civil 3 sua forma monetaria, merece
alpumas qualificagoes,

A industria da construgac civil e cavracterizada em

1 . te . !
e . . 1 .
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geral por baixos niveis de produtividade e/ou tecunicos. (*) Trata
se em geral de dindustria muito fragmentada e caracterizada por
reduzida divisao do trabalho nac podendo por isso gerar aumentos
de produtividade suficientes para suportar grandes desﬁios para
as atividades de incorporagao. Esta encontra sua sustentagaoc nou
Eros processos. Como ja sugerimos, os lucros da incorporagdo nao
dependem propriamente da diferencga eﬁtre o custo da construcao e
o prego de venda dos .imdveis, mas sim da diferenga entre sSeus

]

custos {de incorporacgao) e volume extraido na forma de rendas

fundiarias. Ora, tao logo se introduz a flgura do 1ncorporadcr »

estas ultimas rendas n3o maig se& fiwam apenas com base ne cusio

da construggo. Por isto os lucros de incorporacao podem ser en-—
. . . d . -

tendidos como relativamente independentes do nivel de produtivi-

dade da industria de construgio civil. (*%)

Por conseguinte, a atuacgao da incorporadora nao
se prende proprilamente a atividade éspeculativa, ja que, . alem
das fungoes mencionadas a pouco, compreende tambem a capacidade
de organizar empreendimentos capazes de gerar e internalizar ex-—
ternalidades bem como expandir as bases das rendas fundiarias
processos aos quais seria atribuilvel z promogac de certa raciona

lidade urbana.

-
-

L

{#) De fato, hlStOIlcamEﬁte este setor tem exibido _apenas modestos ganhos de
produL1v1dade N30 acompanhando em absoluto o ritmo de outros setores.Sua
modernizagao parece: limitar-se mais a ﬂntrodugao de novos materiais (ino
vados noutras industrias) e novos métodos de organlzagao administrativa
e gerencial, do que propriamente a atividade da edificagao mesma. Uma
das akpllcagoes ja apontadas para isto, sugere que pelo fato de ser pro-
duzida no ponte de consumo, absorve as 31ngu7ar1dades do terreno tornan—
do assim mais vantajoso concentrar—se nas caracteristicas do mercado (1m
perfeito) do que no processo de produgao.’ Mas veja se Ball(1978) para ou
tras explicagoes mais historicas.

(*%) Retornando 205 comentarios da nota de rodape precedente, poder’amos suge
rir que quanto mais os ganhos imobiliarios estao atrelados zos ganbos fun
dlarlos menor o estimulo para modlflcagoes no processo de producao em si
dos imovels. Com isto estabelece-se 1mportaﬂte relacao entre o Cdpltal
incorporador e a industria da construgao com a subordinacao desta a pri-
meira.
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Centudo,nao deve ser dai inferido que as relagoes
entre o capital incorporader e os ouwiros capitais envolvidos nos
negocios imobiliZrios e mesmo ©PITC estes ultimos, seja essencial

mente funcionais e harmonicas, ie livre de contradigoes.

A natureza destas relagoes parece ser bem mais com.

plexa. Isso porgue os interesscs desses capitals nao sao os mes-

"mos. Ao capital incorporador interessa acelerar a .rotatividade

das transagoes 1o mercado imobiliario com paulatino aumento no
prego dos imovels o que gera um aumento na parcela do orcgamento
destinado 2 moradia. Na medida em que isto repercuta nos sala~

rios todos os outros capitais tambeém serao afetados.

. Ao ecapital 1ndu trial imobiliarTiec, interessa como
ja vistos, aumentar a producao real de habitagao e obviamente re
aliza-la. Ora, o aumento do componente das rendas fundiarias no
preco final do imbvel, seiﬁor up lado pode representar um artifi
cio para ampliagao da demanda efetiva em certos mercados pbr ou-

tro pode reduzlr este mesme mercado na medida em que o eletiza .

Por sua vesz o‘capital financeiroc ao atrelar a aprg
priacao de juros 2s rendas fundiarias tambem pode se expof a
eventuais crises de liquidez se a depreciagao moral dos imoveis
flnanc1aéos 2 acelerida pela intensidade das transformagoes Lo
ambiente construido. Assim, a necessidade de recr?ar demanda po-
de levar a que-o capital incorporador inove continuadamente o

produto acelerando a oBsoIencza do estogue exis stente. © -

Exbora no que concepne acs negocios imobiliarios ,
os interesses dc capital coemercial e incorporador em principio
sejam ap parentemente idénticos a apropriac2o da mais-valia circu-.
lante entre um e outro capital pode envolve~-los em questoes mui-

tas vezes conflitucsas.

(*) As oscilagges comc as gue ora se observa no mercado e que fazem com que o
salde devedor muitas vezes supere o proprio prege de mercado de imdvel.



) ' Assim, as variagoes de rendas fundiarias incorpora
- L ~ ™ . .

J das ao preco da habitagao somente saoc realizadas na madida - em

. - il - o - - * bl e -

gue © irmovel e comercializado,., Porem 0 wvolume de 1movels comerci

alizados diretamente pelo capital comercial pode ser francamente

My . ;

%é reduzide, nz medida em gue o capital incoerporador vai se tornan-—
o dp héperdnico na promoggo de novos empreendimentos. Ou seia a
;é promogas imobiliiria sob a egide dos interesses de incorporacgao
& restringe de certa forma a extensao do mercado imobili&rio :con-
™ trolado divetamente pelo capital em geral.

3 Desta feita.estéhelece—se verdadeiro 'jogo de soma
Zz zero' entre os interesses comerciais e de incorporacao embara a

\,

base em que cada um apropria-a mais-valiz em circulagao seja dis

~
b

3

tinta.

3L

-

Finalmente wvaleria mencionar que 2lem destes proble

mas a afirmacao feita mais acima quanto a responsabilizagao ao ca

&

£
%

pital incorporador de uma possivel racionalidade que imprimirz &

planta urbana deve ser melhor qualificada.

WWwWw

o

De fato, a miopia de que sofre o capital incorpora

[
g

dor ac erganizar (ou tentar '"racionalizar™) direta ou indiretamen

o

te o uso do solo urbano, & a mesma endemica aos outros capitais,

=

G

e que os impede de evitar as frequentes crises de subconsumo e/

o,

3

ou $obreacumulacao.

0 -efeito combinadoe dos empreén&imentos imobilifri-
os, realizados segundo a logica de valorizagazo pela incorporacgao
descrita na segaoc anterior, mnem sempfe, na verdade raramente,res
peita qualquer critério social de eficiencia para a planta urba-

na como um todo.

Recordemos gque o capital incorporadeor valewse ape-

]

nas das externalidades positivas, as negativas consequentes

He
=
|o

problemas come a congestao futura provocada pelo adensamento




biliaric correm por conta dog mutvarios. (%) Estas sao evitadas so
mente através de muitas vezes, dispendiosos investimentos publicos
destinados a manter a valorizagao imobiliaria (e.g. obras de ampli

agao de vias publicas como o metrd, o emissirio submarino, etc.).

Essas obras, por sua vez, cavacterizam-se por investi
mentos em itens do ambiente construide para os quais mnao se estabe
lece facilmente um prego comparavel as ouvtras mercadorias. Alam

diste representam vultosas imobilizagoes de capital Fixo, mnormal-

‘mente de grande indivisibilidade, (**) e que sao consumidos coleti-

-

vamente durante periodos muito longos.

ﬁo entanto, ‘o impportante -a. se reter aqui e que os in-
vestimentos em obras pGblicas, os empreendimentos imobilidrios pri
vados e 08 seus impactos soﬁie os outros setores industriais, en-
volvem,imobilizagges heterdgeneas de capital fixo, sujeitas a dis-

tintos esquemas de depreciacgao.

A questao transfere—-se, entao, a possibilidade de se

‘coordenar os financiamentos destes investimentos de maneira harmo—

nica com os ritmos de depreciagao, ou seja, de se permitir que o

sistema de credito desempenhe, de fato, sua fungso de homogeneiza-
~ . - - -~ . » .

¢ao do periodo de circulagao dos capitais aplicados entre estes se

tores. {%Fx% ’

(W)

(%) Esta situagao @ bem ilustrada pelo fato que na promocao.de 1an§amento de
certo empreendimento imeobilizrio apela-se para atributos dos mais varia -
dos do local, como vista para o verde, rua bucolica, tranquila, com pouco
movimento, baixa densidade, etc. Ro entanto concluido o empreendimento’et
four cause' sao destruidas estas mesmas caracteristicas. Este processo fi
ca mais transparente quando certa area num certo espago de tempo & objeto
de atuagao simultanea de um ou varios incorporadores, a exemple, atualmen
te de areas como o alto Leblon, Cosme Velho, etc. -

(F*) Isto faz com que os impactos destas obras raramente se restringem =apenas
ds areas adjacentes a suva loLallzagao. Como sao, em geral, dimensicnadas
para satisfazer bem alem dos problemas ou "demandas inatendidas" orlglnals
elas criam tambem novos espagos para a realizacao de empreendimentos prl—
vados, a exemplo da viabilizagae de areas como a Barra da Tijuca, apos a
auto—estrada de acesso, ou o litoral norte-fluminense,apos a construgao da
Ponte Rio-Niteroi, :

(#%%) 0 fracszsso do sistemz de credito em dcqcmpenhar estas funcoes s significa
que o processo deserito acima fica sém. olugao_e.comulsso,gera—Se,umamsu:“_
cessao de crises de intensidade.variavel de. setor a setor.
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mas traduzidos em novas necessidades de

Para iste :eria necessirio obviamente, dispor de ca
pacidade de PIeViSAOG sobre as modificagoes futuras a ser realiza~
das no ambiente construido, a fim de que estas sejam reflétidas

ou projetadas a qualquer momente (presente) em algum indicador gque

oriente taig aplicacoes financeiras (de preferencia

que se consi-—
ga ligualar-a tay

a de juros e o periodo de amortizagao dos empras-

timos 3ds taxas de desconto internas a cada . empréendimento, o que

implica poder operar em tempo logico que permita ajustar a estru-—
.tura passada do ambiente construido =zo futuro

antecipade no pre-
sente.

-

Ora, isto & praticamente impossivel pois

flcou patente aa andlise conduzida nas Secoes anteriores que 0s

- - . - - -
benef1c1os, mesme gue rezlizaveis no futuroe,

sobre aplicacdes no

ambiente construide nao sad’independentes, ja que ai est3 envoiwvi

da toda sorte de externalidades, tendo sido suscitada, tambem,

a
possibilidade da dependencia das inversses ptblicas as

contingsgn—
cias criadas pelo capital incorporador e vice~versa.

Sugeriu~se também a conversao de vantagens locacio-

nals em rendas fundiarias,

com boa parte delas ultimamente APro-—
priadas na forma de lucros de incorpcragac.

Por ocutro lado,

essas valorizacoes sao repassadas
205 mutuarios que também devem

apelar ao sistema de cradito.

para

fazer frente 2o custo gJos imovels.
Desta feita, o mercado financeiro passa a contar
apenas com sinaig interceptados pelo capital incorporador, que

passa a dosar as necessidades do credito

segundo suas proprias con
veniencias,

Dai se conclue que a aludida racionalizacao vislum-

brada a partir da reestruturagao do ambiente construjdo nao & _
. . . ~ - . - . *y o
realizada de forma a garantir a emissgao de capital flct1c1o,( ) ~

credito. Isso porque a

atuacao do capital incorporador elimina paulatinamente os

possy-
vels ganhos reatis para os

cutros capitais, criando novas necessi-

dades de remanejzmento no espaco.

: - : T S
(*)  Como seria o €£s0 essa racionalizacio fosse~convertida“em;ganhos de produy
tividade para os capitails em peral. ‘ o



s a

6, O Capital Incorporador e a Seprcgacao Social no Espaco Urbane

Para se entender como os movimentos deste capltal,po

A dem gerar a segregagao soelial no espago e necessarlo recordar 80,

bretude, que sua valorizacao & decorrente nao da produgac ( ie.
- construgaa) da moradla em si mas da proprla caracteristica ou me-~
,f ) : lhor, da propria alteragao do uso do solo.
3 , - Ou seja, o vigor do capital incorporador depende
3 A exatamente de sua capacidade ém exacerbar as diferencas na ocupa-
E cao urbana, ja que na sua ausenc1a toda valorizacao dos capitais
?j aplicados no ramo 1mob111ar10 seriam atribuidos 3 atividade de |
_?_ construgao‘c1v11 propriamente dita e sujeita, portanto, a essenci
é .almgnte 0% mesmos condicionantes dos outros ramos da indastria .
:3 (%)
3 No entantogacbmojé visto,a habitagao constitui-se em
2 wercadoria dotadz de especificidades advindas de sua vinculacac
b estreita a terra o que faz com que a mesma absorva certas-singula
:2 .ridades:do lecal em que & produzida. Tsto sugere qgue 20 se adqui-
i' rir uma habitac3do na mesma transacao se adquira tambsm toda uma
f série de atributos assoc1ados A0 cotidiano da vidz urbana: meio
f; o de interagao social ~fac111éades de acesso a outras atividades
l;' ' urbanas como. o lazer, comercio em geral, etc.
3

Ora, estes atrlbutos tambeéem podem ser objeto de mer-

cantilizacgao, ou Sega, serem convertidos em 'mercadorias’com

base na diligente ocupagao do espago.

a0 Raciocinando pelo abSurdo examinemos a 51tuagao que

se estabeleceria se se lgnorasse estas especificidades e possibi-

1ldades construindo-se aleatoria e indiscriminadanente no espaco

e gerando desta forma uma estrutura espacial funcional e social-

mente homogénea.

e e e

- T ¢*) Muito embora como ja dissemos o fato da mercadoria ser em geral produzida
o no ponto de consumo, seu alte valor unitario, ete. confiram certa especi-

. ‘ ficidade a 1ndustrla imobiliaria viz a viz os outros ramos industriais.
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refere-se a algo mais especifico e concreto

5e por um lade esta situa

i . $30 poderia e auto reprodu
zir na medida en gque ninimizaria

desde sua Origem as bases bpara o

surgimente de rendas fundiarias - eq especial ag diferenciais e

moneopolistas; de outra feita ' o - . 

)  ’_.- S w;

iva e Guantitativamente maig

eficiente tanto aos quesitos técnicos da Producao como As necessi

dades de controle social pelas classes dominantes,

rio propriamente dito - eg, questaoes de satde, criminalidade,etc.

Em suma, a DESE deve ser considerada Como um dado

S& se pretende:ia anélisevrelevante 20 contexto da cidade capita-

lista. Contudo a analise nzo se esgota ai: ha gque se qualifi¢cay

implica.em que o capital'incorporador nao pPossa ser respousabili-

zado pela producio da Segregacao social Mo espaco ja que a Ultima

- Alem do mais o surgi
mento e Iimportincia mesma do capital incorporador devem ser en-
‘ mente determinados. Vale
dizergfa'igﬁehsficaggé da segrcgagio social no espapo estd intimap

ao desenvolvimento concreto dos

enie assoeiada

capitais imobiliarios € em especi
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_versaj; ou seja certas Zreas sao facilmente 'degradadas’ porx

1 3 subordinacgao das atividades de construcac civil propriamente

a
dita aos capitais envolvidos na atividade de incorporagao imobili

do - .
o

mt
!
e

- s .
Retomando os pontos levantados mais .acima,  diriames

gue para transformar a DESE (como uma espécie de melo de produgao)
naqueles atributos @a habitagao ‘qua’ mercadorias o capital incor

porador deve atuar . de maneira a segregar socialmente o espago.Tra

ra-se de estrategia que, por adequar melhor ,cada empreendimento

imobilifrio 3 Area certa, permite extrair o maior excedente possi

~

vel do consumidor na forma de ganhos de iInCcorpoTagas.

—

) contudo nao deve ser dai inferido que o capital in-
corporador constitua em mero intermediirio neutxo como insinuado
pela analise neocladssica. Sua atuagao esta longe disto, ja que
as necessidades e preferghéias dos diferentes segmentos sociais
envolvidos sao por ele criadas e modificadas. Alzm do mais, aque-

le capital pouco ou nenhum compromissoe tem como padrac de segrega

_¢zo pre-existente.

.Assinm, bairros tidosicodo indeséjaveis,.podem: ..ser
promovidos a segmentos superiores através de diligente modifica -
dzo e ajuste mnos tipo de empreendimentos cferecidos (¥) e vice-

em-
preendimentes destinados a extratos sociais inferiores; principal
mente quandod se pretende criar demanda para nmovas areas mais no-

bres atraindo residentes destas areas em deterioragac.

Portanto, sua relagao com tais padroes e bem mais

dinsmica, pois que sua vitalidade depende de constante deslocamen

tos da demanda efetiva localizada ou geograficamente definida. @

K

de um grande shopping center em certa area

(*). Assim,por exemplo a implantgggo
ando paulatina

pode provocar uma valorizagao dos imoveis existentes expuls
mente a populacao original cujo rendimento nao permite atualizar os alu-
queis. Esta valorizagao pode camhem acelerar a depreciagac ‘moral’ de
s50 espace para novos empreendimentos. Proces

certos imoveis abrindc com i
lagac de alguma benfeitoria

so similar pode ser iniciado a partir da insta
publica ou simplesmente pela atuagao direta do Estado como no caso de cer

e tos redesenvolvimento de areas gue envolvam a Temogac compulsoria de gru-

pos soclais.
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Enfim, e atraves da est-atificacio social do espaco
vrbano, que o capital incorporsdor por assim dizer coopta éertos
segmentos da socociedade e com isto estabelece susz hegemonia na es-~
truturagao do espaco urbano.

Esta atuagao de forma discriminativa e seletiva  no
T

espago, ie da penetragzo, organizacgio e subordinacic do mercado
imobiliario se apresenta como necessiria paraz obstruir possiveis

pressoes pela apropriagao social da cidade, tornando-se consequen
temente contigencial 3 perria valorizagao do capital incorpora -~
dor; passando assim a dellnear o8 proprlos contornos deste capi-

tal. o ‘. )

Com isto a expansac do capital na esfera imobiliaria
depende cada vez mais de fatores ligados 3 suz.eficibneciz qualita

tiva do que 2 guantitativa.

Para se entender este ponto notemos de inicio que 2
homogeneizacao das condicoes de moradia ameaga a propria sobrevi-

vencia do capital incorporader.

Admite-se implicitamente que =z penetracao do capital
na esfera imobiliéria como exclusivamente capital industrial N

“produziria inevitavelmente- condigoes soclalmente indesejaveis de

moradia efou gualidade de vida urbana.

Isto seria percebido na forma de degradacao urbana
decorrente das externalidades negativas geradas pela ocupacgao andr
quica do espaco na medida em gue a0 capital industrial (essenciaé
mente construtoras) interessaria apenas o volume de imEveis)prOdB
zidos ¢ realizados, (ie, preocupagio com a2 eficidncia quantitatri-
va) e mao, por definigao, todas aquelas outras dimensoes ou varia
veis associadas & habitacao.

Dada a importancia da moradia para a reprodugao soci

‘al, este capital Seria facilmente identificado como responsavel

~pelo estado de coisas resultante, tornando—-se assim vulneravel 3
pressoes no sentido de um meior controle social na forma de al-

gum planejamento urbano..

Portanto, fica claro’que ignorar.as especificidades

da habitsgaoc — desde a sua vinculagao-estreita 3 terra, ate . as
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externalidades a ela associada — deixaria o capital industrial
inobiliario demasiadamente exposto a possivel regulamentacao so-

cial.

E neste contexto f{ue gituariamos o capital incorpo~
redor comoe aquele que se antecipa ac planejamento social urbano
responsabilizando-~se pelo ordenamento da ocupaggo urbana - se
bem que agora a sua imagem e designios assumindo desta feita cer

tz dominagao hegemonica sobre a estruturacac espadial.

Assim 2 imposigao do capiral incorporador 3 matriz
de estruteracgao urbana, produzindo certa divisaoc funcional do
espaga, adequando o uso do golo aos difefenfes segmentos sociais,
etc. reflete menos una delegacao de poderes do que a subordina ~-
czo do planejamente urbano aos imperativos da #alorizaggo capita

-

lista.

’ - » - ’ ~ - - .
Como corolario a colocagao acima, fica evidente que

- -

a importancia do capital incorporador varia na razao inversa da

existéncia de controle do uso do solo e rendas fundiarias urba-

nzs. Dal seu carater historico e institucional especifico,
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CONCLUSAD

A guisa de conclusao, seria importante observar, ainda, que ou-
tros agentes tambam podem se apropriar de ganhos similares aqueles apropriados
nelo capital incorporador. Com efeite, a formacao de capital incorporador, co-
mo ja visto, pode ser reportada a experiencias de outros agentes que no passa-
do, de uma maneira ou de ocutra., realizavam ganhos deste tipo, embora nao da
mesma forma sistematica, deliberada ou ate "cientifica”. Neste sentido, cabe-
ria notar que tal como em outros capitais de ponta, ¢ capital incorporador tam
bém conta com uma/sua periferia mononctizavel. Tais "periferias" sao represen-
tadas pelos outros sub-mercados urbanos, notadamente a de subUrbies. Assim, atu
almente e possivel se encontrar outros agentes gue atuam nestas periferias e
que tambem se beneficiam de ganhos‘iﬁobi1iarios do tipe dos descritos mais aci
ma. Estes ganhos, no entanto, sao obtidos ai de forma esporadica e menos infor
mal. Eles nao sao ainda objeto de uma organizacao especifica de capital bem lu
brificados pelo capifal financeiro e outros atributos.do grande capital. A ri-
gor diz-se que @ exatamente o surgimento da possibilidade desta  apropriacio
que estabelece as condigDes necessarias {porem nao suficientes) para a penetra
¢ac ou extensao do capital incorporador aguelas esferas.

Muito embora o capital incorporador esteja associadoga:parcelare
Tativamente peguena do total da produgdo de habitacgoes, ele assume considera-
vel, para nio dizer decisiva importancia sobre o restante do mercado imobilia-
rio urbano, na medida em que afeta de modo significativo o padrao de uso do so
To urbano, viesando ainda a intervencac do Estado na alocagao espacial demeios
de consumo coletivos, e na dosagem de recursos financeiros disponiveis para os
diferentes segmentos da sociedade, alem de contribuir fortemente para a segmen
tagao do processo do mercado de trabalho na construcao civil e condicionar o
progresso técnico neste setor. Algumas destas idéias serdo retomadas na segao
seguinte, em que se esbogara uma analise mais articulada do circuito imobilia-

rio urbanc, adequada aoc caso concreto do Rie de Janeiro.
@

Em suma, em contraste ao enfogue neoclassico, nesta secao intro
duziu-se o conceito de capital incorporador que, investindo na organizagao da
ocupacac do solo, apropria-se das rendas fundiarias resultantes, na forma de
Tucros.

A partir dal demenstrou-se que a atuacac deste capital nao ape-
nas modifica a matriz da estruturacio urbana, redefinindo neste processo suas

proprias. condigoes de reprodugdao e expansao.
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Nao se tratou, portanto, de decompor Gs pregos de imoveis +isolando
seus fatores expiicativos, mas, sobretudo, de descobrir a logica dos deslocamen-
tos contingenciais destes fatores como produzidos internamente num processo que
altera as proprias caracteristicas e. possibilidades da valorizacao imebiliaria.

Com isso, a segregacao social no espago dai resultante, passa a
ser entendida ndo como um mero sub-produto, mas como parte de uma explicacaomais

ampla sobre as interrelagoes entre a estruturacao urbana e os proprios agentes

responsaveis por este processo.
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CAPITULO III

A Relacao entre o Prego do Terrenc

e ¢ Prego de Moradia



J SOBRE A RELAC/ j ENTRE 0 PRECD DD TERREND E D DA MORADIA

o . ~ .

-, Dads a importancia desta relagao pars o conjunto do trabalho
J

Y sera conveniente discutir sistematica e detalhademente slgumas das hipd
j teses teorices correntes e alternativas gue dEo conta da relagséo entre
)

y 0s dois pregos mencionados acima. Trata-se aouil, de tentar explicar ou

o interpretar a razao porgue se constata empiricamente que:

3 : ~

) i - gradientes urbanos de preco de terreno nao apresentam

- mesmo formato que o de precos de habitacdes;

73 ii - variaggo dos pregps de terrencs nao sao repassadns na

N mesmna proporggo‘ ) pregos das habitagGes e vice—versa:
) iii - terrenos relativamente mais caros nzc saoc 'consumidos!

-
+

s
g

necessariamente por consumidores de rendaz relativamente

P
S

mais elevada.

‘

b

7

o
i

Todas estas relagoes como sera visto mais abaixo, dependem

-

essencialmente do uso do salo que por sua vez e determinado, como vem

a4

se argumentando desde o inicio deste trabalho, por fatores que vao des

W

de a organizacgso em si dos agentes e do setar imobilizrio como um todo,

3
o

ate’a propria estruturas e desempnho da socioc-economia em geral.

9

Para efeito da presente asnalise, no entanto, sera convenien

Q;V (%M;{W/

te fixarmo-nos apenas no papel desempenhado pelos agentes imobiliarios

3 -

- na mediagso destes pregos. Vale dizer discutiremocs aqui somente como a

2

3 relagao entre os dois precos em paufte e por assim dizer modulada  pelo

[ / !

.

- processo pelo gual o solo e occupado.

i ~

8 A discussac sera organizada do seguinie modo.

o Em primeirc lugar apresentamos o argumento neoclassico que

D

3 por razoes que nao imports considerar aqui, parece permear em larga me
5 dide o senso comum sobre o assunto. Referimo-nos aqui a idéia dominan-
- te ou hegemonica, de que aguela relegao de pregos e determinada  pelo
- processo de substituigac de fatores de producao na atividade imobilizg-
o ria, devidamente parametrizada pela estrutura socio~-economica-pre-exis _

tente.



) Em seguids esbocaremos, & pariir da critics das formulagoes

T - . .
7 acima, uma interpretagsoc alternativa ao movimento dequeles precos.Tra-
™ ta~se aqui de explicitar melhor o quasdro institucicnal e sociologico
"y . . - . . -
/ mesmo em gque os agentes imobiliariocs emergem B atuam; introduzindo-se
-
— deste modo novos graus de liberdade na analise precedente.
™
N Antes de iniciarnmos eslts snalise, seriz conveniente obser -
™
LA , . .-~ . - -
-, var que g mesma e de fundawental importancis pars os propositos deste
T . Lo - [ "
y estudo, ja que Tornece os marcos a partir do guel sera pessivel inves-
-
ot . .
— tigar ou referendar o comportementc ce todos os sutros pregos associs-
3 .
3 dos ac processo imchiliario.

P

st

A snalise necclassica da rezlacao entre prego de terrencs e da habitacao

\rwm}

i

-

Tendo em vista que esta analise como ja dito constitui-se ny

ma sistematizascgao abrangents do senso comum, & coma tal referencial na
< ¥ Pa

5
!

S

.y or
et gt

ra outras formulagoes sera conveniente que a apresentemos mais detalha

”
A,

damente.

0 argumento neoclassico parte da idéia gue individuos o

S W

unidades domiciliesres, substituem despesas de transporte por despesas

-

¢

e

.

£

em habitagac(*). E aplicando a essa substituicao os critérios de racip

nalidade ds sscolha pautasda pelss preferencias individuais (expressas
P P B

3 na fungao utilidade) que se forneceriam as bas®s ou elementos gue per-
"";\ . - - . i - - < - -~

s mitem atribuir as propriedades usuais de equilibrio de mercado a esiruy
J

e tura uxrbana.

o7

} Trata-se,pbviamente de avenge significativo sobre as teori-

as precedentes(mormente da escola ecologica) que apesaxr de postularem
certa complementariedade entre gastos em habitagao/terra e transpories
o nzo- tinham come justificé-la fedricamenie,isto & nao conseguiam ofere~

cer uvma interpretagao economical{ou raciocnal) ao fato.

(#} A rigor s substituigao contempla tambem os ocutros bens censumidos,
A mas para 08 propositos imediastos desta exposigaoc podemos conside-
rar apenas esies dois bens: acsssibilidade & terra/hsbitacao.



~ Assim, @ analise neoclassica tomz por ponto de partidas a

D distribuigao do orgemento em: gastos com moradia(zlugueis,etc.),trans
D] . ; C o ,
’ porte urbano (especialmente do local de residencie para o local de
o

o trabalho) & com outros bens de consumo, gue absorveris sem residuo to
@, 42}
o do os rendimentos farmiliares(salaric, =stc.)

8

o Os dois noves componentes introduzidos {(transporte & mora-
A

™ dia)(*) receberac agora trastamento analoge aquele dispensade na teoria
8 . .

- do consumidor convencucnel. Ne medids em que passam & receber este tra
3

™y temento & rompida a relacao linear de complementariesdade entre aquelas
3 duas despesas, (¥¥) permitindo com isso absorver a ideis {constatacao

y e

S

empirica) gue cs gradientes de pregos fundiarics e de hsbitacoes nac

0
il

eares, nem identicos.

P
iy
il
u}
=
!J.

R
-

Contudo, & & rigor, a demanda por habitaggo pode ser vists

[
e

5,
H

como uma demenda derivada por terra. Alugueis e despesss com moradia
B

-

que se dispoe a pager pela residencis em cada lote/local urbano,cons-

3

3 tituem~-se de fato, na receita obtenivel pela firma imobilidria respon
ié savel pela produgazo da habitagao, ou servico habitacional. A firma
§ por sua vez, zpas descontar das?a receita os custos de consstruggo,cg
:§ mercislizacao, jurcs {ou lucros normais sobre o capital); dispoe de

soma de recursos (lucros extras) que a competigao pela utilizecao da
~ . ~ 4 - .
terra na produgac de habitagao se encarregara de itransferir ao BLO-

prietario de lote urbano em questzo. Ju seja, com base nos alugueis ,

(ou despeses com a moradia,pelos consumidores finaisj)as Tirmas calcu-

S

Mg

lam para cada local o tipo de construgac/edificacgac que lhes maximiza
o lucro. Propriectarios fundidrios cientes das condigtes de producao

3 nrevalescentes € auxiliados pela compeitigao intercapitslista terminam

(*} Estes elementos distinguem-se dos demias pelo fato de serem inti-
i mamente assocliados ao fator terra seja em sua qualidade{localiza-
ot gao} ou em sua quantidade {(area).

- (##)"Rendas fundiarizs e custos de transportes SeTac complemertares. na
teoria da renda fundisria somente se pressupostos severos sao Ffei- -
- : tos guando tudo mais permanecendo constante" Alonso, 1964, p.43 .,
= (enlase sdicianada).
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por sbsorver toca guela parcela o. ganhos axtzamrdinérioé gue as fir-
mais disporiam pagar-lhes para nao perder a oportunidsde de suferir,ac
menes, lucros normais de mercado. Estes Gltimos sao determinados &
partir do processo usual com base na produtividade marginal do capital
e a preferencia pelo consumo no tempo dos fornecedores de capital fie

nanceiro {istoc & os poupadores).

Assim, a relacao entre o precgo da habitasgac ® o da terrs ur
bana & intermediada pelas unidades de produgzo envolvides na produgao

2 comercializacac da habitagsoc. Hesta intermediagao por sua vez as firx

mas sz sujeitam as possibilidades de substituigao entre terra e Dliw
~ - . . s (4 .
tros fatores de produgao escolhendo dentre as tecnicas disponiveis a-

gquela gue melhor se adequa aos precos relativos destes fatores {inclu

sive a terra) em cada locaelidade na arsaz urhana.

£ esta possibilidade de se empregar fatores de producac com

‘intensidade variavel em diferentes pontos da cidade gue ultimamente ex

nlicara as variagoes de densidade de ocupacao urbana.{¥)
De fato para Mills: ("A) substituicao de fatores € a carac
teristica mais marcante da estrutura urbana® (Mills,l967 p.1l97). (%%}

Agora, a possibilidade de substituig%o entre fatores{prin-

cipalmente entre terra e capital/trabalho) na produgao de habitacoes

(#)1...Se nac fo8se possivel substituir capitsl por terrs a funczo da
renda fundiaria urbana seria linear & a terra usada para ceda proposi-
to seris usada com a mesma intensidade em gualquer parte da ares urba-
na.Poren,a renda da terraz,a densidade de populagao = ralagoas capital/
terra declinam plddmentL com a distancia proxima ao centro da cidade
e se horizontalizam nos suburbios. Lste padrao & uma consequencia da
suhstituigac de fatores, & a forma precise da fungao de renda fundia -
ria depende da facilidade com que capital e substituido por terra(Mills

op.cit., p.57).

(“*} Ainda para o masmo autor e interessante observar que areas urba -
nes constituem-se em "locais acnde grande guantidade de trabalho e cas-
pital sac combinados com peguenas quantldades de terra ne producao de
bens e servigos". Conseqguentemente” (Entender) como pulsa a economia urp
bana consiste essencialimente em entender como o mercado combina terras
com outros insumns em proporcoes variadss em diferentes locais® (Mills,

1972, p.53).



— esta sujeita tambem as leis da produtividade marginal descrescente., (*)
A Justificative para a existBncis de rendimentos decrescen-
. - \ - . ~ ¢,

' tes e dada atraves da seguinte constatagao empirica: Ao menos para cer
sy o

tas cidades norte americanas, o prego da habitagao decresce com a dig-

oy - . . . -

-/ tancia do centro s ume taxa bem inferior agquela chservada para os pre-
-

~y ¢os de terrenos. Por outro lado observa-se tambem tremendas variacoes

™ da relscao capital/terrs desde os arranha ceus do centro as residenci-
~ .

) as terreas (casas) da perdferia. Ora, na medida em que o preco do fa-
Ty

™ tor capital pode, para todos efeitos, ser considerado como o mesmo em
-y ‘ . o T 3

- qualquer localidade intra urbana, somante a presencga de rendimentos de

crescentes o uso dos fatores poderis acomodar aguems MEenar variacan
g

o5 nes pregos finais das unidades habitacicnais ja que por hipétese todos

5y s construtores devem cbter o mesmo lucro normal. (#%)

Como pode ser notade a indlstria imobilisria neste contexto
apresenta-se por assim dizer comeo socialmente neutra js que, simples -
mente converie terra em habitag§0 com base em parametros gue permitem
estabelecer uma relagso univoes entre consumidores finais & o mwercade
de terras. Isto permite que se decomponbs a enédlise sobre g formagao
da estrutura de usoc do solo urbéno, lidando separadaments com a 'rela—

'

¢ac enire o uso do sole & renda fundiaria, tal como en Alonsgo, = em

seguida com a variaczo da dersidade da bcupagao residencial urbana. A
densidade de ccupacao da terra obtida atraves de analise dirsets entre

o usuario final e a terra nao e alterada em suz essencia com a incly -

(*}Assim, numa Edi??&agao sobre um dadeo terrens anderes sao adiciocnados
ate o ponto em gue a ultima dose de estruturas(capital/trgbalho)agregﬁ
da igusle ao prego relativo destes fatores.fste processao é ilustrado poT
Fiills da seguinte forma:"...,embora um 29 andar necessite a mesma guanti
dade de materiaiais que um edificic de um andar, as paredes do 1° sndar
e suas fundagoes devem ser fortalecidas de modo a suportar o 2¢ andar
Juntamente ao 12,Ademais o produto na forma de espaco Ctil é menos do
qué duplicadc porque parte do 1% andar deve ser usado para as escadas
gque proveem transporie vertical ao 2° andar.Consideracgaes semelhantes a
plicam-se acs andares adicionais no zdificio.Portanto,capital pode ser
- sthstituido por terre,porem com rendimentos decrescentes zo usp adicio--
o nal de caepital sobre guantidade fixa de Lerral (Miils,op,ciﬁ,p.SE)

9
.
Y
S
3
2
),
"y
s
¥
J
J

o

5,

. {(**} Para uma explicaggm mazis deialhads dp-te argumento,veia-se Mills
) (1967, p. 197-198) cu Muth {1969, p., 7-9).



~ N . - . . ) [od . .
s@0 da indusiria iwebiliaris (produgao habitscionzl), mas apenas re-

o~ forgada. Dai & afirmagac acims que esita uUltime seris ‘socialmente neu
: s & ! i
Ty
- trat. (%)
&
y - - - - L -
Em suma, a analise neoclassica propoe-se a determinar um
s0 tempo a localizacaoc dos diferentes usuarics no espago urbano, a

guantidade de terra ou de habitagao consumida por cads um, 2 intensi-
dade do uso do solo pelos produtores de imoveis e Tinalmente os pre-—

cos da terra 2 da habitagazo,

0 principioc utilizado na explicagzo € o da minimizagso das

despesas ou custos (inclusive de tempo) de transportes hem como o da

~ ' e

substituigcac com compensagac (trade-off) destes pelas despesas Com
o~ moradias. A hipotese basica da analise ¢ a ds que, 'ceteris paribus’,
. . ~ . r \ . .,
S uma localizagac mais acessivel (ao local de trabzlho ou ac distrito
% N - " e - . o . .
- central de negocios, etc.] e preferivel as locslizacoes meis distan-
T
‘(-} - - -
g tes. Alem desta a analise pode valer-se tambem da hipbtese de GquE uma
R
T . ~ . . . - > . .-
4 localizagao residencial numa area menos densa & mais desejavel gue em
. areas mais densas; ou dito de outra forma individues manifestam prefe
3 rencia positivas pela disponibilidade de ESpaco.
"y Finalmente, postula-se gue a taxa de substituicao entre

L 3 bnd ~ Ll -
despesas de transportes e de habitacao 2 governada pelas preferencias

com respeito @ densidade, tempo de lazer & outras amenidades;: prefe -

2

rencias estas que sao arameirizadas pelas diferencas de renda entre
4 » S

if

S

0s varios extretos sociais,

}

3 Com base nestas informagoes podemos agora estabelecer G
J argumento em sua totalidade. Dados a renda do consumidor, seus mapas
S

b

wr

Vi (#) Este e um ponto de grande importancia para efeito da andlise FOS-

) terior gue rejeltando de imedizto =ste papel passivo,ocrganiza toda a
V explicacao sobre a esstruiuracao urbana precisamente a partir de certs
- -autaonomia que teria esta industria em relagao a estruturs urbana. Se-
b riam agora as condigoes de produgao num contexto de acumulagao capita
lista gue determinariam & estruturagac urbana. A soberania da-consumi
. dor e e&ssim esvaziada, passando 0 seu comportamento a | =r senao deter
- minado ao menas fortements influenciado por condicoes gue nem sempre.
‘passam pelo mercado no sentido neoclassico.
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de preferencia, o preco das outras mercsdorias(¥) os custos de trans-
porte como funczo da disthncia e obviamente as necessidades de trans-
porte, € possivel determinar de imediato as condigoes (de primeirs oz
dem) para o sguilibric do consumidor: as variacoes no prega da habita
ggm, por unidade de distancia devs ser exatamente igual (porem com
sinal oposto) & variagzo do custo de transporte por unidade de distan
cia. Ou seja, o gue o consumidor CONSEgue poupar Bm habitaggo Com o
deslocamentc de ume unidade ds distancia a partir deo centro deve com-
pensar exatamente a despess adicional gue incorrera com 0S NovOS Cus-—
tos de transportes incorrides (vejs-se Muth, 1959, p.24).

Por outro ladc temos a indlstria imobilidria {produtcres
das habitactes) gue tomando como corhecido o preco da habitaczo em
cada locel & o precgo dos outros Tatorss de pradugém que nac a terra ’
determinam guanto sstariem dispostos a oferecer por cada lote urbano,
com bass nas suas nassibilidades técnicas de substituiggo de insumos.

Contudo, ‘0o problema, tal como apresentado e, obviamsnte ,
indeﬁermihado: o precgo da habitaggn pe necessario para determinar o
prego da terra gue pozr sua vez e ﬁbtido come um residuo No PrOCESSD
de formacao de pregos de habitagio. Tenha-se em conta que os iances
ofertaveis pelos lotes urbanos corresponde.como vimos a difersnca en-—
tre recelts e custos {inclusive de lucros noromais e exclusive da cota
de terreno) na producac das habitacOes, e que a analise de equilibrio

do consumidor fornece apensas a variacao de precos da habitagao com  a
Mdrlatalb) P -

distancis 2 nao seus niveils,
Para se eliminer g indeterminagaoc spela-se, para a2 existen
ciz de um preco dodo para 2 terra em determinado local em geral na
ERESESS G

- . . e - ¢ . .
frania urbana. Com estie preco e localizscao, © nossivel reconstitbuir
] ey H i

todos o0s pragos relevantes a paritir do esncadeamento exposto mais

{¥) Tomado em gerzl como uma mercadoria composta cujo preco e dado
(3 . . a~ -
pelo indice de todas as mercadorias gue a compoem,
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acima(*),

Meste contexto o mercade seria considerado em équilibxig
quando nenhum usuaric do solo urbanc pode aumentar seu lucro {ou sa-
tisfacao) alterando sua logalizagao ou adquirindo mais ou menos terra/
acan, e, gquando nenhum prmpriatério fundiario pode aumentar sua
receita alterande o prego da ierra. (Alonso,cp.cit.p.77)

Assim, a estrulurs de precos imobilisrios empixicamente 2
entendida como resultante de situagac de aquilib;io atingido pela
operaggo das forgas de mercados.

Sumariando o argumento conduzido ate o momenio listamos as

ncias da teoria neoclas

?

saguintes proposSigGEsS QuUe Parecem capiar a 288
sica sobre a formagao da rerdz fundiasris.

- A renda de localizacao ou Tundiariz esm geral constitui

e

SE num pTEco comg outro gualaguer, e come tal represen-
G ] s !

< -
ta um indice de escassez;

ii - Trata-se de um 'racionalizador'! necessario que indica
onde, guando & como alocar eficientemente os usuarios

aos lotes; (¥¥%)

»

Um sistema de mercado descentralizado que sigs & dou-

e

e

e
!

trina do 'maioxr e melhor uso', produz precgos gue san

-

. 4 . . > i . - 3
iaveis eficientes e satisfazem a vontade dos indivady

s {e firmas) aslem de serem mais efetivos que contro -

= 0 g

es burccraticos centralizados;

iv - A cocmpetigao pelo uso do solo resulta na associagao en
t»s o ardenamentc dos lotes segundo a acessibilidade e

o orcamento segundo a renda Tundiaria; (¥¥¥)

(#*} Em termos matematicos a questgo de deﬁerminaggc dos gradientes de
renda fundidria (ou aluguéis de imoveis) resume-se na sua integragzo
no intervalo dado pelas distancias da franja urbana aoc centro.lsto dag
ria 0 mapa de curvas de lances ofertaveis. Com base na infarmacao a
derca de um dos pontos (preco na margem, stc.) sslecicona-se a curva
relevante.
(#%) £ necessarioc no sentido de que na sua eusencis cenouras poderiam
ser plantadas em qualguer-lote vago ao longo da Av.Rio.Branco. (ref.
Scott, 1973, p.115)
{#%%) ",,, o valor da %t
4

e 2 essencialmente um retflexo direto da a-
ressibilidsde no intesio

a
de uma arzea urbana'{Garner,oo.cit.p.337).

rr
I
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/ v - Quando as rendas ao longo do sistema como um todo szo

- - - - -~ » -
maximizadas todas as atividades estaoc locelizadas oti-

mamente:

Numa ecidade a renda fTundlaria agregada & uma medida
- Lo = -+
das economias de localizagao @ aglomeragao gue a cida-
. - I .
de ofsrece, isto & um 'indice de progresso urbano!

(Heilbrum,op.cit. p.132);

A variaczo da densidade urbana e (nica para gualquer

conjunto de parametros e pode ser explicada como uma
consequencia da substituigac de terrs por outros insu-
mos guando o prege dos i1ltimos crescem relativamente a

TETXra.

A demanda por habitagaso representa meramente uma demap

da derivadas pozr iterra.



Aspectos interessantes da analise neaclsssica

Antes de passarmos a critica da analise apresentada a pou-
CO, sefia convenienta tecer uns poucos comentarios a respeitc dos re-
sultados obtidos por esta analise e que sap interessantes na medida
em que contra intuitivos, embora empiricamente verificaveis,

. 0 Frimeiro deles sugers gue a area urbans onde o m2 de
terreno £ mais elevado nao corresponde necessariamente a area ocupada
pelo grupo socio economicc de maicr poder aquisitivo. 0 mesmo ocorrsn
do com a qualidade de imovel medidc pelo preco de mZ2 construids gue
sambeém nac se cola ao prego do férranuo £ possivel obter da analise
neocléssica como resuliado gue nos tsrrenos de mais alto precgo por

w2 venha 2 se edificar habitagoes de mais baixo custo por m2.

Tratam~se como vimos de implicacoes diretas de complexas

b

uigoes possiveis enire consumo de espaco livre, densidade e

ol
}-l .

suUbS
gastos com acessibilidade.,

Meste sentido 2 enalise neoclassica e bastante Util, pois

- - Ay A - - - bt
sugere uma serie de efeifos que sao obtidos 2 partir da combinaczo de

elementos (forgas) cuja expressao na sstrutura urbana varia com respel

- - - - - - il
to a Intensidade e principalmente sinal ou direcao.

Assim por exemplo a slocacac de um gruUpPo SGCio-Econpmico
), b i b ) Y }

no espago urbano nac e determinada exclusivamente como um reflexo di-
reto de acessibilidade das areas, e sim por uma composigao ou pondera

atores que slem do acesso inclue tambem a densida
de, Tipo de habitaczo, etc. Varidveis cuja determinaggo leva em consi
deraczo, simultansamente, criterios ariundos dos outros grupos socio-
o

trutura intra urbana results de =guilibrio

oM b =
u seja, a

£
Ut}

ECONOMicOsS.
de merczdo cue refleie a existencia de todos os grupes socic-economi-

cos existentes. Conseguentiesmente, qualquer modificacao nos perametros
- . -~ . - . .
de cada "grupo sccio-economico & no.s2u proprio tamanho relativo afeta

B

Lol .t
todo o padraso de estruturagao urbana.

m



~
s . ’ A .
' Em outras palaovras 2 analise de ‘equilibrio gerezl!({*)apre-
oy
s P . . A b - » "~ Coa
o sentada fornece sugestoss interessantes no tocante a nae peincidencia
»v"‘i . L
; entre & estrutura urhana resultants guande todos aqueles elementos sao
"":Wk
A =')' @ - L3 < L) * - -
- incluidos e a estrutura urbsnes imediata inferidas a partir de consideg
Ly
o bl . & - .
3 ragao de cade grupo em separado(equilibric parcial}.
7y
P » A . .
oy Da analise conduzida @& pouco podemgs exXirair os seguintes
‘.“N‘A\ -; PR - ¥ -
= resultados:
3 1 - z2gentes imcbiliarios sac por assim dizer socialmente nsu
B tros; .
j 11 « a estrutura de pregos imcbilizrios ohsexvada resultam da
eficiencia de mercado
311 - preces consitituem indices para a alocaceso eficiente de
Ty recursos no mzrcado.
3
g
[
L3
y
o
0
¥
N
o
8
J
2
k}
;
. _— e
- e n . ~ ' I3 . . ~ .
(#*) A rigor nac se trata de um equilibrio geral em vista da nac inclu

- . o
- sac de todos os mercados(fatores & nrodutes) na analise.



) Uma critica logico~formal a interpretaczo nepclassics da relacaon 8 —
S - —

N tre preco dos ferrenps g de habiltzcao

}

o

;% Dade que toda a argumentacao neoclassica esta calcade na
73 substituicao entre terra e outros fatores de produgao em resposta a
i~

A . [4 N

N seus precgos relativos, vamos concentrar nossa critica sobres esta queg
Yy taoc.

™ . F o s P . .

: Observemos de inicioc gues a intensidade no uso reletivo des
— :

E

- “tes fatores varia de fato, significativam=nte no esvacc. No entanto

B argumentamos, gue 2ste processo deve ser entendideo no contexto de mu-

dangas te&cnicas no tempo, ie como parte integral da acumulagao de

capital e nao como substituigaop estatica de vapital/trabalho por ter-

»

3 ras em resposta a mudangas nos seus pregos relativos.(*) Em outrzs pa-
y

e . s o~ . .

"y lavras, estas variacgoes sao associadas ao gue poderiamcs denominar de
3 dinamica ds acumulagac de capital na indistrie da hsbitagao - um pro-

cesso que determina a um so tempo, o0s pregos da terra relativamante g

.

.

E

) . e - . \ "
uzles dog nutros Tatores 2 a2 composicao tecnica destes Tatores de
g =

-

{

.

-

produgao,

oy

e
g

~ . P ~ ¢ . .
Nac ha como, ac menos ao nivel de observagzso empirica ime-

P
!

-

"

diata, ignorar o fTato que pers o usuario(eg. incorporador imobilidrio)

o custoc da terra se apresesnte coma condicicnante objetivo. Nao ha tam

bem como duvidar, gque a subida de precos do m2 de terreno possa re-

dundar na slesvagao psulatina dos gabaritos das =zdificagoss. Ou seja |,

% grosso modo, o desenvolvimento de tecnicas de construgaoc gue utilizam
v mais intensamente a terra (ie, veriicalizacao) sac estimuladass pelas
. glevagoes do preco do m2 aproveitavel. (*%)

H

p. Mo =ntanto, a diregao da causalidade entre estes dois
) - ~ . ' .
~ fenomenos{elevacao da m2 deo terreno 2 adensamento do uso do solo) e
D

D, (*} Para uma discussan sistematica sobre as dificuldades canceituais

envolvidas na distincac. entre efeifos de substituicia e progresso tec
nico consulte-se Schefold {1979},

. 4 - -~ .
. (#%*) In_lui~se a1, tambem, a elsvagao de custo devide a normas de ocu
= pagao do solo tais como afastamento manmimo; efc. . .
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~que o ordenamento da terra de acordsc com sua gualidade (fertilidade

no minime nebusula cuando se leva em conta seja as modificagoes nas
atividades imobiliarias, seja as modificagoes no guadro institucional
em QUB as mesmas atuam.

Consideremeos o primeiro tipo de wmodificacaes.

- e -

Argumentamos que a intensificscac do uso de capital em re-
lagan a terrs em resposta = gqueda no preco relativo destes fatores reg

- L . -
presenta fenomeno que pouco tem a ver com a relacao entre produtividg

- L

de marginal do fator de produgac terrs e suas remunsracaoc.

De fato, para se consubstanciar essa relagao seria necessa
rio =o menos ao nivel ldgico formal, que, antes de tudo, o fator ter-
ra seja definido independentemente de seu preco. Vale dizer que &

uaglidade intrinsicea de cada-lote urbano seia conhecida 'a priori'.
q

~ - - . - . et .
Cra nao soc e srbitraris z selegap do lote marginal tomade como base

o . . -
para a ordenagao dos outros segundo sua produtividade; come também a

qualidade de cada lote naoc e dado naturalmente pois depende dos para-

mEtros diéiributivos, ie dependes de seu propric prego.

Sraffall960) ao apontar para alguns efeitos nao convencio-
nais, gue a consideraczec de meios de produggu produzidos provocam s0-
bre.e formagzo da renda fundiér;a deﬁonstrou entre outros resultados
b
etc.) nac pode ser definida independentemsnte das proprias rendas fun

diarias ja gue ambos podem variar {de modo nao antscipado) com a vari

o
[’y
b
0
o |
4]
H
o

lagao entre taxa de lucroc e o szlario.{ref. Sraffa,op. cit.

Mais recentemente Metcalfe & Steedman{1972) demonstraram
que a consideracas de uma taxa de lucros positiva sobre os bens de
capital e suficiente para invalidar as seguintes proposicoes corren -
tes neoclassicas:

i) gque uma relagao meis elevada entrsz rendas fundiariass e

salarios sera associada uma utilizagac de métodos de

produgao mais intensivos em trabalho, e que

o~

uma O7

{4
1=+
et
)

rta relativamente maior de iterra sera asscciazds

2 um mencr prego, relative para as mercadarias produzi-



das com uso intensivo de terra e ume menor relecao  en-—
tre rendas fundiaries e salariocs (Metcalfe e Steedman ,

ocp.cit.p.32).
Estes resultados ilustram o ponio que uma relagac mal com-
portada entre guantidade de capital e seu preco implica em que nenhu-
ma relacao significativa possa ser estabelecida tambem com gqualguer

cutro Tatocr gue venha a2 'colaborar’® com o capitsl & seu prego relsti-

VO . T

Portanto, as rendas fundiarias nao apenas nao s8 zssociam

2 intensidade de usc de terra, como tambem nao reflets=m de forma nao

P . e ~
ambigua a gualidade da terrd. Dair gque & crdenacan da terra sagundo

i

- e . -
sua gualidade nao pode ser tomads como naturslmente conhecida cal

+ or

” - ~ -
comn usual na analiss neoclassica.

Intuitivamente, o gue estaria acontecendo e gue gs pregos
relatives dos meios de produgao (ie: de cada precs do agregadc hetexg

de mercadorigs utilizsdes como meio de produgac) podem variar

@
m?

Bl

o
9]
H

ch dirggga teis que seu efeitc combinado viabiliza um maior usg do
insumo terra, ainda quende seu prego tenha aumentade com relagga aos
éemais insumes.

Assim na medida em que o capital e constituide por um corn-
junto hetercgeneo de mercadorias & possivel demonstrar{Smolka,l1980
cap.5) que os gradientes de densidade nac sao necessariamente Unicos
psra uma mesma estruitura de pregos relativos. Pode haver mails de um
nadrac de prmporgaes entrs terra e outros fTatores gue igualments se
conformaria a uma dada sstruturs de pregos das habitagoes & da terra
para certas taxas de lucro(juros) para o sistema como um todao,

Com base neste resultado, denonstra-se tambem {em Smolka ;
loc.cit.) gue = demanda por habitagao nao pode ser vista como simples
mente uma demenda derivada por terra. A intermediagzo da indistria ha

bitacional pode ser rezlizada de maneira a. empregar terras e .DTCPOT-—

goes que nao acompanham aquela pars a gual a terra e uvtilizeda.Enfim,

o
6]

condigoes sob as guais os meiodos de produgao. sao selecionados pa- ..
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ra um lote em particular ngo se confundem necessariamente com aguelas
que determinam o pregc da tarra no local.

Fsses resultados sao particularmente pertubadores se con-
frontados com a ideia de que o prego de terra deveria reflatir_ sua
escassez; ou que a renda fundiaria constitui-se em instrumento de ra-
cionalizacao de combinagao ctims de recursos no uso do solop urbano. E
mais, considere-~ss o gue aconteceria se se tratasse cada grupe de lo-
tes homogéneos segundo um mesmo atributo(e.g. iocalizaggo), Como um

fator distinto d2 produgaoc: o aumento no prego relativo de um insumo

e

nZc impliceria, necessariamente, na redugzo de seu uso. Portanto  ja

~ 4 < “ . o~

nao seris possavel conhecer, a pricri, a gradegac de pregos da terra
- . < - - N N -

segundo suas qualidades intrinsicas. A terra por conseguinite nao pode

ser considerada como um Tator primario de predugac, cujas gualidades

jo

intrinsicas possam ser conhecidas antes gue seu prego seja determina-
do. (*)

Alguns destes efeitos teriam sido ja antecipados por Marx
em sua critica a Ricerdo; mas o que gueremos enfatizar agui & que, =&
associacao entre o uso do solo u%bana e & distribuigao de rendas fun-—
diarias nac & necessarviamente aquela inferida pelos neoclassicos.

ktssim, por exemplo, o Tato de cbservar-se gradientes nega-
tivos de densidade urbana a partir de certas localizagoes{eg.zonas

- ~ . - - - 1} . -~ -
centrals) nao permmite inferir, necessariamente, a axistencia de subs--

-

tituicoes tecnicss na direcao de processos produtives poupadores de
G G p

recursos relativaments mais escassos (isto e da substituigga entre
terra e capital, no sentido inverso sos seus pregos relativos,ac lon-
go de uma fungazo de produggu agregada do espago construido).0u seja |,
a dife:enmiaggm da densidade de ocupaggo do espaco urbano, nao Tesul-

ta inequivocamentz de variacgoes nos precges dos Tateres de produgao ,

a0 menos na2o da forma como tais fatores sac entendidos na tecoria neo-

classica.

(*)}Sobre estas guestoes o leitor interessado podera consultar, além-
. <, . -~ -~ - . o~ £ o R

de obviamente o caepliulo XI em Sraffa{l960), as discussces-analiticas

de Levine{1977) e Kuxrz (1978).



e Ly hind b - »
A guisa de contra-sxemplo suponhamos uma sitwacgao inicial

T

-~ em oue os precos reletivos ce terra em relagao ao capital seja haixa.
9 A elevsczao deste prego deveria induzir uma substituigao a favor de

b " ;

. uma utilizacao mais intensiva da terra.(edificios mais altos,etc.)lo
i

™ entanto, diante a uma subida persistente e acentuada deste prego tog
N na-se mais vantajoso especuglaz, oU sgja manter o terreno em sua Tox

LY w—

Lot

8 ma liguida construindo predics de baixo cusio e de curita durabilida-

de. Vale dizer, empregar a terrs mais intensivamente,
Considersmos agora uma situagao nao mais no contextio dina

mico, mas por exemplo aguele dado pelas oportunidades de inversoes

em lotes com distintos pregos com respeito agueles dos ouiros Tato-

res envolvidos em gualguer EWPTamﬂd&TBHLG imphiliarioc situados em

ol

diferentes pontos de cidade. Segundo a tearis exposta mais acima na-

. queles locais conde o prego da terra e relativamente alto os lotes sg
3 riam utilizados mais intensamente e isto deveriz ser valido para qual
WE ’ 4 . . . . .

- guer nivel da texa de juros (nrego do capitel-dinheiro)censiderado

coms uniforme em qualouer ponto da cidade. No entanto, a difersntes
n g 1

WL

ta +taxa devem corresponder distintas sstruturas de pregos

lJ-

T
nivels Zes

F

Yo

relativos para as mercadarias produzides{incliusive materias primas e

-

;O

~ - -
equipamentos empregados na construgao civil). (%)

Agora, os varios tipos de sdificagoes, associados as dife

~

b rentes intensidades Je ocupecnso do solo contempladas na teoris neo -
o classica, devem por sua vez envolver aguelas mercadorias (tijolos ,
» ) _ , .

3y guindastes, cimenta, estruturas metalacas, etc,) em proporgoes  tam-
U bem variaveis. Ou seja, a pradugac de um arranha ceu reguer meios de
3 ~ ~ L ‘ ~

- produgao em proporgoss que difere daguela empregada na construgao de
S

y uma casa térre, vale dizer, naoc se trata,agqui, obviamente, de uma mg
3 ra guestac escalar.

- (*)Dade que o metodo de proﬁugao(le proporgac entre meios ds srodugao

D e trabzlhojutilizade ne producac de tijolos e bem diferente daguele
utilizado na produgao de ago,guindastes,cimento,2tc.,pode-se - esperar
- substantlvas veriagoEs nos pregos ralativos entre estes produtos. en.
A conseouencza de VarlECGES na taxa de lucros/juros,
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Com isto o vslor do produto marginal desdo o volume de ca-
pital aplicado sobre determinado lote nap pode ser estabelecido inde -
pendentemente da taxa de lucros/juros tal como pretende a teoria neo-
classica. Consequentemente o gradiente de densidade de ocupaggo do so-
lo também devera variar ssgundo a taxa de lucros/juros mesmo gue a in-
clinacgac do gradiente de prego final das moradias nzo se amltere. (%)

£ mais, o valor dos meios de producao dependera do pTo--
nrio padrao de mcupaggo urbana como um todo, ou seja, a prassgo da de-
manda exercida sochre as diferentes mercadoriass wutilizadas na conatru-
cao civil vei depender do volume de cada tipc de edificagao gue s30
produzidas em determinado periodo, afetando adicionalmente os pregos
relativos destas mercadorias. < {(%%)

Tudo isto aponta pars s dificuldade de se afirmar inequi-
vocamente que a intensificagga de uso do solo decorre da variagao de
nregos relativos dos fatores de produgao. Substantivas mudangas neste
padrgo de uso do solo podem resultar ce processcs gque pouco ou nada
tem a ver com a substituicZo entre insumos em consequencia de  altera-
gSés NOS SBUS PTragps relaﬁivos; Dy seja, a aparente aasuciaggm entre
preéo relativo da terra e intensidade de sua ocupagac nac deve ser
atribuida z nenhuma relacao de causalidade definida a partir de funcgoes
de produgao gue contemplam a ordenagio hem comportada de metodos de
producac. Mesma.porque, comd sugerido mais acima a definicao dos fato-
res depende de seus pregos o que permite variadas substituicoes de
insumos que nao obedecem a nenhum padrao especifico de variagao de
ssus pregos relativos.

Neo se trata portanto, de substituicao de insumos e sim

de selecao de metodos de produczo distintos para diferentes situagoes

(*)Ra verdade o proprio gradiente de pregos ds habltagao deve tambem
modificar-se ja que diferentes taxas de lurros/Juros sac usualmente a
companhadae de alteracOes na_distribuigao da renda salarial.

(#¥*¥}Caso ss utilize demasiadamente tijolos na construgao de casas na
periferia, seu prego pode ser afetado provocands alguma substituicao
na camp051gao de materiais pretendidos nas consirugoes de arranha ceus
no centro 2 vice versa.
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de ocupagao urbana. 3omente guando, eguivocadamente, se confunde 8
substituigan de insumps com & escelhs de métodos de producao € que 6
levado a interpretar diferencas de intsnsidade de occupagao come algo

resultante do 5quil{bria nos mercados fundiario e de putros fatores.

0 fenomeno peoderia resultar Dutrassim da. ocupagao. .=zesues
cial do espage movida por sistematicos desequilibrios de mercade gue
@ um so0 tempo atualiza o preco da terra e deslocam as necessidades es
timulando 2 adogao de novos metodos de produgaoc menos intensivos de
terra nas areas mais centrasis com vistas ap auferimento de ganhos ex-
trazordinarics. Somente num segundo instantes seriam estes lucros con -
vertidos em rendas fundiarias, mas ai novas ﬂecessidaaes sgriam cria-
des reiniciandc todo aquele processo. -

A renda da terra nada tem a ver porianto, com a sua prody
tividsde marginal mas sim com a heterogeneidede entre as terras snvol
vidas no mercado. Diio de outra forma, nao & a Ultima dose de terra ha
mogenea que determinaria sesu prego e sim a diferencga entre a gualidade
dos lotes envolvidos. Este ponto sera retomade ng axéb . seguinte.

Em suma, a argumentagao neoclassica carece de consisten-—

- - . - . 4
cia logica ao menos no plano teorico. Suas dificuldades advem:

- Lind a P -
i -~ da confuseo entre substituigac de insumos e mudanca
no metode de produgaoc: gue por sua vez se remste a

questgo maior relativa = de'noggo falaciosa de capi
tal, gue no caso compreende (ou melhor confunde) desg
de os insumes otilizados na edificaggo,até 0s voly -
mes de recursos financeiros mebilizsdos para & reali
zagao de dado empreendimentc imobilidrio,passando a-
inda peles equipsmentos empregados e as variadas fox
mas de organizacao do trabalho no canteirc de obras

g na empresa propriamente dita., Com isto, elimina-se
‘a pricri' agueles pontos levantados guando da dis -
cussao sobre s natureza e logice de atuagéo do capi-
tal incorporador.0u seja, explicegoes. schre-o PICCES:
so de verticalizagao,a partir da consideracas da em-
presa imohbilidria enguanto unidade de cepital e, por

cansequinte nao socialmente neutra no sentido dado

t
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Mmas. acima. Neste uliimo contexto e possivel entender
A assaciagga entre verticalizaggo g precgoc do terreno
como resultado ex-post do processo de ocupaggo do so-
la urbano e nao ex-ante como no argumento neoclassi
CO.

Mas antes de passarmns & esta argumaﬂtaggc alternati-
va valeria sinda mencionar uma outra faldcia importan

te da tzoria neocclassica, gquasl seja; ©

tratamento de processos historicos a paritir de anali-
se estatica comparativa ou de equilibrio intertemps -
ral. Com issc, fenbmenos gqus ocorrem no tempo, is que
decorrem de sucassgo de eventos irrevogéveis ou irre-—
versiveis como a sucessho de uscs de solo cendiciona-
ds pels estruturs pre-existente, S0 colapsados rm
Onico instanid em que necionalmente decisoes passadas,
SED;HG presente, revogadas com base em previsoes futu-
ras. 0 problema aqui, & que estas decisBes por um la-
do envolvem imobilizaggas fixas de capital{ie agualguer
modificaczo somente € possivel com a destruicao destes
ativos) &, por outro,sao tomados num contexto de enor-
me ingesrteza quanto zo futuro na medida em gue o efei
to combinado das decisbes individuasis de cada aplica-
cao imobilidria tende na pratice a conter forte dose

de imprevisibilidade.
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Argumento alternative paras a explicagao sobre sz relacso entre precos

tmobiliarios

Na medida em gue a argumentageao = ser seguides agors de-

pende em larga medida em 1) abrir certas 'caixas pretas’ contidas nsa
analise neoclassica e ii) explicitar melhor o contexto em que ocorrs

o fenomeno {ie s aparente associzscao entre precos relativos de terre-

‘nes e niveis de verticalizagao), seria conveniente gualificar melhor

. . £ . . .
alguns dos elos weriticoes do racilocanic wsual., Referimp-nos agul as
seguintes guestoss:

i. transfersncia efetive de custos a pregos distinguindo

-

se claramente entre agueles que sao privatizados dos

gue saoc socializados, algo qgue afeta inclusive a,

ii. relacao entre wmedidas relevantes de densificaczo e

@rticalizacao em areas urbanas, e finalmenie a gues—

tac apontada a pouco relativae zos
1ii. @5 companentes consititutivos do que ses considera como
capital.

Obsservemes de imediato que a hipotese de que precos de

terrenos mais elevados geram altas densidades habitacionais ignora que

o 3 + 9 ) ~ i 3 -
a elevagac de densidade de ccupagao somente e Tzctavel apos a adeqgua-

ais terrenos para estes empreendimentos. Vals dizer sua urbas-

ci—

gac de
- ~ ] 3 ~ . s . .
nizagao na forma de ampliagao des provisao de gas,eletricidade, telefo
-~ . -~ . -
ne, agus, esgotos, etc. Alem disto ha que se considerar tambem as ne-

cessidades relativas & arruamentc, areas de lazer, etc. qus sac impos-—

as pela intensificageso de vso de certos lotes.

i

! 3 . "~ - N
As estatisticas scbre estes custos sao precarias, no en-

(ie exclusive de terrenos)

irmar gue o0s custocs esfetivos por unidade habitacio-

-h

-~ < .
tanto, e licito a

j$)]

nzgl tendem a crescelcom o numero de andaress{*) Isto implica em que

(*) A julgar pelos esbudas realizados no mUﬂlClElG do. Rio de Janeiro

sobre despesas publ icas per capita na urbaﬂlzagao & sxntmmatﬂco ob-
SETVAr qUE 0S8 mesmos 550 _Jjustamente mais elevados- nas 1r8as mais ver-
ticalizadas. {lo entanto e importante Jlevar em cons;de*agao que outros

fatores intarv m nesta 1ouagao, na medida em gue tais areaa tambeém .
concentram a populagao de meior renda.{ref.Vstier & Massana Ve
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os pregos de terrenos devem ser extraordinariamente elevados para jus
tificer uma maior intensidade de usc de modo a permitir que a cota de
terrencs seja mantids em niveis toleraveis. Ou seja,a elevaczo de cuUs
tos efetivos de zonstruggo porT habitagge tende & compensar a sventual
queda da parcela relativs 2o terreno rateada no custo da habitacao.
Assim,caso o incorporador tivesse de arcar com todos Bs—

e . " + . u a . - Lol
ses custos naog haveria malor justificative para a verticalizagao.

Portanto, a explicagac para a constatacao que cde fato are
as onde o prego do terrenoc sao mais elevados tendim a se associar a
utilizagoes mais intensivas do solo, deve ser atribuida a

te precos reletiveos extraordinzriamente elevados =/ocu

ii. ausencis de mecanismos que permitam que cusios efeti-

vos da verticalizaggm sejam repassadns ags pregos.

Cra & facil perceber que num contexto dinzmico estes dois
Tatores interrelacionam-se cumulativemente, ie um reforge o outro.

Fm suma, a verticalizacao se apresenta mais como um  me—
cenismo de apropriscac do diferencial entre custos imputados e incor
ridos{privados) num contexto de rzlativo baixo controle social schre
o uso do solo. Mais do que isto, a verticaliracao provoca uma sistema
ticae deslocamento dos pregos fundiarios, exﬁm§§ na medida em gue can
fere ao prapriétérim do terrenc poder de tributar aguele diferencial
de custos atualizados em virtude dos efsitos da vezticaiizaggo sobre
a densificagzo em geral de toda vizinhanga.

H& que se distinguir portento entre verticalizacao e den-
sificacao na medida en sue a verticalizagao em certos rontos  somenie

- g ‘. ~ . o~ - .
2 possivel, multss verzes,as custas da ampliacao de areas coletivas des
/] 3 I Ly =,

H
,,...Ii
o}

tinadas & uma serie de servigos au equipamentos complementares que

por assim dizer sso "postos pars fora' de um emprsendimento vertical.

~ . . -~ < .
orresponde ,portanto a densificagao licuide em con-

<
wl
!
cF
=
¢
s}
et
N
I
]
2]
IR
@]
9]

troposigao 3 bruta que considera todos agusles complementos-nzo arca- .

dos pelae imobiliaria (incorporz.o.a, etc.). A confusas enire ecstes

L
Q
§o
5]
0
b}
ja]
9]
84}

2it¥os, como vimos a pouca)podé conduzir g serios erros - de
H .
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interpretaceo sobre as causas reais da verticslizagao imobiliaria. (*)
Por outro lado, = facil perceber gue & realizagao de

grandes edificios verticais envolve operagoes imobiliarias e zgentes

nos
bem distintos do gue peguenos empreendimentos. Esta observacac aparen
emente trivial encerra entretanto importante quelificacac sobre =
o s, N Ll - £ -

nogan relevante de capital: a ideis de gque o gue IZmporte nac e tanto
o proporgac relativa de Tetores homageneos{capital/trabalho ve terrs)

em funcao de seus pregos relativos - tal como na formulagao necclassi

ca, mas gim a natureza wmesma da operagao de mobilizagao de capitais.

tambem a inter-

(*} A nao distincan entre cstes concmit0q pode lava:r
ces unitamili

nrebagao quwvocada sobre as areas ocupadas poer hsl

arass da popu1agao de baixa renda(favelas, psrife jaS,e c.).Tais &re-
a3 apasar de TEPT esentaram elevada dcnqlﬂwda bruta, muitas vezes su-
perior a outras areas verticalizades - isso porgue a ausgncia doque—
les complementos aproxima a densidade bruta da liquida.
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Como vimos srgumontendos desde o inicio deste trabeslho a

A

predugao capitalista da habitagao(®), ac mencs po contexto historico
brasileiro, deve ser entendide antes de tudc come meio para a realiza
cao de operagoes de valorizegao de capitais de diferentes tipos.

Considerando entsoc que os ingredientes nacessarios por

- s E b g -
realizacao de um grande eoificic nao’sac nem combina -

~-£' Lo
dos na mesma proporgav tampouco a0 0s mesmos do que agueles envolvi-

exemplo para

{

dos na producac de uma habita§§0 unifamiliar, & licito concluir qus o
processe de VP“LjCEliZaégD tem como dual)por assim dizer, ums certa
ficaggc mu*ssgmentaggo megma da estrutura organizativa dos ca-
A queskan que dai emerge e o de saber se a concentracan
dos capitais constitui-se em prec condicd@o para a verticalizacan ou  se
os capitais se concentram na medida em gue ss& mobilizam para reali -
zaxr maiorss empreendimentes. Fossivelmente a resposta deve estar na
combinaggg dos dois processsocs ou seja um reforga o outro. (¥¥*)

Nao deve ser inferido deai, sntrstanto, gue o grande capl
tal nao realize tambem anpreendlﬁentos naa veriicaliz ados.lﬁsta Ulti-
ma& apresenta-se apenas como uma possibilidade, j& que a associacao re
levante e entre grande capital e grande Empreandimento(éeja ele de
gue tipo for). A hipotese, no entanto exclue:a reciproca no que con-
cerne o pequenc capital,

Com base nestas ideéias e facil compreender agora, & exis
tencia de grandes empreendimentos veriicals mesmoc cm creas de relati-

vo baixp preco de terrenos(***), e a realizagao de grsides condomini-

0s horizontais em arsas mais velorizadas. A questan chave portanteo es
i j —

(¥} A rigor s produgao de gualguer outra mercadoria no sistema capita
lista.

(¥*) Esta hipOtese sera a testada empiricamente neste estudo pela con

frontagao entre estatisiticas referentes a evolugao do tamanho das

empraendimentos imobilidrios e de concentracao de capitais,

(¥#%) Qualquer observador atento gue sobrevoe uma grande metropole

nercehera a existencia de varias ilhas verticais em éreas distantes

do centro pertubando aquele modelo cue associla gradientes cde-densida-

de a nregos imobiliérios.



. L
. ta localizada 'em guem' rTealize o gue apnde' e nao apenas nume SUPDS -

ta @ssoclagan ‘natural' entre pregos relativos e combirnagan de fatores

de producso.

Ll . -~ Lo
A argumentagac conduzida até o momento neo responde, no

;3 entanto, paorgue, ﬂaquelas'éraas onde o prego de terrencs sSo relativa-
B mente mais elevades, de Tato, fende-ss a verticalizar.

Mf Ura a discussanp sﬁbre a natureza da ativiéade de incorpg
3

) TEGE0 B D Processo pelo qual se efetua a valorizacao deste capital -

. . . Land . -
deixou clarp gue o gue wmporta propriamente nesta Ccperagac nao 2 tan-

te o nivel dos precos de terrends, mes sim & possibilidade de contro-

le sobre as bases em que tais preccs sap modificados.

P

Aguela associagac entre verticalizagac em areas onde os

i

pregos de terrenc sac relativamente mais elevados, pode ser, por cen-
seguinte, explicads desde gue se demonstre que a atuagao do capital

. “ - . “\ A . ~
incorporador: i - esta associada b verticalizagao{ao menos nas aresass
mais valorizadas
ii -~ privilegie aquelas &reas onde os terrenos sao mais

Laros.

Quanto ao primeiro item, o leitor nao +ters dificuldades

-

em perceber ou inferir gue de fato, o ganho de-incorporaczo esta dire
tamente relacionado a escals de empreendimento imobiliario vealirvado.

U segundo ponto serd demonstrado por sus vezr am duss Bta

"y pas: inicialmente gue o capital irncorporador privilegia os segnentos
. de mais alta renda & em seguida que tais segmentos tendem a se locali
) : .

°y zar nas areas mails valorizadas.

A A rigor como ficara clarc pela analise sbaixo estes dois

itens se confundem num d%ico, na medids em que a propria atividade

3 de_incorporagzco tende a ser sccialmente ssgregadora nao espacgo{*) e
que a atuvalizac3o dos precos de terreno consesquente deste PTOCBSS0,a0
meEnos no cesc do Rioc de Janeiro,acompanha a hierarguia de areas por

A nivel de renda famiiiar.

o UF) CF. cepitulo v+ ide, | sechole)
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Com isto, passemos mo Ultime elo da demcnstraggo qual se
je a que estabelece o vies da atuacao do czpital incorporador em bens-
ficio dos segmentos de wais slte renda. Dois sau o0s fatores mais rele-
vantes que contribuem para isto:

i~ o Priwecco poX assim dizer, endogenoc a propria dinamica
deste cepital estabelece = condicaso de necessidade e
tEMm & ver com & relaggo direta entre rends & o exce-
dente de consumidor apropriavel na forma de rendas

fundiarias;

¢ segundo, de natureza mais exogeno estabelesce a con

e
e
1

digao de suficiencia a partir do aparato institucio-
nal gue diferencia os sub-mercados imobiliarios se-
gundo programas de fTinanciamento so mutuario e o
proprio agente incorporador {e construtor).

Fara se discutir a primeirs situagao partimos da premis-

sa de que o montante a ser dispendido na habitagao varia de acordo com

a renda (ou salarioc,etc.) Ffamiliar. Esta premissa tende & ser corroho-
rada nos pgucms estudos disponiveis sobre despesas familiares gue de-
monstras uma elasticidade de gastos em habitag@o em relacdo as despesas
familiares totais por clagse de deépesa varis em ftorno de unidade(CT.

Rossi,1@#82) confirmando as estimativas disponiveis para outros paisss.

(%)

Isto faz com que pera o incomporador, na pratica, as segq
mentes do mercado correspondentes a diferentes extratos de rends sejam
percebidos de maneira analoge as diferencgas de fertilidade do solo do
modelo classico ricardiano, apenas que, no casc, nap s impos ainda
qualquer espacizlidade a estes segmentos.

Psra se entender a situagao confTigurada para a aﬁuaggo
do incorporador consideremos injcialmente o exemplo sugerido por Har-
vey{1573),p.168-170) que compara a ocupagao sequencial do espags urba-
no-am preenchimento das poltronas disponiveis numa platéia de teatro .

- . . 3 - .
0 primeiro a.entrar teria n escolhas possivels o seqgundo n-l1 e assim

por diante ste o ultimo gue simplesmente nac tem escolha. Caso a ordem

(¥] Consulie-se por gxemplo neste sentido. ogs.trabalhos-de Muth{1961)
2 balno - Hu
para ©Ss Lstados Unidos.
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de entreda do publico ocupante seja dada pelos lances ofertaveis de
rends fundiaria, infere-se que sgueles com & maior rende (ou salario)te
rap maior escolha e conseguentemente os pobres ocupam o espago residu-
al. A implicacao deste processo & gue o excedente do consumidor(®)ten-
derg a variar diretaments com 2 rends. Deste modo pares o capital incoz
o .

pmradmrﬁaxcedente do consumidor se apresents como apropriavel na forma
de lucros de incorporagas proveniente de ‘rendas fundiarias auferiveis

pela promogzo de empreendimentos imabiliarios destinados ou adeguados

agueles que mais disponham a otverecer para nao sa verem excluidos dele.

Comn, por hipdtese; gquanto maior a renda individual mai-
or a parcela do orgamento passivel de ser dispendida nos atributos da
habitaggo qus 555 nbjete de é%bagga do capital incorporador, conclui-
se gue esste ultimo deva encarar aqueles segmentos do mercado {referi -
dos mais acima) objstivamente, como diferentes condicoes de auferimen-
to de ganhos de incorporacao. Quanto maicr a renda maiocr o interesse
em atande-lo prontamente, Dai umaz possivel explicaggo nara. a obsgsnva -
ggo de que & stividade de incorporaggo, tal como & concebemos, tér-se
aparentemente voltado em primeiro‘lugar para as faixas mais elevadas
de renda. £ ne medida em que vai saturando as feixas superiores-do meg
cado gue este se disporia a, eventualmente, expandir em direcan dos
segmentos inferiores.

Esta expanszo esharra, no entanto,em certes mecanismos
gue Tavorscem o truncamento(precoce) da atuacao do capitsl incorpora -
dor & partir de certa faixa do mercado. tste limite, nao égporém/ um
dado estético e tampouco pode ser determinado a prierij j& gue depende
tanto de capscidade do capital incorporador em recriar a demanda nas
faixas superiores guanto das barreirss a ser ilmpostas pela propria di;
ngmica de cutros sub-mercados impobiliarios nao atingidos diretamente

por este capital;além & claro de ocutros condicionantes a sus propria

escala de operacgac. Senan vejamos,

(¥} 0 excedente do consumidor correspo: Je a diferenga entre o gue 0
consumidor pega =fetivamente g o gue ele estarid disposto a ‘pagar pars
nao se Ver sem o.bsm em guestao.
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0 primeirc caso contemplaria os importantes estimulos ao
capital incorporador no sentido de inovar o ‘produte’ de modo a,'paia
'zbsclencis planejada' revitalizar a2 demanda dos extratos superiores .
(#*}Isto, & Trancamente faverecido pelos efeitos produzidos pela atua -

cao conjunta de ftodas as unidades ja que ela tende a eliminar as pro-

+

prizs vantagens originais dos empreendimentos. Referimo-nos agul a cex

tas externalidades negativas, advindas do congestionamento, excessivo

+ . - £, 4 .
adensamento, etc. como ja discutido no ceapitulo anterior.

Ou seja, antes mazsmo de se obriger & avangar em diregao

2s faixas inferiores de mercado, ‘torna-se mais vantajJoso modificar sua

forma de atuacao nas Taixas supericres mesmo gue isto se realize a cug

tos crescentes em relagan as condigoes aufer

(=

dzs num primeiro instante.

Dai se conclue, portanto gue as condigoes sob as qusis D-
peraria este sub-mercado impedem gue o capital incorporador se capaci-
te a produzir a habitacao para todos. Vale dizer, ac mesmo temﬁm que
o capital incorporador se impbe paulatinamente a matriz de estrutura -
g%o urbana, sstabelacs barreiras cads vez maiores = sua propria expan-
san, impedindo-sz assim de atingir as camadas inferiores do mercado .
Com isso introduz-se a ideia de-que a propria dinamica de reprodughe
expandida do capital incorporador seria excludente, ja gue os efeitfos
de sua atuagao no espaco urbano, sobre sua propria constituigmo, difi-
cultam seus movimentos no zentido de absorver parcelas cada vez maio -
res do mercado,

Dz analise acima, fice claro entgo, que o capital incor-
porador tende a ser viesado sos segmenitos superiores de renda, ao mes-

o de suas cendigoes de atuagao

mi

sso de revitaslizag

)
o]
g

mo tempo gue o pro

v

caoi{segregacan; social de grupos de renda

-

r

Jul}

provoca uma paulatina sep

£

no Espaco.

(¥*) Estas possibilidades serao discutidass com meior rigor no capitulo
seguinte quando analissmos a relagaoc entrsz preges de imoveis novos
g usados.
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nto & condigzo de Sufiaienciaiarrolada mais acimajueu
leria considerar o papel desempenhadc pels organizagso do sistema de

fimanciamento daz habitacac no dimensionamento da demanda 2Tetive exer-
cida pelos diferznies segmentos da sociedads. A manipulacao das linhas
de credito disponiveis aos programas de financiamentos estabelecidos

pors cada segmentno do mercado habitacional definidos pelo Bance facio-
nal da Hsbitageo (BNH} represents importante mecanismo Ga regulacao do
ritmo de atividade da indistris imobiliaria. (ra, estes diferentes seg

mentos de mercade referendados em cada um dagueles progremas guardam

.
L

285

]

e - - - -
reite relageo com os sub-mercados habitacionais urbancs. CQu sejsz s
tudo se passa como Se a segregagao social do espago teris sido interns

lizads no Sistema Financeiro .da Habitacao.

-

2

]

=sta

&

orma, & dosagem dE reEecursos pers o financismento

em cada sub-~mercado constitul-se ewm poderosc instrumentoc nas maos do

. . . ~ . s
Estado para a administragao do processo de estruturagso urbana, na me-
i

dida em gue estimulas em larga medida, & demanda efetiva para os varios

capitais que atuam nestes mercsdos. Lomo estes recursas, provenientes

w

de variadas fontes (FETS, Cedernetas de Poupancga, Letras Imobiliarias,

etc.) devem ser aplicados de modo & garantir a solvencia de todo ague-

le aparato Tinanceiro ao mesmo tempo que devem satisfaszer certas condi
zoes quanto & coordsnagao dos aspectos micro e macro do comportamento

do mercado imcbiliario, nao e de surpreender gue sua aslocacgao seja ohw

jeto de grande disputa entre as diversas Tragoes do capital imobkilia -

. + 3 . . 1 1
rio. Particularmente em pericdos de crise de demanda no setor tornam-
- R - o~ " A ~
ge intensas as negociagoes enire representantes destss fragoes e o Es-

tado atraves ds seus representantes nos érggoe de coordenacao da poli-
tica hobitacicnal.

- Us compromissos gue resultem destas gesttes, em geral
tendem a favorscer a reorganizaggm destes capitais de modo a ajusta-los
z novos mercados gue lhes smo oferecidos ou aberitas aitraves de . novos

programas. Diversificam-se as atividades .de grupos empresariais, intro.

duz-se novas modalicades de opsracoes . imobiliarios,alteram-se certas:
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‘regras do jor nto a sspeci’ "CBCOEa minimas & sex atendiéas pelos
empresndimentos, FTacsilits-ss o credito, eic. Enfim extende-se o merca-
do, condicionando-o a tran Fmrmagoes mais ou menos profundas de ambas
as partes.{*)

Importa observar agul que a dinamica deste processo ten-

- L . o~
de tambem a faveorecer a concentracao de cepitais e portanto sua fragao

)

. . R -~ . . o« g .
mGﬂDlelS'ﬁa com & s;multanaa £ CDﬂSEC_‘{UBﬁ'EB ellmlnagaa do quUEﬁD capl-

ct

tal, Isto porgue a recuerids sgilidade pars adaptar-se s novas situa-
& ] !

coces e sm geral maior pars os grandss capitais. Como tambem os crgaos
de reprasentagac de classz2 tendem a ser dominados peloc grande capital,
agueles entendimentos com o Estado sac viesados. Issc faz com que as

exigencias embutidas Bm tails. programas contemplados no sistema de T1 ~

- ] - - " - kol - 4 - -
nanciamento imobillaric nao sejam atendidas facilmente pelo pegueno ca

Trata-se portanto, de mecanismo atraves do gual a siste-
financiamentoc a habitacac extends os mercados de forma seletiva
entre os capitais. A existencias da segregaca0 social do sepaco serve a

]

un st tempo de fundamento e justificativa pare a organizacao de progrs

mas habitacionais de gue se nutrsm os capitais.

h

- - g "
Heste sentido o Estado zo internalizar estes padroes di-
= o - ‘ 2 : :
ferenciados de ocupagao urbana em seus programas habitacionais acaba
por reforga-losg; ie ao mesmo tempo gue geram a segregagad social no

espago redefininda umas =2 fracionando outras areas principalmente as

ot

destinndas ans exiretos de mais alta renda, cbstesculizam 2 retardam  a
pznetracac deste capitsl nos mercedos de mais baixa renda. Consolide-

se & intensifica-se assim a reprodugac dos submercados imobiliarios ux

(#} & recente vanL‘agam de recursos na faixa de 5000 UPC as aplica-
-5es no mercad o popular renccao de certas exigencias quanta a

G
tzmznho minime de comodos ilustra bem o ponto.

m K
f‘.J
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CONCLUSHES

A anzlise empreendida a pouco permite extreir alguns rg
sultados importantes para o presente estudo.

Em primeiro lugar ela sugsre que nao & propriamentes o
processo de urbanizaczo em geral{ie ds ocupacas do espacu urbanso) o
Unice, ® falvez nem mesmo o principal, responsavel pela valorizacao
de imoveis, mas sim a propria atuaggo des imobilizrias que por  sssim
dizer puxam essSes precos para cima.

ta atuacgaso por sve ver e determinadsa pelo aparato

r
9]
[

n

i

.

titucional existente que vizbiliza diforentes modalidades de operacoes

immbiliérias.(ﬂqui mais um argumentn gue vewm a subsiancizr g tese, dg
Tendide nesta pesquise, de que a politica habitacional nac pode ser
dissociada da politica fundiaria/uso do sola)

Com isto, = estruturz iniraurbana resulianie nao mais 5
interprstada come resultade des eficiencia de mercads mas sim como Bx-—
pg%agohdé dinamicz de reproduczo dos agentes que atusm neste marcado.

pois sugere de imediato que z negociacas

Jole

Eete resultado = imnortante

l

[aid

1l

em torno da introdugac de novaos instrumentos de politice urbena( tal
éomo pretendido na nova lei de Desenvelvimenta Urbano submetida pelo
CHDU} devera ser travada no ambito politico. Vale dizer, muito embora
a argumentagac por parie de diferentes grupos de interesse imocbilia -
riocs urhenos sz apresente permeada de alusoes e impactos deleterios

Gu pervercos sobre a eficiencia da planta urbane ou da provisso de

1abitagoes e assim por diante, pouce respaldo tecnico pode ser dedo a

v 1 ~ ! ~ —~ Tmr oo F o f ]
estas alusoes. A rigor como demonstrado an lonoe deste o do caprtule
anterior, medidas gue afetem o uso do sclo g o processc ce veloriza -

~ . 7 ~ ' [
gae fundiaris de faoto amsccan ou, pertulbam de modo essencial o navel

gqualguer nocao de perda de o vzagao ou alocagzs -oode

recursos. Isto porque, como vimcs estas nogoss simplesmente nao -1



aplicam ao caso. 0 embzoomento teorico para isto € logicamente incon-

- sistaente.
2 Por outro ladeo,o reconhecimento da premissa mencionado
—
;
o n pouco implice em gue poucas chances ters a proposta de politica ur—

&

bana (LDU/CHDU} sz nao vier acompanhada de ampla reformulaczo da prH-

4

. ¢, . . . 4 .. -
. pria politica habitacional entendendo-se a1 desde & politica da credi
4

i to até as proprias regulamentagoes relativas a organizagso dos capi
b . . s o ‘ v

: tais (agentes imobiliarios,etc,) ® o modus operandi’ dos mesmos.

™

e Este ponto central seres reenfatizado noutras argumenta-
o soes a0 longo desta pesguisa. -

CGutro resultado importante da anslise conduzid neste

- N - L, lad . N N

3 capituls diz respegto = relagao sntre o movimento dos pregos de terze
. nos e de habitacoes.

Nl\’ . -~ - -
g Segundoc a argumentacac neoclissica,na ausBncia de cossi
iy .~ . « . e . . N
o bilidade de subsiituigao de Ffatores na edificaczo, os gradisntes g
3 ' . N ‘ T
y precos de terrencs convergeriam em diregaoc ao dos precos da habitaceso.
3 Deste mopdo toda variagao nos primeircs{decorrentes de fatores como

2 H
S

3

acessinilidade,ete.)serian repsssados integralements a habitacao.

g

i

—

I3 - g i3
m coniraposicac a este argumento, rsconhecem-se . gue se

5

e

(-

empiricamente se observa que os gredienies de precos de terrenos ten-

=
de a ser mais inclinados que o da habitaczo (slgo gue por sinal wsre-

al fsntmeno de—

o

ceria ainda ser confirmado para o caso brasilairo),

g corre antes de tudo da dinamica de ocu cagas do espaga urbano.f a atug
W

- - ) . - -
b lizagao dos pregos de terrenos apds a realizacac de EMPIEENdIMENtTOS
. que Taz com gue tals pregos cresgam mals rapidaments que os da habite
j ~
5 gao. Vele dizer, o processo de veriicalizagao sob a égide do capital
D incorporador implica numa elevagac destes pregeos {ex ante nor ocasizo
D ¢ aouisicto do : - itagh
] dd aguisigao do terrenc vs esx post incorporade ao prego das habitagoes
2
} produzidas) que/pcr sua vez sso atualizados nos terrepps &inda nao
PP . . . ~ Has,
- edificados{ou n3o verticelizados sela incorporagzo).lomo a constata -

~ Fe - 1 i 1. x
gac empirica do comportamentec dos respectivos gradientes de p:

H

Bco g
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feits entre torrenos ocupados viz & viz terrenos disponiveis no merca
do, captura-se esssncialments os efeitos de uma relag@o dinamica | de
cragos. Como corrolario daste proposican e’ de se esperar gque a rela
¢ao entre tais gradientes de precos deva se modificar enm funcao do
nivel de atividade imobiliféria bem como das caracteristicas desta ati
vidade em diferenies areas urbanas.

< ' R f ~ - .
£ exatamente a decomposigao destes fatorss responsaueis

%Jo

selo movimento de pregos reletivos dos imoveis{terrenos, habitacoes ,

gnde realiza

cl-
wm
+

novas,usades,etc.) gue se pre

s

E discutir empiricamente
nesta pesgquisa.

- Lt ¢ . .
s comprovacao empirica desta 2 ocutras prososigoes intro

duzidas na discussano, regues’ s disponibilidade de estatisticas apure-
das sebre os respectivos pregos imobiliarios tzis como seriss histori
cas de progoe de tsnrenos, habitagges usadas & novas,etc. por areas

urbanas. Lameniavelmente szo pouces as perspectivas de obter estes da

. - - L4 -
dos gue nos propusemos a levantar no sub-projete referide no inicio

deste relatoric.
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o Scbre os Movimentos dos Pregos Imobilifrios ao longo do Tempo.

~
o 1. Introdugaoc. Contextualizacao N
7
o " . - . .
d Nos capitulos acima discorreu-se scbhre,como alguns dos
- pregos imcbilifrios mais relevantes sfBo articulados entre si através
s
3 dos agentes Imobili&rics, mais notadamente pelc capital incorporador.
f'v}%
. Dentre ocutros resultados demonstrou-se gue ao menos no setor dito de
3 ,
. ponta a valorizagdo fundifiria estd intimamente associada ac ganho imo

bilidrio muito embora este ganho pessa apresentar-se metamorfoseado
em ganhos financeiros, mercantis ou industriais, etc.
- Esta analise permitiu vislumbrar alguns des Processocs respon

-

saveis pela modificacdo/atualizacio dagueles precos em decorréncia

5 ,

"3 da propria natureza das operagdes de valorizacdo de capital realiza-
r«»’% . 3 r U 0] - - 3
- das pelos agentes imobiliarics. Como sub-produto desta an3lise foi
3 possivel ainda extrair algumas implicagbes importantes para o enten—
S .

L dimento do processo de ocupagao @o solo e consequentemente da estru-
— turagao intra urbana. Dal se inferiu alguns dos condicionantes gue
J .

3 incidem sobre a diferenciacao espgcial de pregos imobilifvios e in-
:f clusive, em vista da interrélagéo espacial entre estes pregos que
ot ’

o chamado sub-mercado de ponta nao pode ser tomado como independente

w dos outros sub-mercados e vice-versa.
B
As implicagoes para a politica urbana destes resultadses sao

2 demasiado obvios para merecer maiores comentarios.

4

Bemonstrou-se também que a relagiZo entre o prego do terreno

™y e o do imdvel depende por sua vez de fatores como: i) o quadro insti

- : tucional vigente que regula a relagao entre custos socializiveis e
privatizaveis na realizagao de um empreendimento imobilifric, e a de
manda efetiva exercida por cada extrato social de renda, sobre a ha-
bitagao pela via da politica de crédito, e mais do que isto pelo prd
prio formato desta politiba;ii)~o-proceSSOMde:céﬁcentra@éo:éHcentraw9%-

lizagao-des dapitais envolviddés Hos negbcios imobilifrics, algo—que -



”% afeta inclusive a diferenciacio entre modalidades de overagOes imobi
lidrias realizaveis por cada capital segundo sua escqla,etc., e Ffi-

Y nailmente iii) a dinamica de ocupagao sequenciairdo s0lo urbano que

: afeta a propria percepgio estatistica destes precos.

Fste Gitimo ponto {a dinamica de ocupagdo sequencial) combi-

;3 | nado ao proprio processo de atunacao das imobiliarias fol retomado

’ quando da avaliagd] da relagao entre pregos de imdveis novos e usados
;“ Demonstrou-se al que a depreciacdo monetaria dos imbveis nao indepen

de da capacidade do capital incorporador em deslocar a demanda efeti

va nos mercados mais lucrativds através da inovagao do produto e da

prépria espacialidade de sua politica de inversoes.

Todos estes ponteos/resultados, contudo, devem ser devidamen-—

3

yoq

3 C o . . ~
- re qualificados, numa anzlise histodrica do processc de formacao e
3

. transformacao destes pregos, .. medida em gue tanto o comportamento in
3 dividual destes agentes—mediadoresCimobiliérios}Em&reaxmta ao efeito

Ty

if conjunto sobre o mercado da atuagdo de todos os agentes, cOmo Os pro-
%

3 prios pardmetros estruturais a eles impostos pelo desempenho da econo
“ . : .

- mia como um todo,yvaria ao longe do tempo.

D - - |

3 Neste capitulo entdo tentamos explicitar alguns destes meca-

nismos responsavels por esta variabilidade.

Esta anAilise & importante porque, na sua auséncia, gualquer

-/ ' apreciacio empirica daquela relagao entre pregos imobilidrios pode en

cobrir ou confundir a natureza real do processo em maos,

SReusic

Ora, a compreensac dos mecanismos responsavels pela relagao

. entre pregos imcbiliarios, e, cOmO VimOs argumentando repetidamente ,
&
-
E fundamental para gualgquer apreciacac dos impactos de politicas urba -
] . .
d ~ nas {como aguelas compreendidas na LDU/CNDU) que contemple instrumen -~

tos de intervengéo nestes preceos ou variaveis gue os afetam. Dal que
um disgndstice dos possiveis efeitos da implementacgac destas politi-

- cas calcadas em analise puntuais ou scbre pericdos especificos e res-



o tritos, pode seguramente enviesar os resultados,Mais alé&m, a incorre-
o3 ta dosagem da aplicacdo dagueles instrumentos de politica em diferen-
% a

o tes periodos (momentos histdricos daguele processo) pode simplesmente

Comprometeyr © sucesso e conduzir, inclusive, a uma apressada desmora-

&

- lizagdo. da intervencao,

o

r”\% ) . - - -

;é 22 — Objetivos e Crganizacao.do Capitulo

3 Assim nossos objetivos neste capitulo serB o de demonstrar:
3

3 1. gue o nivel bem comoc a composicac dos precos imobilidriocs varia
T ' . - - - s T - )

s com © nivel da atividade imobilidria ou,melhor ainda,apresentam
b

comportamento distinte ao longo do ciclo,

——t

Isto sugere de imediato gue a natureza do ganho imobilidrio

s

é gque deve prevalecer em diferentes fases do cilclo deva ser distin-
§ ta.

é ' 2. Que em diferentes fases do ciclo varia a composigdo dos imbveis
3- Produzidos ou mais concretamente a relacao entre imdveis destina-—
EE . dos a uso prdprio viz a viz os imdveis para aluguel; e a relagio
3 .

7y entre imdveils de diferentes tipos, ie destinados a diferentes seg
3 mentos do mercado. A priméira relacdo & importante porgue intro -

Ty
wF

duz um componente especulativo, agora tambZm no mercado de moradi

as; enguanto o segundo afeta a relagio de pre¢os imobilifrios en-

tre diferentes Areas urbanas.

2 O leitor atento deverd ter percebido,a luz da discussao dos
. *

f caplitulos anterioresjquerde outra feita,os dois itens acima. sac tam
i bénm interrelacionados. COntudo,para efeito de andlise sera convenien
9, _ te lidar separadamente com cada um destes pontos.

OQutra observacao importante diz respeito 32 interferéncia nes
) te quadro de outras vari&veis associadas ao ciclo tais como a infla
¢zo e as peoliticas econdmicas setorials e espaciais. Estas dimensdes

3 serdo integradas na discussao sempre gue necessirioi: i

- Mas paraﬂdemonstrar'as-proposigSes_énunaiadas,écima«;nw sera . .
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necessario, antes de tudo, apresentar uma breve discussac scbre a
natureza das flutuacdes dos negdcios imobilidrios, o gue & feito na
secao seguinte (3}, Nesta anilise demconstrames entfoc, através de urm
modelo simplificado em que medida a decisao de investir, vale dizex,
de realizax'noﬁos empreendimentos imobilifriocs depende dos investi -
mentos realizados no passado, ie no estoque de- imbvelis existentes -« o=
Nossa intencio 21 & a de chamar a atengdo para o cardter eminentemen
#e instavel dos negdcios imobiliériosj ouv seja. . para alguns &os
fatores responsavels pelas oscilagOes nos pregos € do nivel de ati-
vidades imobiliarias. .

O préximo passo nesta argumentagio seri ¢ de discutir siste-

—

maticamente as modificagoes decorrentes da intrecdugdo de ncovas dimen
sBes e varifiveis neste quadro simplificado.

Desta forma, interessa salientar em primeiro lugar gquais 0S
mecanisﬁqs concretos com que contam os empreendedores para ajustar
suas decisBes de investimentos, ie os sinais ou indicadores efetiva-
mente disponiveis para tanto. Isto serfd feito a partir de um maior

explicitamento de umas tantas caracteristicas especificas do setor

imobili&rio. -
Completanto este arcabouco instrumental de analise, ampliare

mos a discussao examinando alguns dos mecanismos através dos quais as

fiutuacbes na economia como um todo sao repassadas ou nao, para o se
tor imobilidric. Neste ponto resgatamos o esquema classico da anali-~

<

ce na interacio entre acelerador e multiplicador embutindo nele o se

ror imobiliario.

Ccom base nesta discussio estaremos aptos entac a retomar a

demonstracio das propesigoes enunciadas acima.

-

2 primeira delas, para efeito de andlise serd desdobrada em
duas partes.Tnicialmente examinamcs a relagdo entre o nivel de ativi
dade imobilidria-e o nivel de certos precos; . para 10go em seguida.. ..

tratar da questao relativa & relagad-.entre os movimentos-destes-pre--
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gos viz a viz ao da atividade imobilidria, Neste @iltimo caso, privi
legia-se o fato qﬁe o comportamentO'déstes precos variam segundo - as
tendéncias ascendentes ou descendentes do nivel de atividade e vice
versa. Vale @izerﬁa relagao entre o nivel de pregos e da  atividade
imobilidria apresenta comportamento distinto; casc uma ou outra vari..

dvel esteda crescendo ou decrescendo,
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Mas antes de embarcarmos nesta disculssao seria conveniente
discorrer brevemente sobre o sentido dade a nogido de investimento imo
bili&rio, )

Observemos de inflcilo gque acui o investimento confunde-se
com o produtc final muito embora existe considerivel pol&mica sobre o
sentide em gque tal nocaoc possa ser aplicada para-a producio e consumo
de habitacOes.

Como sugere Ive{l980 p.l1) a habitacac de fato ndo pode ser
aomada como capital produtivo pela mesma razdoc que o trabalho domés-
tico nao & trabalho produtivo,: Ou seja, para existir como capital oro

dutivo seria necessirio que a habitacio contemplasse © comando direto

sobre o trabalho produtivo,com a producdc da mais valia,

Neste sentido a casa prdpria do trabalhador dificilmente re
presenta capital, pois gque a habitacdo af constitui-se t850 somente num
valor de. uso necessario a sua reprodugdo enguanto forca de trabalho

capaz, esta sim, de transferir mais valia noutros processos de produgao.

Embora a habitagf@o possa tornar-se capital gquandc alugada a
uma terceira pessoa permitindo a‘éprODIiagéo de parte do trabalho do
inquilino na forma de aluquel; ela nao perde seu cardter de valor de
uso na medida em que;para ser alugada a mesma deve antes ser adquiri-

da. Assin sendo somente aguele diferencial entre rendimentos capitali

zados de aluguel e despesa com a aquisigéo pode ser considerado ga-

‘nho de capital.

Para autores. como Topalcy (citado em Pichvance,l976,p.60)e§
te ganho guando se trata de transacbes entre trabalhadores pode ser
considerado come incidental, o mesmo ocorrendo com eventuais 'lucros!

ra renegoclacac da casa-propria.
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Vale dizer, a habitag@o enquanto mercadoria capitalis-
ta, passa, na sua rea312a§ao, pelos c1rcu1tos ccmerc1a? e mercant1?
do capital. Nesta Ultima forma a hab1tagao aparece de fato como .ca=-
pital (estogue em troca) para ¢ mercador ou proprietario/ senhorio.

Estas consideracoes permitem estabelecer desde o in¥-
cio algumas distinctes importantes quanto a transposi¢oes de .arca-
bougos teoricos desenvolvidos para a anialise do ciclo noutros seto-

~res. No caso, ngo so o investimento imebiliario refere~se, a rigor,

apenas aquela parcela diferenci@1 entre o preco e a venda ou Jucro
capitalizado do imovel,como tambem a realizacaoc de investimentos j-
mobiliarios nao amplia propriamente a capacidade de producau de imo
veis como noutros setores.

Com efeito, o investimento propriamente dito na ampli
agao da capacidade de produzir habitagoes, por exemplo, capital fi-
xo das consirutoras, incorparadoras, etc., representa parcela dimi-
nuta se comparada ao valor do produto.

Em suma, a0 longo da discussdo seguinte, utilizaremos
o termo 1n&2%ﬁmento imobiliario no seu sentido amplo (e vulgar) de
producac de novas habitacbes e nao como ap11cagoes de capital em bus
ca do lucro especulativo, mercantil ou de a1ugue1 e tampouce  como

aplicagao na ampliacio da capacidade de produzir de construtoras e
incorporadoras.

e
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3. Flutuacdes nos negdcios imobilifxios

Para facilitar nossa anBlise apresentamos & guisa de uma pri
melra apr?ximagﬁo & guestac, um modelo simplificado gue captura a
essémcia %a instabilidade gerada nas interrelacGes entre a decisao
de investir e o resultado conjunto desitas inversoes sobre o mercado
imobilidrio.
Zste medelo tém Come pressupostos
i, a exiéténcia de um hiato de tempo(timevlgg) entre a deci-
530 de investir e a entrega final da edificagaoy decorren
te do longo peréédo de producao imobiliaria.

ii. existéncia de apenas um tipo de moradia no mercade de imd
veis novos e usados, diferenciado apenas segundo as singu
laridades da sua localizacao.

iii. nGmero suficientemente grande de firmasvidénticas guanto
a capacidade de investir, tamanho, etc.

iv. consumidores iddnticos no que concerne a nivel de renda e

por consegulnte acesso ao mercado.

Além destes pressupostos abstraimos também:

v. a existéncia de gualguer aparato financeiro mediandc as
operacoes imobilidrias:
vi. auséncia de inteferdncia do Estado nos negdcios imobilid-
rios;
vii. auséncia de gualguer outra pertubagac no mercado decorren
te das oscilagces da economia como um todo;
- viii. ausé@ncia de inflacao.

Todos estes pressupostos poderao ser mosteriormente relaxa-—

dos, sem perda de generalidade.
guponha entao. a.existéncia num determinado perido, de um

excesso de demanda por imbveis percebido por exemplo:pela elevagao-

dos precos reais do estoque de. imdveis usados. Esta situagao induz
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um aumento das inversdes na forma de pedidos de licenciamento de no-
vas obras de edificagzo. Contudo, o longe periodo (usualmente de 2 ‘a

3 anos) gque se extende entre a decisac de investir até a entrega do

indvel (habite-se) faz com que aquele excesso de demanda ainda e
mantenha;e;por conseguinte ,a tendéncia altista dos precos. Com isto
os novos pedidos de licenciamento e novas obras iniciadas tamb&m se
manténm.

Esta situvacao perdurard at@ gue, com a entrega das habita-
gSes ao mercado o &gorg excesso de oferta provogue uma queda dos

precos dos imdveis desestimulando assim novas iniciativas de inversio.

O movimento ciclicoe .ou a rigor instabilidade nos negdcics

imobiliarios ai insinuado, somente seria evitada caso! i- as imobilifrias
dispusessem de informacoes completas sobre o mercadeo e: ii - as incorporad
ras conseguissem realizar instantaneamente suas vendas por ocasiio da

obtengao dalicenca para edificar.

Ora,a primeira condig@o pode ser descartada de imediato em

vista tanto da anarguia da competigZo intercapitalista entre incorpo-

‘radores gue apostam no maior sucesso de seus empreendimentos num con-—

texto de grande diferenciacdo espacial do produto @Rmt0<kipmmx1a ehamda

segmentacao do mercado que impede sejam disponiveis informacdes 1dmn~
ticas para todos incorporadores potenciais a cerca de todas as’ areas

urbanas.



o s pontos oodem ser melhor entendidos se se considera as di-
ficuldades relativac 2 percencao da existéncia eventual de deficiéncia ou excedente
imd veis no mercrdo. Os indicadores com 08 guais contam as imcbilifrias

sdo reconhecidamente precirics, em virtude tanto de certas rigidezes

tipicas deste mercado quanto de problemas de ordem metodoldgicas na

IR I I I

elaboragao dos mesmoé.

0 primeiro ponto diz respeito mais especificamente & visco
cidade e ‘pertubacgoes’ introduzidas no mercado por certas normas ins
titucionais como por exemplo, as que regulam os contratos de alu~-

guéis,de compra e venda, etc.

£ félcil perceber, com efeito, gue o nivel médic dos alugueis
& afetado tanto pelas clausulas contratuais de atualizagdo dos mesmos
(anual/semestral,indices de correcio pré-estabelecidos e nic referen-

tes a0 mercado propriamente .dito, -etec.) quanto pela provria idade

de tails contratos (eg. restrigoes a denfincia vazia, etc.).

WOWUWWUWIWIWUUIW

J& o volume de imdveis transacionados, assim como o valor

w

N

das compras e vendas de imdveis, estic suijeitos a interferéncias que,
similarmente, impedem gque os indicadores efetivamente elaborados com

base nestes dados reflitam com fidedignidade a conjuntura de cada mo-

nmento. Entraves burccridticos,. retardamentos no registro de operacodes

imobili&rias, sonegacgido fiscal, etc. s3o problemas comuns nas fontes

3

3 de informacGes utilizadas nestes indicadores.

% + As dificuldades com as fontes de informag&o sobre o compor-

i taﬁento do mercado imobili3rio serdo retomadas mails adiante neste tra

J balho.

5 )

. Em diferentes momentos ao longo deste estudo  J& se apon-—

e

3 tou para as varias dimensoes da heterogeneizacgdo do mercado habitacic

"; nal: sub-mercados, singularidades da localizacio, diferenciacio do
) ,

;; produto, e assim por diante, sendo portanto desnecessirio e tedicso

J discorrer.mais uma vez sobre estas guestoes. Para os propdsitcs cor-
3

“ rentes, basta reter a idéia de que tudo isto introduz notiveis difi -~



culdades na elaboracao(e portanto utilizacac) de indicadores de ten-—
déncias do mercado. Para citar apenas algumas das reconhecidas difi-
culdades considere~se os problemas estatisticésbde agregagao, atuali
zacao e compatibiliaade temporal e espacial de indicadores baseados
em informacgdes taoc heterogéneas,

Em suma, o mevcado imobilifrio realmente conta,em geral .com
poucos indicadores sdcic-econdmicos confifveis e eficientes para a
identificacao de tendéncias claras,sobre as quais deciscCes de investi
mentc sa&o tomadas. Se a este guadro acrescentamos agora a atomicidade
de das firmas gue operam neste mercado & ficil inferir que estas Glti
mas- de fato t&m grandes dificuldades em diaqnosi.:icar aguelas tenden -
cias. .

Isto explica de certo modo porque se observa na prética gue
as imcbiliadrias tendem a se esgpecializar social e espacialmente(¥*).

Esta pr&tica ao mesmo tempo que lhes permite maior acesso a
informagoes gualitativas exclusivas,garante~lhes ipso facto um malor
contrcle scobre seun segmento de mercadow Como resultado cristaliza-se
a -estrutura concorrencial mmxxmlﬁﬁﬁca ou imperfeita tipica do mercado
imobilifrio. Como corolfrio desta estrutura reafirma-sé o cardter anar
gquico dos investimentos imobiliZrios na ﬁedida em que na auséncia de
maiores indicadores sobre o mercado come um todo a disputa se faz por
parcelas‘deste mercado.

Reitera-se, também o argumento em curso de que as relagoes

"

dos investimentos imchbilifrios tendem a ser retardadas em relagao a

situacio real do mercado: O gue pProvoca o surgirmento de oscilacoes, marcadas
& ; = .

por pericdos de 'boom' e retragaco no nivel de atividade do setor.

(*} Veja—-se neste sentido entre cutros 0s estudes de Ribeiroc(1384) e

Schmizt (1983), etec,
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A sequnda condigao, por sua fez, € de aificil saﬁisééggo na
medida em que isto exigiria dos consumidores a capacidade de arcar
con dupla despesa. com habitagéo;'ieeaquelazcom a ‘aquisicao da- . nova .
moradia e agquela com a moradia enquanto perdurar a construgao, Salvo
em situagoes excepcionais, nao se pode considerar ao nivel do modelo
gue vimos discutinde como uma hipdtese plausivel,

ademais e dado novamente a imperfeigf@o do mercado imobilid -
rio, foge & racionalidade de qualquer consumidor, comprometer conside
ravel parcela de sua renda presente e futura, na aguisicBo de um bem
cujas caracteristicas sao diflcilmente previsiveis ou conhecidas an-
tes de sua concretizaglo. Isto somente & aceito quando alguma garan-
tia se lhes & dada guanto & ligquidez da aplicacao. Mas se introduzir

mos esta premissa na discussao esvazia—se ipso-facto a condigao de

dque as incorporadoras realizam instantansamente seus negdcios.

Ambas as condic¢oes embutem de fato a importancia do elemen-

to incerteza, (tipicasdo mercado imobilidrio, na decis@o de investir

\ e e b e e et o
Y

v -

ou de consumir.

Em suma, a consideragio de umas poucas varibveis tipicas do
mercado imobiliario foram suficientes para demonstrar o alto grau de

instabilidade e gue estdo suieitos os pregos imobilidrios e @ decisao
de investir, e portanto, as flutuagdoes no nivel de atividade.
% . . .

A dintrodugaoc de maior realismo, e consequente complexifica-
gao do modelo, servird apenas para dificultar ainda mais a obtencao
do delicado eguilibrio entre investimento e estoque de imdveis e ren

da/demanda, qualificando melhor a instabilidade endémica deste merca

do.
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%é _ Esta analise permite extrair algumas implicagdes in-
~ teressantes sobre ¢ movimento dos preccs imobiliarios no tempo.. - .
& Mais especificamente ela sugere gue, ceteris paribus,
O uma elevacao nos precgos-das habitagles provocadas por excesso+- sde- -
TE demanda persistira bem além da decisio de aumentar a producdo ou
> oferta de ncvas habitacoes, e vice-versa, isto &, a queda nestes
if precos,deccorrentes de excesso de oferta, tambem se estendera enguan
)

to obras iniciadas em periodos passados n3o forem concluidas.
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3.2 - A burebilidade das Flutuacfes

*

A parca literatura disponivel sobre o assunto aponta,

cam

razoadvel unidnimidade e autores de diferentes escolas, para a extrema

complexidade ‘do processo gue determina.a. decisdo empresarial de . in-~

vestir na produgdo da habitagio.
Esta complexidade transparece de imediato guando se discute
algumas das caracteristicas notiveis do ciclo imobilifric.Dentre elas

interessa destacar a relativa maiocr durakilidade ou elasticidade das

flutuagoes dos investimentos no setor, gue faz com que estas a-~

presentem certe descompasso com os movimentos gerais da economia, e

por via de consequencia, provocam uma enorme variabilidade nos nre-

¢os imobiliérios.

Isto pode ser atrlbulderssenCLaimente 3 1enta depreciacio
e A H N

ou longa durablllda&e das habltagoes. f

o B fAcil perceber que. na uelas situagdes (recessio) em cue o}
r : g

volume de habitacdes disponiveis supera a demanda,_que’Ceteris paribus

& passagem de tempo colabora pouco para a eliminagao deste excesso, su=~

pondo-se & claro a inexisténeia de maiores alteracdes na demanda.
Esta situagao contrasta com agquela de outros ramos industri-

als em gue uma mais ripida depreciacac do estoque de capital fixo exisg-—

tente, reduz o periodo em que novos investimentos devem ser realizados

quandoc mai's nac ¢ seja para simplesmente atender a uma demanda minima

de mercado.

Por outro lado, a longa durabilidade das habitacoes faz com

que em geral novos investimentos pouce adicionem  ag estogue de imdveis

pré-existentes. Dai que, numa situacdo de 'boom' caracterizada por um

excesso de demanda, poucas também sao as possibilidades de que tal

estoque venha-a se adaptar a demanda -




oy .

;i Tudo isto faz com que fanto a depressﬁo quantc o boom

;é imobiliario tendam a ser mais longos que noutros setores, em que a

;% depreciacio do capital fixo, por razoes de obsolescencia tecnolBgica,

\ fisica, etc., & mais rapida. - o :
o Da7 se infere também o papel desempenhado pelos dife-~

. rentes mecanismos de regulagao da demanda efetiva ao longo do ciclo.

S .

Assim, naqueles periodos em que por fatores externos como queda de
renda, emprego e credite, o estogue existente de imdveis supera a de

(W

manda e tende-se a acentuar a pressac das imebhilizrias sobre o Estado,

;i ‘fara que o'mesme venha a promover programas de reabilitacao de habita-
,g coes pre-existentes, que envolvam a depreciacao ficticia ou forcada
:§ destas habitacoes. As remogoes de favelas e outros programas de rede
§§ senvolvimento ilustram bem o ponto(*).

3 Por outro lado, no tocante ao segmento superior de
g mercado, as imobiliarias buscam assequrar sua participagao atraves
) da inovagao e diferenciagao do produto, como ja sugerido no capitulo
3 anterior.

g w

. Em ambos os Casos, acionam-se mecanismos de deprecia-
g cao ficticia ou forgada {pelo Estado) dos imoveis existentes.

3 Ja num periodo de-maior pressio da demanda  sobre a
2 oferta, observa-se entao um maior aproveitamento do estoque existen-

3

te de imoveis,.alongando-se-Thes a vida 4til a partir de maiores gas

i
i

tos em manutencao, reformas e mesmo reabilitacdo e consequente con-

st

g

a0

vyersao para outros usos.

Os movimentos discutides ha pouco devem, no entanto,

S

ser devidaménte qualificados pelas consequentes V3riagoes dpg respec

; .
A S

} tivos precos relativos imobiliarics, como serd visto mais adiante.

B (*) Nao deixa de ser.sintomatico que, justamente nos periodos em pauta tenha-se
3 observado as maiores iniciativas no-sentido-de promover programas populares. .



3.3 - A reorgo- 20_dos capitais ao longo do ciclo

y A r.. ..ivamente baixa imobkilizagao em capital fixo tipica

da indistria imobilifria (notadamente edificadoras) por sua vez, faci
7 . w
lita tantc a erntrada como a saida de pequenas (e marginais) Ffirmas. do
mercado em funcao das oscilagaes das negacigﬁags, Com efeito, diz-se
™ com fregquéncia que o baixo nivel de capitalizacao prévia reguerido na
atividade edificadora responde pela grande volatilidade obser%ada prin
Cipalmente nas peqguenas firmas, notadamente aguelas gue operam sob a
forma de subcontratacao.

Assim, guando o mercado se retrae, o primeiro movimento das

~ construtoras & de tentar resistir a gqueda dos negdcics reduzinde cus-

e
J tos ou a margem de lucro o guey - facilitado pelo fato gue-a parcela - mais”
L} ..

ﬁ significativa dos custos & constituida de salirios. Este movimento &
.

Ty seguido do abandono do mercado daguelas firmas gue por uma ou cutra
:é razaoc apresentam menoxr capacidade competitiva.

§ . Em contrapartida as firmas remanescentes apresentam pouca
;i 4 capacidade de responder nrrontamente guando da recuperacao do mercado.
A Isto & explicadonprincipalmente‘pelas dificuldades de; i~ﬁﬁiimﬂac&3

3 dos esquemas de sub-contratacdo com aquelas firmas pequenas, ou ainda
Té ii-daguelas firmas se adequarem imediatamente para um maior volume de ne

gdcics. Restrigoes de ordem organizativa. interna (administrativa,pes-

soal,etc, ) impedem gue aquelas firmas absorvam de imediato um maior

}

£

5 numero de empreendimentos num mesmo ritmo, A estratégia usual nestas

J condicoes & o de absorver maior nimero de contratos(encomendas), pb~
, .

; rém alongando o periodo de producio como garantia de negdcios numa

5 conjuntura ainda marcada pela incerteza guanto a tendéncias futuras

‘? de mercado. Esta Ultima guestao ja ﬁﬂﬁdiaxmidarwlsegéaemtenmxydermﬁoc;@
w

5 ora,basta-nos reter a idéia de gme ¢ periodo de producac na edificagao

- constituem-se em mecanismo de gue se valem as construtorasie imobilid
f rias em geral) para se ajustarem as mudancas no nivel de negdcios; e
. a idéia de gue tals oscilacoes afetam a concentracéo“emcentrglizacéo L

de capitais no setor.
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Esta andlise, guando confrontada ‘Aquela desenvolvi-
da no capitulo III, segao III, sugere algumas implicacoes interes-

santes para gs nossas propostas.

Assim, na medida em gue o tipo de empreendimento i
mobilidrio estd associado ao tamanho e sobretudo organizacao da fir
ma, & possivel inferir que, nos pericdos de depressao e recupera-—
gao deva se observar uma maior participacgao relativa de grandes em

preendimentos do que em periodos. de auge e retracad.




SRS

P

i

,

s
S

5 e

¢

£

3.4 - CONCLUSOES

Neste ponto sera conyen1ente resgatar 0s pr1nc1*
pais . resuiﬁados obtidos ao . longo . desLa Segao.

Em primeiro ldgar, demonstramos que o longo pe-
ricdo decorrente entre a decisio de investir e a realizacao efeti-
va do imovel e ao menos parcialmente responsavel pela instabilida-
de que caracteriza o mercado imocbiliario. Isto decorreria essenci-~
almente do fato de que os agentes imobiliarios ndo dispdem de qual
quer mecanismo de sangao capaz dé, a cada periodo, introjetar as
condigoes gque prevalecerio quando da entrega da produgao acs. -aeman

dantes. <

Esta instabilidade se apresenta na pritica como
uma certa anarquia dos investimentos e tende a ser associada tam-
bem a grande instabilidade nos pregos imobiliarios.

tormnT 1o (ren o :_..::~-

Estes movimentos, por sua vez, sio

ffpe]a estabilizacao e maior amplitude das oscilagoes do ciclo imobi

iario provocada pela relativa longa durabilidade das - habitacoes.
o_ehtanto, a influencia "natural® deste Gltimo fator tende a sep
‘1hjm1zada ou ao menos adequada aquelas situacoes conjunturais re-
eridas ha pouco {de instabilidade), por diferentes mecanismos ca-

fpazes de acelerar ou retardar aquele ritmo de depreciacao do esto-
;jque de imoveis pré-existentes. Como consequencia, as flutuacoes ho
- nivel da atividade imobiliiria se faz acompanhar da alternancia en

tre periodos em que ‘predominam veases CheDuEiaT nas habitaccoes, rede-
senvoivimento urbano e massificagao da edificacio.

A3

Por outro lado, estas flutuacdes na atividade i
mobx]zar1a afetam tanto a propria organ1zagao dos agentes, modifi-
cando as relagoes interfirmas, quanto o propric perfodo de produ-
¢ao, come estratégia de resisténcia ac ciclo, representando assim

outro mecanismo de estabilizagdao das flutuacdes. Estas estrategias
dos- agentes imobi?iérios tem, no entanto, alcance limitado, em vis
ta das dificuldades das mesmas de perceberem as tendencias mais sig
nificativas no mercado. A grande viscosidade e as imperfeicoes ine

rentes.a este mercado,.aliada dquelas-dificuldades-de. percepgao-das-———
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tendenC1as do mercado como um todo, faz com qué as 1mob1?1ar1as pro-
curem atuar em mercados mais especlflcos ou- restrltos para 0s quais
outras fontes de 1nfarmagao podem ser me1hor contro?adas.

G comportamento dos agentes do setor imsbiliario,
mesmo ao nivel de cada um destes segmentos de mercado, estio contudo
sujeitos a parametros mais estruturais definidos pelas flutuacGes da
economia como um todo. 0 importante a reter agui, no entanto, @ que,
independentemente destas Lltimas influéncias, sido multiplas e varia
das as consequencias das flutuagotes de negdcios imobiliirios sobre a
composicao do estoque de imoveis, os agentes e os precos imchbilidrios
em geral.

e

Este ponta & reforgado guando se explicita melhor
0s mecanismos de articulacao entre o setor imobjliirio e os = outros
setores da economia.
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4. - lInterrelacoes entre ciclo imobiii&rio e da economia como um todo
Sem pretender . fornécer . aqui .. qualquer .siste-__.
matizagaoc maior de literatura sobre o ciclio economico em geral e da

indistria imobiliaria em particular, serz conveniente ao menos resga-
tar alguns dos seus elementos constitutives mais relevantes.

Em sua versao mais simplificada e ortodoxa, a esséncia
do comportamento ciclico dos investimentos decorre da interagac entre
o multiplicador e o acelerador. Assim, considere-se ¢ principio do ace
lerador que estabelece que o montante de investimento desejadd depende
da adequabiiidade do estoque &e:capita1 existente para fazer frente &
demanda efetiva esperada em funcgao da variacao do nivel de renda.  Por
cutro Tado, o multiplicador fornece o impacto sobre o nivel de renda e,
por conseguinte, do consumo provocado pelios investimentos reatizados
Diz-se, entdao, que a interacido entre estas duas relacbes e sob certas
condicoes, pode provocar flutuagoes na economia. '

Assim, & facil perceber que a relac3do entre o nivel de
renda e de investimento e passivel de grandes instabilidades na medida
em gue, por exemplo, qualquer desvio acidental do nivel de investimen-
to pode detonar um processo de sUcessivos & explosivos desequilibrios
entre a variacac da renda e o0 estoque de capital necessaric para fazer

frente a ela.

Novamente, nao cabe aqui discorrer sobre as diversas si
tuacgoes ai criadas(*), bastando para os propositos do presente estudo
explicitar de imediato algumas das implicacses que dail emevrgem para
efeito do cbmportamento da inddstria imobiliaria.

Para melhor compreender as articulagoces entre as flu-
tuacces do setor imobiliario e da econcmia como um todo, cbservemos,
inicialmente, que a indastria da construgao civil res-

ponde, direta e indiretamente, por consideravel parce-

(*} 0 Jeitor interessado pedera consultar sobre o assunto, por exemplo, Matews (1962),
Kalecki (1971) ou Gottlieh (1976).



J la do emprego e renda urbana (*). Isto em si Ja seria suficiente para

) justificar que, viaacelerador,'o nivel da atividade imohiliiria conta
:f ria com razoavel componente autonomo. Yale dizer parcela conéidergve}
:i das flutuagoes do setor imobiiigrio seriam, de certo modo, determﬁnau
;; dg;qgndégenamenté, como alias sugerido noutrc contexte, na segdo 3.1
- anexa. |

™ Estas interrelagoes. no entanto, devem ser devidamen-
) te qualificadas na medida em que a demanda efetiva por habitactes nao
g e determinada apénas pela renda gerada pela propria atividadelimobiii”;/,,
o aria, mas sobretudo pelc sistema de financiamento a habitagao (**)[ e
3 pela renda gerada, o que implica dizer, no nivel de emprecos e saldrios nos outros

[ setores. 4 ‘ : -

a3

3 As Articulacoes via Sistema Financeiro

3 A demanda efetiva por habitacgoes, -que regula o nivel
3 de atividade, depende em larga medida da existencia de crgdito pa-
0 ra a aquisicao de moradia. Isto por que,o alte valor unitario da ha
o bitacaoc em relagdo a renda familiar (***) torna indispensavel a e-
5 xistBncia de um sistema de financiamento que viabilize a producdo ca

pitalista da habitagao (***¥*).

3
.

Para os propbsitos da discussao desta questao sera con

veniente distinguir deis tipos de mediagoes financeiras, a saber: a

g que'se constitui a partir de recursos vinculados especificos para a
oy habitacdo e a que contempla o repasse de recursos entre diferentes
. esferas de producao e circulacao.
;‘; L3
9 (*) No caso de cidades como 0 Rio de Janeiro, a participacac no emprego 2 da ordem
- de 30%, o gue e _compreensivel se se considera que a participagdo da construcao
7 ~ tivil na formagao bruta do capital fixo, oscila tambem em torno desta percenta-
; gem,
-
B (**) Considera-se aqui tanto o Sistema Financeiro de Habitacao gerado pelo BNH quan
. to outros financiamentos a habitacao gerados fora do SFH. -
e .

(***) 0 valor do imovel corresponde, em media, & 20 ou 30 vezes a renda familiar. %
- {#%**YA producao de habitacao sob outras formas pode prescindir deste sistema, co-= |

mo por exemplo no caso das habitacoes publicas alugadas pelo Estado, ou na §
autc-producgaon, :
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A primeira diz respeito entdo '@ constituicio de
um sistema fechado e qué perﬁite de uma populacao de N unidades
familiares, que n {para n éuficientemente infetfor a N) destas uni
dades séjam atendidas‘a cada peﬁodo° Tudo se passaria, aaui, como se
num consorcic:todos contribuiram com uma certa parcela X de sua ren
da para um fundo que a cada periocdo permitiria a producdc de unida-
des habitacionais de valor unitario igual a X tal que N.x = n.X {*),

Neste esquema, duas sao as questoes que emergem de imediato: i - a
ordenacao dos atendimentos {i.e, guem recebe antes) e ii - como aque
les ainda nao atendidos satisfazem suas necessidades (bisicas) de

moradia.

Aquela ordenagao &, em principio, resolvida pelo
mercado atraveés de uma sobretaxa (jurecs) que faz com que aqueles que
atribuem maior valor a espera se disponham a pagar mais pela priori-
dade, ao mesmo tempo gue permite aos restantes capitalizarem suas par
celas ao fundo, reduzindo assim o total a serp agispendido, a titulo de
premio pela espera (**).

A outra questdo sera resolvida, em tese, a partir
da existencia de um estoque prévio de habitactes que se deprecia 1o
tempo, tal que a cada periodo o numero de habitagdes que perdem seu

valor de uso seja exatamente igual ao nilmero de habitacdes produzi-
das. ' ) '

0 modelo simpltificado exposto ha pouco permite-
-nos extrair alguns elementos interessantes para a compreensao da 1o
gica de funcicnamento (ou ao menos da cencepcao) de sistemas finan
ceires fechados, a exemplo do SBPE.

. Na pratica, & dbvie, as prepriedades homecstati-
cas deste sistema dificilmente se verificame € esta, exatamente, a

refevancia do exercicioc. A partir de perturbacoces provocadas pela os

cilacao da renda familiar, do comportamento das imcbiliarias e dos
¢ p

(*) Para efeito de simplificacao do argumento | sdpomog' . rendas familiares
identicas e que a capacidade de producao de habitacao da economia é  dada,
e que tocas as habitagoes sao tambem identicas.

(**) Este premio/remuneracao extra pode ser utilizado, por exemplo, na realocagao
de usuarios ao estoque de imoveis em fungcdo da qualidade do imovel. (idade)



%g agentes financeiros e etc., sera poss1ye? perceber como, atraves des
™ te tipo de medzagao fznance1ra se articulam as flutuacoes 1mebg31ar1

™y as e da economia.

Vejamos entao-o.que ocorre.quando, por fatores.as

-
;i sociados ac comportamento des outros "setores, o nivel de renda fami-
;i liar ou de emprego sofre uma queda, provocando a evasao de alguns co
;j tistas do sistema e, portantc, dos recursos disponiveis no fundo. A
;é solucao natural de equilibrio envolvera a reducdo do ritmo de produ-
f:‘ cao de habitacoes, e consequentemente, uma intensificac¢ao da vida G-
o til dos imoveis preé-existentes. Neste caso, entao, as flutuagbes da

economia tenderiam a se refletir diretamente no setor imobiliario.Uma

variacaoc do nivel de renda familiar <tambeém deve afetar,.ceteris
naribus, as avaliacoes quanto @a-usos alternativos de renda e, portan-

-

2 to, a taxa de desconto no tempo®e com isso a taxa de juros de equili-
P brio. : ~ - _
7 Mas qualguer desvic desta taxa em relagac ac seu nivel pre
f -estabelecido de equilibrio, . comprecmete todo o programa de producao e
i% alocagge .de habitagoes no tempo, caso nao ocorra uma redistribuigao

;é ou compensacoes entre aqueles ja contemplados vis a vis =& aqueles
é ainda aguardande suas habitacces. Ou seja, 0 sistema de mediacdio fi-
§ nanceira deve ser completamente flexivel o que implica na possibili-
7 dade de a qualguer momento reajustar todos 0s contratos dos consorci
i} ados, algo que envolveria a reavaliagao ou imposicao de sobrepreco a
3 imoveis Ja em uso ou em imoveis a ser postos no mercado. Esta possi-

bilidade contradiz a essencia do sistema em discussao. Isto implica

’ entio que, na pratica, ~a viabilidade deste tipo de sistema

? depende da pre-fixacao da taxa de juros. Consequentemente, qual
fé quer flutuagac na economia tendera a ser absorvida pelo siste-
ix ma financedroc, com excesso ou falta de liquidez acompanhando a expan
ké sio ou retracao da economia.

D - Agora, se diante a uma expansao do sistema, nocvos
ol ~ compromissos com a producgao imobiliaria siao assumidos, a crise de

Tiquidez a ser provocada na retrac¢do sera ainda mais acentuada.

0 leitor atento percebera facilmente que o argu-
mento a pouco desenvolvido refere-se a esséncia do rationalesubjacente
a sistemas como o SBPE. A intencac teria sido aqui a de demonstrar
que, mesmo em seu estado puro, tal sistema esta fadado 2 crise- de

‘solvencia em decorrencia das flutuacoes da economia. Mais-além, suge
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riu-se tambem que, quanto mais intenso e Tongos’ ¢s periedes de ex-

pansao da economia, mais gravemente se abaterd a crise.

Observe-se ainda que 035 resultados obtidos sob as

condigtes emunciadas .gerdo-ainda mais facilmente validados caso  se

introcduzissem elementos mais realistas no quadro ou no modelo. A con
sideracdo de diferentes tipos de habitagdes e de promotores e cons
trutoras, outros agentes imobiliarios e financeiros, maior estratifi
cacao da renda, etc., simplesmente compiexifica e debilita aindamais
¢ fragil equilibric homeostatico referido acima. 0 mesmo acontecendo
caso a argumentacac fosse conduzida num contexto dinamico desde o inJ
cio, ou caso fossem considerados também os efeitos dp nivel de a-
tividade imobiliaria sobre os precgos imobiliarios e, portantd, sobre
o valor unitirio do financiamento necessirio para cada habitagao. Es
te Ultimo ponto sera retomado na secao seguinte.

e



% Quanto ao segundo tipo de .sistema de mediagao fi-
) nanceira, contempia-se agora a possihilidade de que os excedentes ge
rados nos diferentes setorés da economia sejam remanejados., .segundo
criterios de rentabilidade privada ou retornos sociais, para outros sg
3 tores. Esta mediacio & regulada pelo mercado cu.pelo Estado, segundo ..
f%’ as fontes e usos destes recursos. Sem aprofundar a questdo do siste-
y ma financeiro na economia capitaiista, interessaria para nossos propo-
sitos apenas discutir em que medida estas realocagdes de exceden-
tes provocam o desenvolvimento desigual na economia, mais notadamen
te entre o setor 1mpbi]i§rio e os outros setores da economia.

Num contexto de intervencdao neutra do Estado e de
auséncia de progresso tecnoldgico, alteracbes nas preferencias e res
tric0es nos recursos naturais e outras abstracoes neoclassicas {*),o0
sistema financeiro promovera, em tese, a EXpansao balanceada dos di-
ferentes setores da economia; ou, O que Vem a Ser a mesma coisa, Nnum
contexto de completa interdependencia setorial, a equalizacao inter-
setorial da taxa de lucros. Na pratica, & oObvio, isto nao ocorre, co
mo pode ser facilmente depreendido pela propria dificuidade de veri-
ficagac concreta destes pressupostos neoclassicos.

Nosso objetiveo, entao, & o de examinar em gue me
dida a organizacao dos sistema financeiro, entendendo-se ai os diferen-
tes mecanismos de transferéncias intersetoriais de recursos

., ao promover aguela repartigao horizontal de ganhos
referida por Lessa.e Dain no capitule I, provoca ainda certa diacro-
nia entre as flutuacoes do setor imchiliario em relacio a outros se-
tores da economia. Mais algm, interessara perceber agui tambem as
consequencias desta diacronia para cada um destes movimentos setori-
ais. “

Observemos,inicialmente que esta 'abertura’ (e ca
nalizacio de outros recursos) do sistema de financiamento em relagao
2 situacao discutida a pouco, ¢ feifta com base na premissa ou jus-
tificativa de que o0s recursos gerados na forma daquele sistema fecha-

Wy do nio sio suficientes para promover um crescimento mais vigoroso da
L produgan imobiliiria. A rigor, como foi visto, ele apenas viabiliza um
L ritmo de producao de habitacdo capaz de satisfazer as necessidades de
!

3 (*) Como, por exemplo, moeda neutra, mercados. competitivos; perfeita informagao, —
;e etc., etc.

R



cao destas "taxas na medida em aque a queda da rends

Por outro lado, como j& enfatizado, os imdveis (terrenocs e
habitacdes) enguanto ativos fixos de longa durakilidade, etc. apresen -
tam-se também como titulo cujo valor possivel de atualizacBo no tempo .
Vale dizer, além de wm bem de consume durasel necessarioc {(item essen
cial,d reprodugdo humana) a habitaclo pode constituir-se igualmente em

"raeserva de valor" utilizdvel como precaucio ou especulagao.

Assim a aguisigdo do imdvel serve tanto como valor de uso en-

guanto abrigo ie uso proprio, como forma de ajuste da renda permanente

das familjii:>
an

habitagao neste Gltimo sentido adquire o mesmo significado
do que as instituigdes previdencidvels, ie mecanismo pelo qual se "tro-

ca" a renda presente por renda futura.

Além deste "motivo" asaplicacbes em imdéveis competem também
com outros titulos do mercado de capitais na medida da expectativa futu
ra de valorizacado deste euw com os titulos de propriedades imobilidrias.
Isto intreduz de imediato um elo de articulagdo importante entre as

flutuagdes do econovia e do mercado imobilidrio.

Para se perceber esta articulacidc serd conveniente descrever
rapidamente o comportamento do mercado de capitais em relagdo ao desem-
penho da economia para em seguida examinar como ¢ mercado imobilidric

se relaciona as £lutuagdes da taxa de juros deste mercado.

A taxa de juros ou de remineracac das operacdes no mercado

de capitais[em tese,apresenta um comportamento bem definido cem respei-

to ao nivel de atividade econdmica em geral. Vale dizer, de modc bem

sintético: taxa de juros baixas favorecem a realizagdo de investimentos
produtives que via multiplicador expandem o nivel geral de renda confor
me explicado mais acima. Através do mecanismo do acelerador expande-se
ent2o a demanda por capitais para investi?}pressionando, assim, para ci
ma as taxals de juros. Portanteo na fase expansiva da economia a taxa de
juros tende a se elevar para ir declinando na medida em gue Vao se esgo
tando as oportunidades de investimento (diminuig¢aoc na eficiénecia margi-
nal do capital) concomitantemente ao incremento na aciosidade da capaci
dade instalada. A retragéo ciclica (redugdo de investimentos, etc. )

é acompanhada entao de certa gueda na taxa de juros.

Tal como descrito este processo representa uma grossa simpli—
ficagac da realidade uma vez que problemas como a indexaclo de dividas
contraidas em periodce péﬁ@éos~pode fazer -com gue--se-mantenha alta a
demanda no mercado financeiro, parafrefinanciar.débitos; O gue provoca

nao a gqueda mas a -sustentagido de altas taxas de juros, ou mesmo. a.eleva

redu 3 -
la canaridade ds vein.



Assim & primeira descrigdc representa o caso
D, geral e esta ¢ tima ilustra por assim dizer a excessaoemgugnéllse se fi
xard naguelas; j4& que nessa intencio aqui & de apenas apontar para algu-
mas articulagdes entre a economia e o setor imobildre via sistema £i-~

nanceirc.

Suponhamos entdo qgue o ciclo imobilidrio esteja - sincronizade
ao da economia come um todo: Pgra examinar as implicacdes hﬂpotetlcasdla
te para ¢ mercade fundiario e de habltagao. Uma expansdc balanceada do
nivel geral de atividade em ambos setores (imecbiliario vs resto da eco-
nomia) serd em tese acompanhada de uma elevacao da tgxa de juros a par-~
tir de um patamar inicial suficientemente baixo Jjuntamente com uma ele-

vagao dos pregos de terrenos decorrentes da maior procura e/ou dos maio

™
73
3
g
"“’%
3
Ty
S
b

res excedentes obteniveis na aividade imobilidria. Na medida em que vi

a muitiplicador a atividade da edificacdo (construcdc civil) vai ativan

v

3 do os outros setores de economia gue por sua vez vxa um mecani smo sSUrro
2 gado ae¢ acelerador, expande-se a renda disponivel e com istc a capaci
i dade de endividamento junto ao sistema de financeiro da habitagdo, ace-
~ lera-se todo C processo de expansio econdmica e com ele a eleva-se a ta
i »a de juros e dos pregos de terrenos. 'Ora, a menox gue as aplicacbes en
§ titulos imobilidrios cresgam a mesma taxa que © retorno esperado nas
23 aplicagcdes nc mercado de capitais o_lngstldor nac serd indiferente en-
§ tre os dois mercados. Qualguer dife:enga nestas taxas ou na expectati-
8 va de evolugdo destas taxas provocawa ipso-facto a evas3o de capitais de
3 um para outro mercado rompendo eom isto aquele equilibrio na expansio

3 balanc#ada dos deois setores em pauta. \

J Existe, contudo, uma relagéo estrutural estabelecendo gue 0
f; rendimento em perpetuidade do titulc de propriedade fundidria {e_renda)
é e capltallzado & uma dada taxa de juros)no prego do terreno.

3 Suponhamos para simplificar a araumentagao quelas habitagdes,
3 fossem alugadas e nao vendidas e que a variacoes &= aluguéis ze refle -
3 tissem dlretamen}fmifwvarlagoes na renda fundlarla @ gue somente o com
3 ponente fundidrio dos alugueis das habitacgag: e ainda g os aluguéis pu-
" . dessem ser atualizados a qualguer instante.

i A expansao da "produgdo imobilidria" implicaria na ampliacio
y

) da oferta de imdveis para aluguel © gue provcecaria a reducao deste alu-
guel e portanto da rentabilidade do +titulo de propriedade fundidria. o

ra,casc as taxas de juros se mantenham fixas ou ascendentes isto signi-

fica que o prego dos terrenos ndo poderam também elevar—se.
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Isto significa que uma expansio da atividade imobilidria gue

envolvesse uma malor procura ou pressic sobre o mercado de terrencs' pa
'
ra alyguel® acarreta’necessariamente na dlmlnulgao da rentabilidade des

ta aplicacao. , ' :

E em suma, esta expectativa de evolugdo de aluguéis  futuros
gue determina efeblvamente a-atuvalizagao do prego do- terreno. Na praz=
tica e obv10 este 'aluguei‘ é antecipado pelo mutuario guande da agui-

sigao deo imdvel, como jaA visto no capitulo II guandco discutimes © mo -

mento IIT da valorizacgéo.

Esta explicagao, embora singela, permite perceber por ocutro
lado, que uma expectativa de elevagdo futura da taxa de juros, diga-
mos quando da efetivagio do contrato de aluguel, implicand necessaria -

mente na desvalorizagdo do preco do terreno rara um dado aluguel.

Assim, a wenos que se antecipe uma elevaclo considerivel des-
tes aluguéis em relac3o a elevagdo esperada da taxa de 3uro;Je que pode
a[;gh¥§myé§§g;g? uma valorizacao dos terrenos. Ora, istoc pode ocorrer
apenas em duas situagbes: i- reduglo do nivel de atividade imobilidria,
ie da oferta de imdveis, o que contradiz a hipdtese inicial de expansao
do setor, ou ii- taxas extraordlnarlamente elevadas de endividamento em
relagdo a expansio da economia como um todo, algo que é sustentivel no
curto prazo pela expansaoc cesmesurada ou desproporcional de capital fic
ticio resgatdvel apenas Por uma apropriagao maior da mais valia a custa

dos assalariados vza;por exemplo, a aceleracdo inflaciondria.

De outrq feitg, o processc em discuss3o revela entlo o cardter
desequilibrador e/ou inflaciondrio das aplicdgdes, especulativas no mer
cado fundiario. Na recuperacdo econdmica, as baixas taxas de juros (po
rém ascendentes) e expectativas de queda nos pregos imobilidriocs (alu -
guéis capitalizados no preco das habitagfes) investidores & capital sao
pouco atraidos para o mercado imebilidrio, ao passo que na retragio o-
corre o inverso e recursos s3o drenados do mercado de capitais para
aplicagoes especulativas no mercado imobilidrio. Ou sgja justamente
guando o setor produtive mais necessitaria de recursos para nao se re-

trair, capitais sdc sangrados para o setor imobilidrio.

- O resultado disto reflete-se na composicio da demanda de imd..
veis ac longo do ciclo imobilidrio. 'Imdvesis pom renda', ie para inves
timento aumentam!na retragao am rela;ao a4 procura para uso proprlo Es
te fendmeno nido é desconhecido das imobilidrias, principalmente-das mai

ores, capazes de criar novas 'opgdes' com esta finalidade.

Outro resultado importante da anélise diz respeito ‘a"atenua. ...
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¢do do ciclo imow.lidrio em relagdo ao restante da economia, muito embo
ra como serd visto na secao 5.2 abaixo/outros fatores concorram rara

. . 4 . .
pertubar este mecanismo regulador ou anticiclicd.

Finalmente, serd oportunc comentar brevemente a importdncia de

f- . - - . -
outras apogtés de recursos financeiros destinados ao setor imobiliario

pela wvia do Estado. Trata-se essencialmente de mecanismos
trasnferéncial de recursos do restante da economia para o setor imobilia
rio de modo a facilitar ou promover uma expansio mais vigorosa deste Gl
timo. Tais apoétgs tendem entdo em principio, a atuar no sentido de
sincronizar os dois ciclos em pauta no caso de recursos como o FGTS,
FINSOCIAL, etc. gue dependem do nivel dezatividade econdmica. Por ou -
tro lado, recursos. provenientes de empréstimos externos ou de outras fon
tes fiscais, podem servir, em tese, de regularizador intertemporal ca-
paz de atenuar as flutuacdes do setor resgatando, no auge, recufsos inje-
tados na recess3o. Na prdtica isto nem sempre é facil de se conseguir,
uma vez que a elevada segmentacac do mercade imobilidrio faz com gue na
fase de expansdo os segmentos inferiores sejam relegadeos em heneficio

das mercados de altas rendas como ja salientado. Sob & jstificativasva
riaf (eg. legitimagio do sistema habitacional} recursos externocs SO
éntéo carreados para execugio de programas compensétSrios para os seqg -
mentos de baixa renda, provocando o hiperaquecimente de todo mercado i-
mobilidrio. Esta ¢ apenas uma das diferentes formas de intervencio do
Estado na mediagdo financeira e gue ilustra como as contradigdes ineren
tes a esta prépria intervencic podem pert%%ar um eventual gestdo artici

clica do setor imobiliario.
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‘5 - Movimento:dos Precos Imobilfarios.e-suas:Relacoes:.com o .Nivel .de.

,E Atividade

yé Nag segoes acima discorremos ~stbre-as flutuacdoes ~:na
-';j - . - - - - -

~ atividade imobiiiaria apontando, ao mesmo tempo, algumas das caracte
- risticas dos processos ai envolvidos. Sugerimos, neste sentido,

nao so como se alteram as condigles gerais do mercado mas tamb&m que
tais alteragoes fazem-se acompanhar de significativos movimentos nos

pregos imobiliarios.

. Neste ponto entao, valeria retomar a guestdo relativa
a natureza do ganho imobiliario. Sugerimos, no capitulolIl, due es-
tes ultimos variam de acordo com a modalidade das operacgGes imobili~-
arias, que por sua vez devem estar associadas direta ou indiretamen-

I B
Nt

te aos movimentes dgs diferentes pkgas imobi]iériés(*}.

[}

o

Ora, basta-nos agora demonstrar entao, que nas’ diferen

% tes fases do ciclo imobiliaric prevalecem diferentes modalidades de
8 operacgoes imobiliarias, paea concluirmos que acueles ganhos também de
§ vem variar ao longo do tempo..

3

) ‘

-

L

2
.
S
» {*) 0 que nao significa, como ja apontado na introdugac a este estudo, que a na
L tureza do ganho deva estar necessariamente associada & natureza do respecti-

VG preco.
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~ 5.4 SUBRE A RELACAD ENTRE PRECOS DE IMOVEIS :. Entre novos e

usados e entre dreas urbanas e enire tipog de imdveis

Admite-se usualmente gue a relacaoc entre o .prego de imoveis

= novos e usados depende em larga medida de indeces pre-determinados de
3 . depreciegac anual destes ultimos em relagso aos novos.

™

™ No entanto gualguer observascgao casual da resalidade sugerxira

que teis coeficientes de depreciagaec dependem de uma serie de Tfatores
b < * 0 - -

-y que poucao tem & ver com a degradagap fisica dos imoveis.

. Nas notas gue s8  SE-

guem, tentaremos demonstrar que, com efeite & relagao de precgos entre

AV . ¢ - . :
imovels novos g usados e bastante sensivel ac proprio ritmo & caracte-

i
gt

risticas do movimento de expans@o do setor imobiliaric. A discussSno

g

.
H

1imitar-se—-a ao segmento de ponta do setor ne medida em gue zi aguelas

0

determinaggoss se apresentam de modo mais transparente.

2

3 Para facilitar a srgumentacao, consideramos os gxpedientes
;? utilizados pelas imobiliaries para garantir niveis adequados de deman-
ﬁ da efetiva sobre imoveis novos, évaliandm logo em seguida suas implica
5 cOBs para os imoveis usades. -

L3

Dade a espgcialidade destes movimentos de capital,seré pos-

. . . . . . ~ .
sivel extrszir tambem desia analise slgumas implicacgoes sugestivas so-

bre a relageo de pregos entre imoveis de diferentes areas urbanas.

A

3

. « Diante as frequentes crises de demandz no setor imobilidrio
. } . . - <de -

» na Torma de superprodugac de habitagao ou falta de mercedo ou estimulo
> para @ iniciagao de novos empreendimentos o incorporador vale-se como
i

o importante expediente para deslocer a demanda efetiva sobretudo da con
b _—
D tinue reguslificagzo da mercadorie produzids em vista das externalida-

des negetivas consesquente zo proprio processo de ocupaceo urbana. Ju

[tw]

seja, na medida em gue besirros vac se saturando, alteram-se suas caragc

teristicas (gualidade de vida, etn.) = conseguentemente a adequacgac en



;§ tre os extratos socciais e seu habitat.(*) Com isto o mercado imobilia
rio conta, com expressivo mecanismo gerador de ohsolBncia natural (*%)
/j dos produtos, cujo resultado e o retorno ao me;qédo daqueles consumi-
T dores movidos pela necessidsde de restsurar as gualidades de sua resi
déncia. Esta depreciagac moral do estoque existents como mecenismo de
- deslocamento da demanda efetiva sera t30 mais eficaz quanto o 6 a pro
A pria atividade, por sxemplo, do capital incorporador, na elevacao do
"status" dos bairros e/ou sua degradacaoc a partir de certos empreandi

mentos.

Trata-8e de processo claramente associado a intensificagao

da segregagzo sccial no espagn. Uma atuagan daqueles capitais voliada

para uma maelor homogeneizagao ou miscegenagao social da ceupacao agi-

e

i“v&-.\;ﬁf “M

ria em sentido inverso, pois os imoveis existentes teriam seu valor

o

determinado guase que exclusivamente pela conatrucaop em si 2 nao seus

(2 . : : . :

— atributeos no gue concerns a externalidades e outras singularidades(*¥%%)
P ' '

My . . . ~ .

- Um segundo mecanismo eficaz na criagao de noves necessida-~
7

W . - N . ~ . - . ~ .

5 des e a propria modificagao no produto atraves de inovacgaes no tipeo

o k) . - [ - . ~ -

)] dos empreendimentos imobiliarios, como ja detalhado na segao anterior.

toa

Uma observagac cssual ou superficial sobre a evolugao das

>
D

caracteristicas dos novos empreendimentos imcbilidrios realizadaos Bvi

S dencis significativas mudanges nas ‘preferencias reveladas'. Assim ,

2 com a2 gensralizagao do acesso ao automovel desvalorizam-se os edifici

o 08 sem garagsem, 0 MBSMO ocorrendo a Segulir com