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RESUMO

Através de analise da relacdo entre a propriedade fundiaria urbana e o capital
imobiliario pretendemos desenvolver um eixo de reflexdo que permite explicar/
entender o processo de producdo imobiliaria nas cidades de Ribeirdo Preto, Sdo
Jose do Rio Preto e Presidente Prudente, no Estado de Sao Paulo Brasil.

A pesquisa realizada aponta para o baixo de capitalizacdo, em média das empresas
que operam nesses mercados, e a necessidade das mesmas de se assosciarem a
proprietarios de terrenos melhor localizados, na perspectiva de apropiagao de massa
global de mais-valia, parcialmente como renda fundiaria capitalizada e parcialmente
como lucro decorrente do processo de construgao do imével.

A natureza da composigao tecnica e a baxia composigao organica do capital dessas
empresas revela a fragilidade do capital imobiliario que atua nessas cidades e o
carater concorréncia do nivel de concentragdo econémica do setor. Por outro lado, e
em funcao dos tragos destacados, a produgao imobiliaria realizou-se na década de
80, preponderantemente, com recursos publicos (financiemanentos directos do
Banco Nacional de Habitagdo (BNH), ou repasses do Sistema Financiero
Habitacional (SFH) ao sistema bancario privado), ou com recursos dos adquirentes
de imoveis (sistema preco de custo).

A forma encontrada pelas empresas, que atuam no setor nas cidades estudadas,
para se viabilizarem nas condicbes dadas acima €, a nosso ver, voltar-se a
intensificacdo da produgao imobiliaria vertical (aumento do numero de edificacbes
com varios pavimentos).

A analise da producdo imobiliaria urbana coloca-se como contribuicdo para o
entendimento dos mecanismos que ddao movimento ao processo continuo de (re)
estruturagdo da cidade, e, portanto de transformagéo de sua (re) diviséo territorial
interna, que e a0 mesmo tempo tecnica/econdmica e social. Cada edificagdo nova
que se ergue, corresponde a uma dada demanda potencial de uso de parcela do
territorio de cidade e de acesso a cidade como um todo, provocando a atragao e/ou
expulsdo de outros usos, quer do ponto de vista técnico/econémico, quer do ponto
de vista social.

O produzir/vender/compara/consumir imoveis sdo agdes que se contextualizam no
processo mais amplo de reproduzir a cidade capitalista, visto que o desenvolvimento



do modo de produgao exigiu e propiciou a intensificdo da divisdo social do trabalho,
e tornou a cidade o “locus” por exceléncia deste processo de intensificacao.

A cidade &, assim, ndo apenas concentragdo populacional (a0 mesmo tempo da
forca de trabalho e do mercado consumidor), mas também concentragdo de meios
para a producdo de mercadorias e reprodugao de forgao de trabalho (equipamentos
coletivos e publicos, edificagdes, infra-estrutura, servigos, informagdes, etc.) e
expressao de sua superestrutura / na cidade circulam e se reproduzem as idéias, os
valores, os simbolos, o poder, os signos, etc.

Desta forma, a cidade debe ser pensada como produto, € como produtora do
movimento impetrado pelo desenvolvimento das relagdes de producgao capitalistas,
mas também como resultado e condicdo do processo social.

Nesta relagdo dialética entre a cidade e o processo social e econdmico que a
produz e do qual ela tambem é um elemento da producéo, a propria concepgao de
reproducao da cidade no capitalismo, explicita-se pelo movimento que alimenta,
reforgca e/ou transforma esta relagao (1). Ou seja, a cidade reproduz-se (produz-se
continuamente, transformando-se) como base para a reprodugdo do processo
produtivo, no sentido amplo e restrito, e, portanto, do processo social.

Tal movimento de reproducédo da cidade exige e reprodugao do aglomerado urbano
num sentido restrito e material, o de sua expansao territorial. Ou seja, se enquanto
estruturas econémicas e movimento social, e assim em fungdo de determinagdes
supe-restruturais, o0 modo de produgédo reproduz a cidade (na medida em que
aumentam os papeis que desempenha na divisao territorial no trabalho e dos fluxos
decorrentes) esto processo exige e propicia e produgao a reprodugéo de suas bases
territoriais.

No seu processo de expansao territorial, a cidade absorve progressivamente
parcelas do territorio, produzindo assim mais terrenos para a cidade, e permitindo a
reproducao da propria cidade.

Sobre as bases territoriais produzidas através da expansao territorial da cidade,
realiza-se a produgao imobiliaria.

Por producao imobiliaria queremos atender a produgcdo, que ao se realizar a traves
do consumo de um imével, permite aos que o produzem apropiar-se de uma fragéao
da massa global da mais-valia, parcialmente como renda fundiaria capitalizada e
parcialmente como lucro decorrente do processo de construgcdo do imovel através do
capital investido nos meios de sua producéao e a exploracao da forca de trabalho.

Neste sentido, a produgdo imobiliaria e a expressao da reproducdo do capital
aplicado em uma construgdo, tendo como condigdo o acesso a uma fracdo do



territorio (terrebo), garantindo ao proprietario desta, a realizagdo da renda fundiaria
ali capitalizada e apropriada através da venda da construgdo ali imobilizada.

Assim, revela-se o carater de mercadoria, que a terra se reveste no modo capitalista
de producdo, como unico meio através do qual a producdo imobiliaria se realiza,
viabilizando a apreensao de mais-valia, como renda da tera capitalizada e lucro.

A producgao imobiliaria, como forma capitalista de producéo, coloca no mercado
um produto com formas especificas de produgcdo e consumo, decorrentes de
caracteristicas particulares destas mercadoria-o imovel expressdo de unidade
terreno/construcao a ele incorporada. Tais caracteristicas das outras a disposicdo no
mercado, e interferem na formacgao de seu preco.

Em funcdo das caracteristicas que traduzem essas especificidades, o imdvel e na
esséncia o resultado de uma forma de producdo que o deferéncia das outras
mercadorias, pela fixidez ou imobilidade do produto e que por outro lado, expressa a
privatizacdo de uma fracdo do territério da cidade indissociavel do imovel e da
propria cidade como um todo. No ato de vender/comprar/usar tal imével. Esse
aparece como uma mercadoria que ao ser transacionada no mercado, realiza a
venda/compra da propriedade da terra e da construcao sobreposta a ela, e portanto,
o direito de uso/consumo desse imovel.

A partir da perspectiva exposta, analise da producédo da relacdo entre proprietarios
fundiarios e incorporadores/construtores. Através de pesquisa realizada em trés
cidades medias do Estado de Sao Paulo (Brasil): Ribeirdo Preto, Sdo Jose de Rio
Preto e Presidente Prudente, pudemos avaliar a importancia dessa relagdo para
explicar a intensificdo do processo de verticalizagdo, observando nas mesmas.

Por verticalizagdo entedemos o processo através do qual se reproduz
territorialmente a cidade, através da ampliacdo/ multiplicagdo/ desdobramento de
sua base fundaria. A expressao desse processo € a ampliacdo do numero de
edificacbes de varios pavimentos, nas cidades estudadas que ainda néo
encontrariam dificuldades concretas para sua expansao horizontal (producédo de
mais terrenos) e que tem disponibilidade de terrenos vagos.

Por verticalizacdo entendemos o processo através do qual se produz territorialmente
a cidade, através da ampliacdo/ multiplicacdo/ desdobramento de sua base fundaria.
A expressao desse processo € a ampliacdo do numero de edificagcbes de varios
pavimentos, nas cidades estudadas que ainda nao encontrariam dificuldades
concretas para sua expansao horizontal e que tém disponibilidade de terrenos
vagos.

A produgao imobiliaria, ou seja a incorporagao de um imével s6 é possivel pela
relacdo proprietario e incorporador/construtor, sendo necessario que este repasse



aquele, uma fracdo da mais-valia que a venda imével permite realizar,
correspondente a renda fundaria ali imobilizada.

Para o desenvolvimento dessa pesquisa trabalhamos com o conceito de renda
fundiaria na cidade, com base nos seguintes pressupostos:

1)

a instituicado juridica da propriedade privada da terra na sociedade capitalista,
garante a realizagdo da renda tanto no campo quanto na cidade a partir de
distincdo que dela decorre entre proprietarios e nao proprietarios, e da que
controle que os primeiros exercem sobre aceso a terra, e a necessidade dos
outras de ter aceso a ela para reproduzir enquanto forca de trabalho;

0 monopodlio se impde, entdo, como barreira ao aceso aterras que nao estao
sendo utilizadas, ou poderiam a partir de novas inversées de capital, permitir
baixas de lucro maiores. A instituicdo juridica da propriedade privada de terra
garante o monopoalio, e permite aos proprietarios exigir a apreenséo de fragbes
do capital, para aceso a terra;

a partir destas afirmacbes, e independentemente das diferencas entre cada
terreno/localizagao lugar, que garantem a apreensao de renda fundiaria urbana
sob a forma diferencial , temos que a “... capacidade intrinseca da instituicdo da
propriedade privada gerar renda ao proprietario e que gera a renda absoluta”.
(SPOSITO, 1990:41). E portal, a renda absoluta na cidade e a expressao da
propriedade privada da terra na sociedade capitalista, enquanto instituicdo
juridica e portanto legal, e também como expressdo de um desequilibrio entre a
oferta e a demanda do solo, e dos interesses contraditérios entre a produgao
capitalista e a “. propriedade fundiaria existindo ndo apenas legalmente, mas
oferecendo de fato uma resisténcia, defendendo seu campo de agao contra o
capital e no Ihe cedendo terreno a ndo ser em sertds condigbes”. (TOPALOV,
1984: 52);

enquanto categoria econémica o conceito de renda absoluta expressa (como
expressam todas as categorias econémicas em Marx) uma relagéo social. Entdo
€ no contexto do modo capitalista de producéo, que a propriedade de terra esta
sendo analisada, e por isso € que a partir da relacdo entre proprietarios fundiarios
e capitalistas, a renda se realizara. No caso da produgao imobiliaria, a renda
absoluta € a expressao da relacdo social entre o proprietarios e o promotor
construtor.

Para e analise dessa relacao social, € no que se refere a verticalizagao, e necessario
questionar quais sédo as propriedades fundiarias (terrenos/ localizagbes/ lugares)
passiveis de incorporar imoveis de varios pavimentos, para captar a importancia da
aplicagao do conceito de renda de monopdlio a cidade.

No processo de venda de um imdvel com varios pavimentos, a construgdo que for
incorporada ao terreno €& fracionada em n iméveis (apartamentos e//ou lojas e/ou



escritorios e/ ou garagens, etc.). Ou adquirente tem acesso ao construgao e o direito
ao uso coletivo das areas comuns.

Em relacdo a outros tipos, adquirente compra um imével que lhe propicia menos
privacidade o sobre qual, alem disto, tem direitos restritivos de demoligao, reforma,
mudanca de fachada, de uso, etc.

Tais limitagées s6 encontram compensacéo, a parir da légica do consumidor no fato
de que a vertilizacdo é uma forma de acesso a uma dada localizagcao, que € melhor,
em comparagao as outras localizagdes no interior da cidade.

Acrescentamos que, no interior da cidade, os diferentes terrenos/localizagdes
/lugares oferecem diferentes condigbes de construbilidade & vertilizagdo, seja por
suas qualidades intrinsecas (como por exemplo, dificuldades impostas pelo tamanho
ou declividade) seja por razbes extrinsecas ( como por exemplo, a lei de
zoneamento que determina os indices de construbilidade, taxas de ocupacao e
gabaritos para altura maxima das edificagdes).

A partir dessa linha de raciocinio nem todos os terrenos sdos passiveis se
vertilizacarem ou nem todas as localizagdes/lugares encontrariam no mercado em
determinado momento, compradores de imdveis nao individuais a elas
incorporadas.

Assim, para garantir um determinado nivel de prego para a sua producao imobiliaria
vertical, o incorporador/construtor precisara ter acesso a determinado terrenos.

Em fungdo de um estoque de terrenos tanto menos, quadro mais se “exigir” das suas
localizagbes e/ou qualidade proprias os proprietarios dos melhores terrenos dispdem
do monopdlio sobre o aceso as melhores localizagbes as quais se prestam num
determinado momento, a verticalizagao.

Para nos tais peculiaridades permitem caracterizar terrenos que em dado momento
propiciam condi¢cdes para se constituirem como soporte de edificacbes com varios
pavimentos como lugares de monopdlio que permitem aos seus proprietarios
apreensdo da renda de monopdlio.

Vamos ver quais condi¢cdes dao suporte para tal entendimento:

1.- Para Marx o prego de monopdlio ndo € determinado pelo valor da mercadoria ou
por seu preco de producao. O preco de monopdlio guarda relagado direta com a
necessidade e capacidade de pagar do mercado;

2.- as terras que garantem aos seus proprietarios a realizagdo de renda de
monopolio constituem-se unicas, na medida em que comparadas a outras, propiciam
ao capitalista sobre lucros.



3.- no interior da cidade apenas alguns terrenos tem condigdes favoraveis a
vertilizagdo ou permitiriam no mercado compradores dispostos a pagar pregos mais
elevados;

4.- a renda de monopdlio poder ser reconhecida nas cidade tambem pelo fato de
que apenas sem dado terreno, tiver a ele incorporado a edificacdo propiciara ao seu
proprietario e/ou incorporador/construtor, apreensao da renda de monopdlio. Ou seja
0 mesmo terreno ainda que, potencialmente portador das condi¢cdes para vertilizagao
da renda de monopdlio se a ele ndo se incorporar a edificacao;

5.- assim e traves da producao da edificacbes e pela sua comercializagdo que a
renda de monopdlio se realiza indisociable do lucro em seu preco;

6.- a partir das colocagdes acima, podemos considerar um patamar de formagao de
renda fundiaria que via producdo e venda de imovel permite um patamar de
realizacao mais elevado. A diferenga entre o patamar de formagao (enquanto o
terreno contém a potencialidade de vertilizacdo) e o de realizagdo (em quanto a ele
se incorporou a construgdo) permite realizar sobretaxas de renda fundiaria (a nivel
de renda de monopodlio) e de lucro (pregos dos imdveis verticais mais altos do que
de outros imoveis);

7.- arealizagao da renda de monopdlio na cidade & sempre expressao de um dado
momento histérico visto que as caracteristicas que permitem a sua realizacdo em
determinado terreno ndo sado naturais mas historicamente determinadas. E no
processo social e historico de producdao da cidade que certas localizacbes se
configuram em dado momento como especiais Unicas no que se refere a
possibilidade de incorporar um determinado tipo de produg¢ao imobiliario;

8.- como expressao de um dado momento, o lugar de monopdlio pode ser recriado,
relocado em outros pontos da cidades no seu processo historico de reestruragao, a
partis da no seu processo histérico de reestruturagdo a partir de transformacao
continua da divisdo econémica e social do territorio. A l6gica da producao imobiliaria
vertical pode, entdo reproduzir as qualidades uUnicas de dadas localizacbées em
outros lugares recriando monopdlio na medida da capacidade de demanda do
mercado e de suas possibilidade unicas entdo, reproduzir as qualidades unicas de
dadas localizagbes em outros lugares, melhores que outras em disponibilidade e
sobre as quais a mercadorias pela qual se interessam esta incorporada ou em
processo de incorporagao;

9.- o comprador submete-se a pagar sobretaxas de renda e de lucro aos
proprietarios e incorporadores/construtores para ter acesso a uma localizagée a qual
nao teria poder de compra individualmente. Porque o comprador nao poderia pagar
individualmente por esta localizacdo que o incorporador/construtor lhe vende por
precos mais elevados um imovel cujo prego de formagao médio e mais baixo do que
0 preco de producdo de imével com qualidades semelhantes mas produzido
individualmente em um terreno;



10.- as determinantes de formacao do pregco do imovel vertilizagao sao de diferentes
ordens e ao guardarem relagdo com a localizagao do imovel e portanto ao lugar que
ocupa na divisdo econdmica e social do territério sdo também do modo capitalista do
producdo determinadas ideologicamente. Neste sentido o acesso ao edificio em
determinadas realidades urbanas como em cidades como as quais trabalhamos séao
tambem a expressdo do direito ao lugar de monopdlio enquanto privacidade
distingao/separagao social e status e por tal seus compradores se disporao a pagar
mais do que pagariam pro outros imoveis;

11.- para concluir nossas colocagdes a propésito da pertinéncia da aplicabilidade do
conceito de renda de monopdlio a cidade e especificamente a produgao imobiliaria
vertical como via para sua realizacdo e necessario recolocar que a divisao
econdOmica e social do territério na cidade produz uma diferenciacdo de tal ordem
em sua estrutura interna que a reproducdo da cidade. Tais inversbées nédo se
distribuem homogeneamente pela cidade por tal reforcam e reproduzem a
diferenciagdo que decorre da divisdo técnica e social do territério (a nivel
interurbano) e que tambem reforgca e possibilita a reprodugdo de lugares de
monopdlio.
v

A producdo imobiliaria, especialmente a vertical, s6 pode ser entendida se
discutimos a realizacdo da renda fundiaria na cidade, amarrada. Para tal,
acrescentamos a analise da agao do promotor/construtor.

A articulacado da acao desses dois agentes justificou decorrer do desenvolvimento da
pesquisa nao apenas pela esterita relacado entre ous pepeis de ambos mas também
porque nas trés cidades estudadas, geralmente a mesma empresa era responsavel
pela incorporacao dos edificios.

Ao incorporador cabe a realizacdo do empreendimento através do langamento do
edificio no mercado, e propiciando a potencializacdo da propriedade fundiaria em
propriedade imobiliaria.

O incorporador ao adquirir o terreno para potencializar o empreendimento, pagara o
preco correspondente ao que denominamos patamar de formagao do monopdlio, e
o construtor ao viabilizar a edificagdo realizada no ato de sua venda alcangara um
patamar de realizacdo deste monopdlio. Esta dindmica permitira ao
incorporador/construtor auferir um sobre- ganho, decorrente da diferengca entre o
preco pago pela propriedade fundiaria e o preco desta propriedade embutido nas
fracdes idéias dos imdveis. A partir da mais valia que corresponde a esta sobretaxa
€ para nos renda fundiaria capitalizada na sua forma de monopdlio, € nao lucros ou
juros.

Tal entendimento conceitual construiu a partir da constatacdo de que quando o
incorporador/construtor ndo dispde de capital para compara o terreno, ele se associa
ao proprietario fundiario com o objetivo de realizagdo do empreendimento e
estabelece o porcentual que cabera a este no momento de venda dos imdéveis, em



funcdo de sua condigao de monopdlio sobre a propriedade. Quanto o incorporador
adquire o terreno, transforma parte do seu capital em propriedade e por tanto em
renda potencial capitalizada na propriedade passando a ser ao mesmo tempo
proprietario fundiario e capitalista. E por tal o preco que seus iméveis alcangam no
mercado concretiza a realizagao de sua renda capitalizada e de lucro decorrente do
investimento capitalista de produzir tais iméveis duas formas de mais valia contidas
e aprisionadas no prec¢o do imovel sendo que nao e possivel realizar uma sem que a
outra se realize.

Quando o capital incorporador contrata os servigos de uma construtora apenas paga
pelos servigos prestados. Quando a construtora dispde de capital ela propria realiza
sua inversao para a compra dos meios necessarios ao desencadear do processo de
trabalho viabilizando a produgao imobiliaria.

Ha estreita relagao entre estes dois papeis e a distingdo parece nos estar na origem
e composicao do capital que se materializa na produgao de imoéveis.

Nas cidades estudadas grande parte de producdo imobiliaria vertical tem os capitais
que a deliberam originarios do capital nacional da industria de contragao e do capital
patrimonial.

Tal constatagao invalidou nossa tese inicial de que a prenseca de capital financeiro e
da industria de construgdo nacional de grande porte ou internacional nas cidades
estudadas representaria um movimento de expanséo pelo interior de setor que em
outras cidades brasileiras ja se caracteriza pela fase monopolista.

A maior parte da producdo imobiliaria vertical nas trés cidades deliberada por
capitais da industria de construgdo e de obras publicas por construtoras que se
dedicam exclusivamente ou predominante a produgcdo de imoveis para fins
residenciais. Embora majoritariamente residenciais os imoveis verticais tambem se
destinam a fins comerciais e de servicos e neste caso sdo estas mesmas
construtoras que os produzem para vender posteriormente lojas escritdrios etc,
como vendem apartamentos.

Com menor incidéncia aparecem atuando na producao de edificios nestas cidades,
construtoras que também se dedicam a obras publicas, e quanto isso ocorre, acaba
por ser um momento da histéria destas empresas de maior capacidade de seus
capitais, para viabilizar-lhes a entrada em concorréncias publicas e possibilitar-lhes,
via disponibilidade de capitais, o custeio das obras, aguardando os pagamentos das
parcelas por parte do governos os produzem

Algumas destas empresas ja atuavam na construcdo de edificacbes. Outras
iniciaram suas atividades com a verticalizagdo e voltaram posteriormente seus
interesses principalmente para a constru¢édo de conjuntos habitacionais através de
concorréncias publicas.



Dentre as empresas que atuam exclusivamente (ou quase que) na producédo de
edificios constatamos que a maior parte delas sdo empresas de pequeno e meio
capital. Inimeras iniciaram suas atividades com a construcéo de 1 ou 2 edificios pelo
sistema de preco de custo (8), sem precisar dispor de capital nesta fase, mas
apenas vendendo seus servigos, por um preco que corresponde de 12% a 23% do
custo mensal da obra.

A venda de servigos permitiu a algumas destas empresas a producao de capital
que em etapas seguintes se reproduziu através de outras construgées onde
passaram a realizar o papel de incorporadoras e por vezes inclusive auto
financiamento a construgao do edificio.

De uma maneira geral os capitais originarios da prépria industria de os quais atuam
nas cidades em estudo sdo capitais de pequeno e meédio porte cuja atuagao e de
carater local u regional. Poucos se destacam pro uma area de atuagao mais ampla.

Também como capital patrimonial embora em menor escale e possivel identificar a
origem de capitais que foram investidos na produgao imobiliaria vertical.

As pessoas fisicas que investem na producdao imobiliaria vertical nas cidades
estudadas séo geralmente proprietarios de terrenos (por heranga ou aquisi¢ao) e/ou
imoveis (posteriormente demolidos) bem localizados, sobre o qual incorporam a
construcéo do edificio, erguido muitas vezes com recursos de poupanga pessoal ou
familiar. Sdo quase sempre edificios de 4 pavimentos, sem elevador, e as vezes
administrados durante a construcdo pelo préprio proprietario, que adquire os
materiais, empreita as diferentes fases e tipos de mao-de-obra, e toma de todas as
providéncias legais para a realizagdo do empreendimento. Sd0 em numero menor do
que os das pequenas construtoras, mas atuam para atingir a mesma faixa do
mercado a de médio poder aquisitivo.

Também encontramos o capital patrimonial de origem juridica sendo investido na
producao de edificios e nestes casos a opgao por este setor e secundaria e apenas
mais uma forma de valorizar o capital de familiais empresas que atuam em mais de
um setor alem do nivel local/regional preferindo diversificar seus investimentos.

Vv

Alguns pontos devem ser resgatados e outros acrescentados com o objetivo de
sintetizar os principais elementos que compdem nosso eixo de analise.

Em primeiro lugar queremos ressaltar que a ampliagdo da produgédo imobiliaria
vertical na década de 90 no interior do Estado de Sao Paulo ndo correspondeu
exclusiva ou preponderante ao movimento de expanséo geografica de atuagao de
grandes empresas da construgao civil, que ja operam ha algum tempo em grandes
areas urbanas como S&o Paulo e Rio de Janeiro, mas resultam da atuacgao
majoritaria de pequenos e médios capitais.



A pesar de da tendéncia geral da predominancia do capital monopolista em outros
setores industriais a atuacado de tipo concorréncia predominou durante a década de
80 nas cidades estudadas em fungao de varios outros fatores.

A baixa composi¢ao organica do capital do setor possibilita nos capitalistas enfrentar
as limitagdes impostas pela natureza desta producio; a necessidade de dispor de
uma fragédo do territério para desencadear seu processo produtivo a magnitude do
preco da mercadoria e consequente tendéncia a retratacédo da demanda solvavel em
periodos de crise econdmica e o tempo relativamente longo necessario a realizagao
do processo produtivo.

A tendéncia a utilizacdo de grande quantidade de mao-de-obra do setor nao
incorporou efetivos avangos tecnoldgicos ao processo construtivo. Ao contrario tais
avanc¢o nao se deram em funcao imobiliaria do que a proporcgéo do capital variavel e
apenas decorréncia

Deste fato decorre a tendéncia a diminuicdo do preco da forgca de trabalho neste
setor pois que mesmo a composicdo técnica do capital ndo tendo se modificado
substancialmente, a conjuntura da década de 80, em quanto periodo de relativa
estagnacao econdmica, propiciou a represao salarial no setor (10) e a pratica do
trabalho volante e da sub empreita como formas de diminuir os custos com a
obrigacdes trabalhistas e de remunerar por tarefa ao invés de por tempo. Todas as
empresas entrevistadas confirmaram esta pratica.

A composigdo técnica e a baxia composigcdo organica do capital do setor da
producao imobiliaria é, entdo, a forma através da qual enfrentam a restricbes
decorrentes da natureza desta producao, mas o que efetivamente viabilizou tal forma
de atuacéo foi a disponibilidade de credito imobiliario para permitir a realizagdo do
processo produtivo deliberado pelo capital imobiliario.

O que garantiu o fluxo de um lado e mais expressivamente no comego da década de
80 foi a fluidez de recursos do SHF (ver tabela 1); de outro lado, de forma mais
macica a partir de 1984 foi a pratica do sistema prego de custo colocando os
recursos dos futuros proprietarios dos imoéveis para financiar o processo de
construcao e eventualmente a compra do terreno.

Através do Quadro 1 & possivel se analisar em sintese as fontes dos recursos para
a producao imobiliaria.

A pesquisa nos fez avaliar que o capital imobiliario que atuou nestas cidades na
década de 80 ainda e fragil ndo apenas em fungéo de niveis baixos de incorporagéo
tecnologica mas porque dispde de pouco capital em relagcdo ao necessario para
deliberar o processo produtivo. Ou seja suas taxas de lucro estdo controladas de
uma lado pelo fato de que nao tem condicbes efetivas para produzir em grande
quantidade e com significado aumento da produtividade de outro porque repassam
parte de seus rendimentos para o capital financiero através do pagamento de juros



quando toman credito para producdo ou permite que os conddminos apropiensem
de parcela deste lucro ao co-financieram a construgéo.

Tal permite avaliar que ainda sobrevivam no mercado imobiliario construtora que
operam apenas vendendo seus servicos e através desta venda formando seu capital
impulsionando Ihes a realizar um tipo de producdo que por suas peculiaridades
possibilite lhes diminuir um pouco o custo do M2 construido/ou apropriar se de
parcela da renda fundiaria capitalizada no imével construido.

A forma encontrada pelo setor para se viabilizar nas condigdes dadas acima e, ao
nosso ver voltar se a intensificdo da producao imobiliaria vertical.

A construcdo de edificios de varios pavimentos permite-lhes compensar a nao
utilizacado de sistemas construtivos mais avancados (afinal, ainda sdo construidos
prédios colocando-se um tijolo acima de outro), através a organizagao do trabalho de
uma forma a propiciar um tipo de produ¢cdo em serie: ao invés de varias unidades
imobilidrias em varios terrenos varias unidades imobiliarias em varias terrenos varias
unidades em um so terreno; ao inves da compra parcelada de material em varios
momentos em funcao de ritmos de construcao diferentes de casas a compra de todo
material simultaneamente para varios apartamentos ao invés de varios terrenos um
s6 terreno.

Tabela 1

NIVEL DE INTERMEDIACAO FINANCEIRA NA CONSTRUCAO HABITACIONAL NO
BRASIL (1964-1986)

ANO NOVAS UNIDADES NOVAS UNIDADES %

CONSTRUIDAS EM FINANCIADAS PELO (alb)

MILHOES' (a)? SFH (b)®

1964 — 70 2.3 0.5 17.4
1971 -78 5.6 1.5 26.4
1979 - 80 2.3 1.1 47.8
1981 — 83 5.1 2.1 411
1984 — 86 2.5 0.2 8.0
1964 - 86 15.5 4.8 25.8

"Todos os tipos de habitacéo (inclusive barracos, etc.).

* Estimado por interpolagao

Fontes: 2PNADS 1978, 1983, 1986, Censos 1960, 1970, 1980.
% Habitacdo e Poupanca, 1988, mais, p. 16.

Extraido de MELLO (1989)

Em funcdo deste ultimo aspecto e que procuramos demonstrar que a vertilizacao
nestas cidades do interior ndo responde preponderantemente a um processo de
adensamento populacional pressdo da demanda habitacional mas se realiza para



possibilitar o desdobramento de um terreno em varios terrenos, multiplicando as
possibilidade de realizagdo da renda fundiaria urbana, apropriada parcialmente pelo
incorporador/construtor e eis a outra forma através da qual estes tambem
compensam suas taxas de lucro relativamente reduzidas. Ou seja e na articulagéo
entre proprietarios fundiarios e o capital imobiliario que o processo de vertilizagao se
delibera como forma de ampliar verticalmente a produtividade e sobretudo vender
uma localizagdo a um preco que individualmente poucos compradores poderiam ou
se interessariam em pagar.

Ao produzir o prédio produzem a renda de monopodlio. Ao reproduzirem
territorialmente a cidade de forma ampliada produzem sobretaxas de lucro e renda
fundiaria. Ao criarem espaco Vviabilizam enquanto capital imobiliario pouco
capitalizado e vendem o monopdlio de uma localizagao.

QUADRO 1

RELAQOES ENTRE O CAPITAL IMOBILIARIO E PROPRIETARIO, ESTADO E PROPRIETARIOS
FUNDIARIOS URBANOS

Fonte de recursos financeiros para a produgao imobiliaria vertical
Recursos Estatais Recursos Privados
O acesso a
propriedade “Plano Empresario” | “Plano Capital dos | Capital Imobiliario
fundiaria urbana | SFH Condominio” condominios (auto
SFH (preco de custo) financiamento)
@] incorporador/ | O  terreno  é | Os condominios | O incorporador/
construtor compra o | adquirido com | compram o | construtor
terreno recursos de SFH | terreno ou | associa-se ao
elou dos | associar-se e/ou | proprietario
adquirentes dos adquirentes fundiario ou
adquire o terreno

Org.: Ma. Encarnagéo B. Sposito

A maior evidencia para nos da tese exposta acima esta no fato de que em todas as
trés cidades o pregco do M2 construido do apartamento e maior do que o preco do
M2 de casas do mesmo padrdo de constru¢do. Tal diferenga varia segundo os
entrevistados, na ordem de 20% a 70%. Esta diferenca sera tanto maior quando nao
ha limites para o desdobramento do terra e sua taxa de ocupagao a reprodugao do
territério sera ampliada quando o zoneamento e muito restritivo o estoque de
terrenos nos quais esta potencialmente embutida a possibilidade de vertilizagao e
menor € 0 preco dos mesmos maior.

A verticalizagdo é, entdo, uma forma de monopolizar o acesso as melhores
localizagbes, pois que viabiliza a realizacdo de sobretaxas de rendas fundiaria,
acentuando o controle dos proprietarios sobre estas localizagoes.




A crise econbmica da década de 90 tendera a restringir a atuacédo de pequenos
capitais imobiliarios em fungdo da retragdo da demanda solvavel e das fontes de
financiamento da acentuacdo do preco dos melhores como decorréncia da
diminuicdo do estoque e da eminéncia de realizagdo da renda de monopdlio contida
neles via reproducio de “boas” localizacoes.

Paralelamente a tendéncia e de diminuicdo das fracdes sociais que terdao acesso a
estas localizacbes de monopdlio estimulando a pratica de uma ciranda imobiliaria
visto que o processo de valorizacdo da producio vertical valorizagao da producgao
vertical estimula especulacdo considerando a fusibilidade de reproduzir
ampliadamente o capital investido e a renda fundiaria capitalizada no imével.

NOTAS

1. CARLOS (1986:11) destaca que: “A reprodugao do espaco recria constantemente
as condi¢gdes gerais a partir das quais se realiza o processo de reprodugdo do
capital”.

2. LEFEBVRE (1972) busca na obra de Marx e Engels, o sentido do termo producéo
para o materialismo histérico, e ressalta que sé a partir do materialismo dialético
podemos apreender seu duplo sentido, ou seja, entender produgdao como um
processo com dupla determinagao: historicidade e praxis. Esta dupla acepcéo, estes
dois aspectos do processo foram assim sintetizados pelo autor:

‘O termo (producdo) € entendido numa acepgdo muito mais alta do que em
economia e assume o sentido de toda a filosofia: produg¢ao de coisas (produtos) e de
obras, de idéias e de ideologias, de consciéncia e de conhecimento, de ilusdes e de
verdade. A historia vai assim do passado longinquo (original) ao presente, e ao
historiador refaz o caminho em sentido inverso para compreender como pbde o
passado gerar o presente. Por outro lado, a praxis, fundamentada neste movimento
e apoiada no presente que constitui, prepara o futuro, encara o possivel, isto €, no
limite, a total transformag¢do do mundo real por uma revolugao total. A analise da
pratica social (praxis) mostra: produgdo em sentido restrito e produtividade social,
pratica politica, pratica revolucionaria, etc.”.

(..))

“‘Deste modo, a producéao tudo abarca e nada exclui do que é humano. O mental, o
intelectual, o que passa po espiritual e o que a filosofia toma por seu dominio proprio
sao produtos como tudo o resto. Ha produgdes das representagdes, das idéias, das
verdades, como ha das ilusbes e dos erros. Até ha producdo da prépria
consciéncia”.

“No sentido amplo, ha producao de obras, de idéias, de espiritualidade aparente, em
resumo, de tudo o que faz uma sociedade e uma civilizagdo. Em sentido restrito, ha
producao de bens, de alimentos, de vestuario, de habitacdo, de coisas. O segundo
sentido apdia o primeiro e designa a sua base material” (p. 38, 46 e 48).



E neste duplo sentido eu entendemos a cidade, como lugar que retine e expressa,
ao mesmo tempo, as duas acepgoes do termo, como coloca 0 mesmo autor:

“Por consequéncia, a cidade abarca na verdade a dupla acepg¢ao do termo produzir.
Sendo também ela obra, é o lugar onde se produzem obras diversas, incluindo o que
da sentido a producgdo: necessidades e satisfagbes. Igualmente constitui o lugar
onde sao consumidos. Nela se conjugam estas realidades, estas modalidades do
produzir, umas imediatas, ou taras mediatas (indiretas). Esta unidade, de que era
abstrata e intemporal, recebe da cidade concretizagdo e insercdo e inser¢gao no
tempo” (p. 52).

A unidade desta suplicidade decorre, a nosso ver, do préprio fato de que a cidade é
expressao da produgao no seu sentido amplo, enquanto obra que se materializa
para permitir a produ¢do no sentido restrito, e propria reprodu¢cdo da nossa
existéncia.

3. Dentre as especificidades dos imoveis, podem ser destacadas:

- Os imoveis nao circulam como as outras mercadorias, tém, por tanto, uma
localizagdo fixa e da qual, praticamente, ndo podem se dissociar.

- Ao contrario de outras mercadorias, como as industriais, ndo sdo produzidos num
unico ponto (por exemplo, numa fabrica), mas sim de forma extensiva em tantos
pontos do territorio, quantas localizagdes possam através deles serem vendidas.

- S40 mercadorias de durabilidade maior, do que o tempo médio de duragdo das
outras, e incorporam o carater permanentemente e indestrutivel dos terrenos os
quais se erguem.

- Sdo comprados/ vendidos no mercado com menor frequéncia (em fungéo do valor
e durabilidade) e por tal exige-se alta disponibilidade de recursos financeiros para a
realizagao comercial.

- Sao indispensaveis tanto a reproducdo da forca de trabalho, quanto para a
reprodugdo da forga de trabalho, quanto para a producdo de mercadorias e
realizagcao do consumo.

- Os usos do imdveis podem ser diferentes, numerosos e ndo necessariamente
excludentes, ainda que simultaneos ou sucessivos.

4. A priorizagdo da analise do papel destes agentes, ndo deixa de considerar a
importancia de agcédo de outros, como corretores imobiliarios, setor financeiro, Estado
e 0s movimentos sociais.

5. A construcdo de um conceito ndo se faz individualmente, mas € muito mais
resultado da reflexdo que histérica e coletivamente se acumula.



Para SOUZA (1989:125): “... 0 que € importante de ser destacado nesta definicdo da
verticalizacado do espaco urbano é que:

1. € um processo inusitado por seu ritmo e amplitude;
2. € um processo que passa num pais novo dominado;
3. € um fendmeno “sui- génesis”.

A verticalizagdo no mundo sempre esteve ligada mais aos servigos do que a
habitacao (...) Porém, ela também pode ser definida, ainda que a nivel de hipotese
como resultante, no espago produzido, de uma estratégia entre multiples formas de
capital: o fundiario, o produtivo, o imobiliario e o financeiro, criando o espaco
urbano”.

FERREIRA (1987) coloca que: “O termo verticalizagdo foi definido como a
possibilidade de multiplicacdo do solo urbano permitida pelo elevador” (p. 72), sendo
encarada como “... uma solug&o para a necessidade de base fundiaria...” (p. 79).

CARLOS (1986: 242) ao colocar “... que reproducédo do espacgo urbano nao ocorre
apenas através de incorporacao de novas areas, mas também a partir de espacos
construidos”, entende que o processo de verticalizagdo € de um exemplo desse
processo.

6. Considera- se como “capital patrimonial o de pessoas fisicas, cuja origem vem de
poupanca pessoal, de heranga, etc..., e também o de pessoas juridicas, acumulando
nos diversos setores da economia (comércio, industria, etc.). (...) A produgao
imobiliaria ndo se presenca, para estes investidores, Como uma atividade regular,
mas ocasional” (SALGADO, 1987. P. 54).

7. Para avaliar a presenga do capital internacional e/ou nacional de grande porte na
populagao imobiliaria no Rio de Janeiro, remetemos a SMOLKA (1987) e em Sao
Paulo, a SOUZA (1989).

8. Segundo SALGADO (1987:59), “... na construgdo sob o regime do “prego de
custo”, o prego é pago pelos compradores na medida do andamento da obra, sobre
uma base de prego previsto e fixado no comeco e reajustado ao longo do periodo de
construgao pelo custo real da construgao”.

9. Plano econbmico que sustou o processo inflacionario de marco a outubro de
1986, periodo apos o qual a inflagcdo cresceu rapidamente, diminuida o poder de
compra geral da sociedade.

10. Em parte, esta analise pode ser encontrada em PEREIRA (1988).
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