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Resumo

A moradia é, com efeito, 0 bem imobiliario de maior complexidade das cidades. N&o s6 possui forte dimenséo
simbolica, material e social, mas também esta atrelada fisicamente a uma fragéo especifica e ndo reprodutivel do
espaco urbano, o que significa que acessar uma moradia é também acessar, com maior ou menor facilidade, os
diversos valores de uso da cidade. Nesse sentido, o objetivo deste artigo é desenvolver consideracdes tedricas
acerca da producdo capitalista desse bem, assim como do espago urbano de modo geral, resgatando para tanto,
principalmente, expoentes da sociologia urbana marxista, bem como alguns dos postulados de Marx e Engels - em
especial a teoria da renda da terra desse primeiro. Acreditamos que tais consideracdes possuem forte relevancia
para a compreensdo das particularidades da producao habitacional e do espaco urbano atuais, bem como o potencial
de servirem como subsidios para futuros trabalhos inseridos nessa tematica, sobre os quais apontamos, ao fim,
alguns direcionamentos de atual importancia - em especial o que chamamos de "nova produgdo rentista".
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Abstract

Housing is the most complex real estate asset in cities. Not only does it have a strong and important symbolic,
material and social component, but it is also physically linked to a specific and non-reproducible fraction of the
urban space, which means that accessing a dwelling is also, above all, accessing with greater or lesser ease the
various use values of the city. In this sense, the objective of this article is to offer theoretical considerations about
the production of this good, as well as the urban space in general, rescuing for this, in particular, exponents of
marxist urban sociology, as well as some of the postulates of K. Marx and F. Engels. We believe that such
considerations have strong relevance for understanding the particularities of housing production and urban space,
as well as the potential to serve as subsidies for future works inserted in this theme, on which we point out, at the
end, some directions of current importance - in particular what we call the “new rentier production”.

Keywords
Housing; Urban space; Ground rent; Urban land

Resumen

La vivienda es el activo inmobiliario mas complejo de las ciudades. No sélo tiene un fuerte e importante
componente simbélico, material y social, sino que ademas esta ligado fisicamente a una fraccion especifica e
irreproducible del espacio urbano, por lo que acceder a una vivienda es también, sobre todo, acceder con mayor o
menor facilidad a los distintos valores de uso de la ciudad. En este sentido, el objetivo de este articulo es ofrecer
consideraciones teoricas sobre la produccion de este bien, asi como del espacio urbano en general, rescatando para
ello, en particular, exponentes de la sociologia urbana marxista, asi como algunos de los postulados de K. Marx y
F. Engels. Creemos que tales consideraciones tienen fuerte relevancia para la comprension de las particularidades
de la produccion habitacional y del espacio urbano, asi como el potencial de servir como subsidios para futuros
trabajos insertos en esta tematica, sobre los cuales sefialamos, al final, algunas direcciones de importancia en la
actualidad - en particular lo que llamamos la “nueva produccion rentista”.

Palabras clave
Vivienda; Espacio urbano; Renta de la tierra; Suelo urbano

Introducéo

Assim como o vestuario ou a alimentacdo, a moradia se apresenta como um dos
elementos centrais da existéncia humana, dadas as necessidades basicas como protecéo e lugar
de reposicdo de energia, que o consumo desse valor de uso satisfaz. Diferente desses dois
primeiros elementos, entretanto, a moradia é também um bem imdvel. Esta atrelada a uma
fracdo especifica do globo terrestre e tem pouco potencial para sua completa renovacao
material> — ao contrario das plantagdes agricolas, por exemplo — na medida em que a

durabilidade desse bem, assim como a quantidade de dinheiro e outros recursos necessarios a

2 Isso é claramente refletido, atual e historicamente, quando observamos a reconversio de casas coloniais em
corticos, no final do século XIX, ou a realizagdo de retrofits em edificios verticalizados antigos, no inicio do século
XXI1, nos centros das metropoles brasileiras, ao invés da simples demolicdo e construcdo de um novo bem
imobiliério.
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sua producdo, sdo demasiadamente grandes. Mais importante, entretanto, é que o consumo da
moradia, ou de bens imobiliarios de modo geral, se d& no seu préprio local de producéo, ou
seja, em uma parcela de solo urbano.

Embora esses trés elementos citados apresentem diferencas quanto a fixagcdo no espaco
de suas producles, eles possuem em comum o fato de serem essenciais para a existéncia
humana. Em um determinado ponto historico, essa questdo adquire um sentido completamente
distinto. Trata-se do momento em que uma esmagadora parcela da populacéo é despossuida de
seus meios de producdo e transformada em trabalhadores livres e condicionados a vender sua
forca de trabalho como forma de subsisténcia. Antes elementos centrais da existéncia humana,
com o desenvolvimento histérico do modo de producéo capitalista, esses se transformam em
itens indispensaveis de uma cesta destinada a possibilitar a reproducéo da forca de trabalho e a
manutencgéo desse novo sistema de relagoes.

Né&o citamos, inicialmente, apenas vestuario, alimentacdo e moradia sem motivos. De
fato, tais elementos podem ser considerados como 0s mais basicos e indispensaveis a essa
reproducdo, o que também € destacado por Engels (2008) em sua paradigmatica obra sobre a
situacdo da classe trabalhadora na Inglaterra. No entanto, é notavel que, com o desenvolvimento
desse modo de producdo, outras necessidades e elementos imdveis passam a fazer parte da
dimensdo dos bens de consumo da populacdo, como sistemas educacionais, de salde, lazer e
outros, configurando um processo de producao do espaco urbano em que, mediado por agentes
capitalistas e também por agentes por vezes alheios aos interesses de mercado, gera como
resultado uma dinamica constituicdo e subdivisao das cidades em espacos de consumo coletivo
essenciais a reproducdo da forca de trabalho e espagos de producéo e circulacdo de mercadorias
(Castells, 2020).

Mas a moradia, presente de forma consideravelmente predominante nas cidades, em
relacdo aos outros objetos imobiliarios, possui uma complexidade especial. Bourdieu (2006),
em sintese, considera esse bem como dotado de um componente simbdlico forte, na medida em
que exprime, de forma duravel e exacerbada, os gostos, meios e condi¢fes sociais de seus
usuarios, além de, devido a seu alto custo, representar um investimento financeiro importante

para 0 presente e para as futuras geracfes de uma determinada familia. De fato, sobre esse
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primeiro ponto, é notavel que, com excecao de experiéncias como politicas habitacionais de
interesse social de grande envergadura — nas quais, em funcdo da tentativa de reducdo de
custos, se busca produzir moradias padronizadas e homogéneas —, moradias tendem a ser
produzidas de formas distintas umas das outras, em uma espécie de tentativa de criar, muitas
vezes, um objeto singular e ndo reprodutivel a partir da intencionalidade de seu agente produtor
ou promotor.

Denotando ainda mais a complexidade desse bem, a moradia ainda apresenta uma
localizagdo e, portanto, uma distancia em relacdo aos outros elementos de consumo, de
producdo e simbdlicos das cidades. Nesse sentido, ela ndo esta so atrelada a uma parcela de
terra: onde reina 0 modo de producdo capitalista, esta atrelada ao espaco urbano, constituindo
materialmente parte de uma divisdo social e simbdlica do espaco, que se estabelece a partir de
um conjunto dindmico de processos de producdo capitalista do ambiente construido e, mais
precisamente, a partir de uma hierarquizacdo de precos fundiarios que ocorre em funcao dos
usos mais rentaveis que podem se estabelecer com a utilizacao do solo urbano (Ribeiro, 1997).
Né&o sé constitui, como também é um dos fatores ativos essenciais do seu estabelecimento,
especialmente quando consideramos as relagdes muito proximas entre segregacao residencial,
poderes de reivindicacdo distintos em funcdo do poder econdmico, beneficios liquidos gerados
pelas acbes do Estado e desigualdades urbanas, como Vetter et al. (1981) bem destaca.

Em resumo, nos parece claramente que a moradia, por si s6 — e aqui nos referimos
meramente as suas propriedades enquanto valor de uso construido e altamente visivel aos outros
— apresenta uma inerente complexidade, dada a importancia e magnitude de suas dimens6es
material, social e simbodlica. Néo sé isso, mas, atrelada a sua localizacdo, decorrente de ser um
bem imovel, a moradia impulsiona ainda mais tais dimensoes, além de complementar seu valor
de uso ao comportar também 0 acesso a esse outro conjunto de valores de uso e elementos
materiais mais ou menos socialmente valorizados das cidades (Ribeiro, 1997). De que forma,
por fim, se produz a moradia? Mais especificamente, quem produz, e com quais intengdes?
Quais séo as condicBes historicas para as diferentes formas de producdo da moradia, em

especial a forma de producdo capitalista? Sdo alguns dos questionamentos que pretendemos
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responder e sobre 0s quais procuramos estabelecer algumas reflexdes a partir da elaboracéo
deste artigo.

Se a terra, dinheiro e trabalho se tornam mercadorias no capitalismo (Polanyi, 1980), é
certo que a moradia, por vezes construida hd muito mais tempo do que a propria existéncia
desse modo de producéo, também o faz. No entanto, em algum momento, a moradia ndo apenas
se torna mercadoria, mas passa a ser, efetivamente, produzida como mercadoria e,
principalmente, a circular como capital. Se torna mercadoria-moradia e capital-moradia,
apresentando caracteristicas muito peculiares de producéo e circulagdo, bem como processos
muito especificos de transformacdo da mais-valia em lucro, renda e juros, nomeadamente a
partir do surgimento do capital incorporador.

E notavel, nesse sentido, que uma série de autores tenham se debrugado sobre a analise
da producdo do espago urbano e das particularidades da producgéo e precificagdo dos bens
imobiliarios e, mais especificamente, da moradia, em especial os expoentes da chamada
sociologia urbana francesa, como C. Topalov, A. Lipietz e J. Lojkine. No Brasil, embora essa
discussdo tenha tido também uma consideravel proficuidade nas ultimas duas décadas do século
XX, a partir de trabalhos como Singer (2017), Smolka (1987) e Ribeiro (1997), é marcante que
esse impulso se perdeu nas primeiras duas décadas do século XXI. N&o obstante, acreditamos
gue as bases teoricas que sustentam esses (e outros) trabalhos ainda permanecem extremamente
relevantes para se compreender caracteristicas e mecanismos essenciais da producdo
imobiliéria e seus efeitos sobre a cidade, tornando relevante a realizagdo de trabalhos inseridos
nesse campo especifico.

Desse modo, o objetivo central deste artigo € resgatar parte dessa discussdo sobre a
produgdo do espaco urbano e fornecer, com isso, algumas contribui¢des e subsidios tedricos
nesse sentido, em especial a partir de um olhar sobre a mercadoria-moradia e o capital
incorporador. N&o temos a pretenséo de realizar uma sistematizacdo ou um panorama do
conjunto dos trabalhos e autores que se debrugaram sobre esse campo®, mas sim estabelecer

algumas bases que sdo, em larga medida, comuns a grande parte desses, e ainda de forte

3 para isso, ver C. Topalov. Fazer a historia da pesquisa urbana. A experiéncia francesa desde 1965. Espaco &
Debate, n. 23 (1988)
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relevancia e potencial explicativo sobre os atuais fendmenos de producdo do espaco urbano,
ademais de oferecer algumas contribuicGes nossas acerca das particularidades produtivas e de
circulacdo da mercadoria-moradia.

Por fim, a exposicéo esta dividida em outras cinco sec¢Ges, além desta introducdo. Na
primeira serdo tratados alguns pressupostos iniciais acerca da natureza da questdo fundiaria e
da producéo do espaco urbano. Na segunda, sera feita uma breve exposicao da teoria da renda
daterra de Marx. Na terceira, buscaremos transpor algumas das nog0es dessa teoria para 0 caso
da producdo do espaco urbano. Na quarta, trataremos, de forma mais enfatica, sobre o capital
incorporador e as particularidades da mercadoria-moradia. Por fim, na Ultima secdo tracamos
consideracdes finais, buscando direcionar futuros trabalhos inseridos na tematica da producéo
do espaco urbano e da produgéo habitacional a partir dessa perspectiva, em especial, destacando

brevemente a influéncia do capital financeiro nessa producao.
Producéo do espaco urbano: consideracdes iniciais

A discusséo a respeito da producdo do espaco urbano e, de modo mais concreto, da
producdo imobiliaria, acreditamos, deve sempre partir de uma analise sobre a natureza da
questdo fundiaria, visto que a producdo de qualquer objeto imdvel se dd em uma determinada
porcdo do solo urbano, tornando necessaria a compreensdo de seus mecanismos de precificacdo
e valorizacdo. Nesse sentido, o pressuposto que é um dos pilares fundamentais dessa discussdo,
e que, portanto, as analises desse campo devem considerar, é de que a terra, embora ndo tenha
valor — visto ser um bem natural e ndo produzido por meio de trabalho —, é passivel de
adquirir um preco (Marx, 2017). Isso significa que, se ndo existe uma oferta reguladora desse
bem, a compreensdo de como se d& seu processo de precificacdo e valorizacdo requer
consideracOes mais particulares do que uma simples explicacdo com base em uma lei da oferta
e demanda por terra, como Ribeiro (1997) bem destaca.

De fato, na medida em que ndo existe um mercado de “produtores de terra”, gerando
uma determinada oferta, os precos fundiarios somente podem se estabelecer a partir de uma
demanda que, no entanto, é especificamente capitalista, por esse recurso naturalmente escasso

(Ribeiro, 1997). Em outras palavras, a terra, ou o solo urbano, adquire um prego em funcdo do
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fato de que os mais diversos capitais necessitam dela para se valorizarem e se reproduzirem.
Essa premissa inicial representa a base de uma série de rupturas, e subentende uma variedade
de processos histdricos que tiveram de ocorrer para que esse mercado fundiario existisse, em
especial a despossessdo dos trabalhadores, que j& destacamos no inicio deste artigo, e a
separacdo entre capital e a propriedade fundiaria, ou seja, a transformacdo do solo em

mercadoria (Topalov, 1979).

O pré-requisito para 0 modo de producdo capitalista é, portanto, o seguinte: 0s
verdadeiros cultivadores do solo sdo assalariados, empregados por um capitalista, 0
arrendatario, que so se dedica & agricultura como campo de exploracéo especifico do
capital, como investimento de seu capital numa esfera particular da produgdo. Esse
capitalista-arrendatéario paga ao proprietéario fundiario, ao proprietéario da terra por ele
explorada, em prazos determinados, digamos anualmente, uma soma em dinheiro
fixada por contrato (exatamente do mesmo modo que o0 mutuario de capital monetério
paga por ele juros determinados) em troca da permissdo de aplicar seu capital nesse
campo particular da producdo. Essa soma de dinheiro se chama renda fundiéria, ndo
importando se é paga por terra cultivavel, terreno para construgdes, minas, pesqueiros,
bosques etc. Ela é paga por todo o tempo durante o qual o proprietario da terra
emprestou, alugou por contrato, o solo ao arrendatario. Nesse caso, a renda do solo é
a forma na qual se realiza economicamente a propriedade fundiaria, a forma na qual
ela se valoriza. Além disso, aqui estdo, reunidas e confrontadas, as trés classes — o
trabalhador assalariado, o capitalista industrial e o proprietario fundiario — que
constituem o marco da sociedade moderna (Marx, 2017, p. 745-746).

Em termos das rupturas epistemoldgicas que essa consideracéo inicial implica, importa
destacar que, embora a estruturacao das cidades se dé mediada e constrangida pelo preco do
solo urbano, ndo é a propriedade privada em si, enquanto instituicdo juridica, a causa dos
problemas que estas enfrentam em fungdo do mercado de solos. 1sso porque, como ja se pode
inferir, a propriedade privada fundiaria sé adquire um contetdo econémico na medida em que
a demanda capitalista por sua utilizacdo, em especial na busca de lucros extraordinarios, gera a
ela um preco (Marx, 2017; Topalov, 1979; Ribeiro, 1997) — nos ajudando a inferir a premissa
elementar de que o preco da terra €, em larga medida, uma renda capitalizada (Marx, 2017).
Nesse sentido, e como exemplo, a socializacdo da propriedade fundiaria, no lugar de resultar
na resolucgdo desse problema, do contrério, geraria a liberacdo de um dos principais entraves da
valorizacéo capitalista, potencializando o dominio do capital sobre a estruturacdo das cidades e

a reproducdo dos problemas urbanos (Singer, 2017). E, portanto, o capital e seus movimentos
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de valorizacdo — englobando aqui, inclusive, suas relagdes com outros capitais €, em especial,
com o Estado — o cerne da questéo, e onde devemos fundamentalmente nos concentrar.

Em resumo, podemos afirmar que a analise da producéo do espaco urbano e da produgéo
imobiliéria perpassa pela analise da relacéo entre capital e propriedade fundiaria. Nesse sentido,
a teoria da renda da terra, conforme exposto por Marx no terceiro volume d’O Capital, se
apresenta como um subsidio tedrico de grande relevancia, ainda que o autor tenha concentrado
sua teoria, em larga medida, na producéo agricola®. Isso porque grande parte do arcabougo
conceitual e tedrico estabelecido por Marx é transponivel para o caso da valorizacao capitalista
no espaco urbano, ainda que, nessa transposicdo, devam ser apontadas as distin¢Bes existentes
entre os capitais inseridos nesses diferentes segmentos e espacos. Sem 0 COmMpPromisso ou a
pretensdo de expor essa teoria em sua totalidade, mas buscando o que é de maior relevancia

para a analise da producdo do espaco urbano, apontaremos algumas nogoes nela presentes.
A Teoria da Renda da Terra de Marx

Marx estabelece sua teoria da renda da terra em parte a partir de um didlogo com a teoria
de Ricardo (1996). Para este, em sintese, a renda da terra se refere a diferenca entre os produtos
originados da aplicacdo de duas quantidades idénticas de capital. Marx, sobre isso, chama a
atencdo para dois fatores, que o ajudam didaticamente na sua exposicdo inicial. Em primeiro
lugar, que Ricardo considera a existéncia apenas da renda diferencial. Em segundo, que Ricardo
ndo acrescenta, em sua defini¢do elementar, “a terra”, ou seja, a diferenca entre o produto
originado de duas quantidades idénticas de capital e trabalho “numa mesma quantidade de
terreno” (Marx, 2017, p. 788). A importancia de enfatizar esse ultimo ponto, dentre varios
fatores, é de que € necessario diferenciar a renda da terra dos juros sobre o capital, que
apresentam sentidos distintos.

Ao contrario de Ricardo, Marx considera a existéncia de trés tipos distintos de renda da

terra: a diferencial, absoluta e de monopolio. Nesse sentido, antes de realizarmos a transposi¢ao

4 Ndo obstante, tanto Marx, nos trés volumes d’O Capital, quanto em especial Engels, também fizeram
considerac@es de grande relevancia sobre a relagdo entre capital e a propriedade fundiaria urbana, embora pouca
atencdo seja dada a esse fato nos trabalhos inseridos nessa tematica.
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dos postulados dessa teoria para o caso da producao do espaco urbano e da mercadoria-moradia,
facamos uma breve exposicao sobre essas, destacando o fato de que, para sua compreenséo, é
necessario considerar que trata-se de uma analise comparativa entre terras de iguais dimensoes,
e que as mercadorias produzidas nessas terras séo vendidas pelo seu prego social de producao
— ou seja, considerando todo o conjunto de capitalistas inseridos nesse determinado segmento
capitalista de producdo — e ndo pelo preco individual de producdo gerado por um determinado
capitalista.

Em linhas gerais, a renda diferencial aparece quando certa terra possui propriedades ou
elementos em seu solo que geram uma produtividade maior e, igualmente, geram ao capitalista
que a arrenda um preco individual de producdo menor, gerando a mais-valia extraordinaria que
é convertida em renda. Nesse caso, a renda da terra se apresenta como a diferenca entre o preco
individual de producédo nessa determinada terra e o preco social de produgdo nesse segmento;
sua conversdo de mais-valia extraordinaria para renda da terra se da eminentemente em funcao
do fato de que, decorrente da instituicdo da propriedade privada, existem proprietarios que
detém o monopdlio das mais diversas fracbes do globo terrestre, incluso onde se realiza a
producdo agricola capitalista. O exemplo que Marx utiliza para ilustrar esse tipo de renda é a
da existéncia de uma queda d’agua em determinada terra que, devido a sua utilizacdo para
geracdo de energia, determinado capital obtém vantagens produtivas com relacao aos capitais
que utilizam outras formas de energia mais custosas em capital fixo em suas produgdes. Em
sintese, a renda diferencial se refere ao caso no qual, em funcdo da monopolizacao de valores
de uso ndo-reprodutiveis, determinado capital dispGe de vantagens ou condi¢des especiais de
produtividade. Trata-se, portanto, de um fator eminentemente produtivo.

Mas, se a base da compreensdo da renda diferencial é de que o preco individual de
producdo seja menor que o preco social de producao, o que ocorre na “pior terra”, onde ndo
existem propriedades ou valores de uso ndo-reprodutiveis que geram condicdes favoraveis ao
capital, ndo possibilitando-o gerar um preco individual de producéo inferior ao preco social?
Aqui reside outro ponto de ruptura de Marx com a teoria da renda da terra de Ricardo, pois 0
proprietario ndo arrendard nem mesmo a pior terra ao capitalista sem custos. Disso decorre que,

ao contrario da renda diferencial, na qual a base do surgimento da renda fundiaria é a existéncia
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de uma mais-valia extraordinaria, na renda absoluta é a propria mais-valia gerada na producéo
que seré convertida, parcialmente, em renda fundiéria para o proprietario da terra, além de lucro
para o capitalista. Em outras palavras, a renda absoluta s6 existe em funcdo da existéncia da
instituicdo juridica da propriedade privada, enquanto a renda diferencial, embora possibilitada
também por essa instituicdo, também existiria sem sua existéncia. Ou seja, o tributo necessario
a ser pago ao proprietario da terra € internalizado no processo de producéo e distribuicdo da
mais-valia e, somente nesse caso, tal tributo desapareceria no caso da socializacdo da terra
(Ribeiro, 1997).

A renda de monopolio, por sua vez, decorre do preco monopolistico de determinada
mercadoria que é produzida em uma terra que, devido as suas propriedades, gera um produto
que € socialmente valorizado e pouco reprodutivel. Enquanto as rendas diferencial e absoluta
se referem, pois, a fatores de producdo, a renda de monopélio esta diretamente relacionada com
esse preco de monopdlio, que se refere a “[...] um preco determinado apenas pela ansia de
comprar e pela solvéncia dos compradores, independentemente do preco determinado pelo
preco geral de produgdo, bem como pelo valor dos produtos”. (Marx, 2017, p. 935). O preco e
a renda de monopolio, como veremos, sdo de maior interesse quando tratamos do processo de
producdo da mercadoria-moradia, dada a complexidade e heterogeneidade desse valor de uso
que apontamos na introducdo deste artigo.

Nesse sentido, e em especial na renda diferencial e de monopolio, a terra surge como
um valor de uso que, embora ndo-reprodutivel, pode ser monopolizado e gerar uma mais-valia
extraordinaria para o capitalista, que entdo determinara, ou a0 menos sera objeto de embate,
entre sua transformacdo em lucro para o capital e renda para o proprietario fundiario. No
entanto, no primeiro caso tratam-se de “condigdes excepcionais de produtividade” (Ribeiro,
1997, p. 60), enquanto no segundo tratam-se de propriedades que geram mercadorias com
caracteristica singulares e socialmente valorizadas, embora ambas as condi¢des sejam pouco
reprodutiveis. Podemos inferir, entdo, que o capital dispde ndo apenas de valores de uso
reprodutiveis, como matérias-primas, instrumentos e objetos de trabalho, mas também de
valores de uso que, embora ndo-reprodutiveis, sio monopolizaveis, como as “for¢as naturais”,

bem como o preco da terra é, como ja destacamos anteriormente, uma renda capitalizada,
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subentendendo a subordinacéo dessa propriedade, de seu contetdo econémico, aos movimentos
de valorizagdo do capital, uma forte alteracdo com relacdo as relagcdes de producédo e a
propriedade fundiaria feudal (Marx, 2017).

Renda e lucro na producéo do espaco urbano e da moradia

Transpondo algumas das nogdes presentes na teoria da renda da terra, Topalov (1979)
coloca como tese central a cidade como forca produtiva. Ela é composta por uma série de
valores de uso simples — objetos imobiliarios — mas que, através da articulacdo espacial entre
tais elementos, sdo gerados valores de uso complexos, ou efeitos Uteis de aglomeracao ou, na
formulacdo de Smolka (1987), sinergias urbanas. Isso significa que, também na producdo do
espaco urbano, valores de uso ndo-reprodutiveis podem ser monopolizados para gerar uma
mais-valia extraordinaria para o capital que utiliza determinada fracdo do solo urbano. Para
compreender isso, entretanto, é necessario constatar que, no processo de producdo do espaco
urbano, estamos diante de dois grupos de capitais: os que utilizam a cidade como marco do
lucro e os que utilizam a cidade como objeto do lucro (Ribeiro, 1997).

No caso do primeiro grupo, a utilizacdo dos efeitos Uteis de aglomeracdo gera, de fato,
condicbes excepcionais de produtividade. E o caso, por exemplo, dos capitais industrial e
comercial. A existéncia de valores de uso, como capital fixo pré-existente, possibilita o
surgimento de condi¢Oes excepcionais ndo apenas de produtividade, mas especialmente de
circulacdo das mercadorias produzidas. Muitos desses valores de uso, sobretudo os citados, por
vezes ndo sao produzidos com vistas a valorizacdo de um capital, principalmente a partir da
atuacdo do Estado. Essa questdo € trazida de forma aprofundada por Topalov (1979), que expde
que, embora o capital, em seus movimentos de valorizagéo e reproducdo, tenda a se entremear
nos mais variados segmentos da producdo do ambiente construido, por vezes a producdo de
alguns valores de uso ndo sdo rentaveis em um determinado momento. Nesses momentos, 0
Estado, atuando com a introdugdo de um capital desvalorizado, produz esses valores de uso —
vistos serem necessarios a reproducdo da forca de trabalho, como equipamentos de consumo
coletivo — embora posteriormente seu controle possa ser transferido ao capital, como no caso

da concessdo de rodovias, na medida em que criam-se expectativas que tais valores de uso
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possam ser rentaveis, especialmente em momentos de coalizdo entre variados capitais que se
reproduzem no processo de acumulagao urbana.

De todo modo, ainda que cada elemento do espago urbano tenha um valor de uso
simples, a articulacdo espacial entre esses gera, pois, efeitos Uteis de aglomeracdo para esses
capitais. Ribeiro (1997) oferece exemplos elucidadores, como a existéncia de um comércio
préximo a estacdes de transporte, possibilitando um maior fluxo de pessoas, e potenciais
fregueses e consumidores no entorno desse comércio. Ou entdo, de modo mais simples, a
existéncia de um sistema infraestrutural de transporte de mercadorias para uma industria que
possibilite 0 escoamento de sua producao de forma mais &gil. Podemos, nesses casos, considerar
que essas condicdes excepcionais de producdo e circulacdo de mercadorias geram uma mais-
valia extraordinaria — que Topalov (1979) originalmente define como sobrelucro de
localizagdo — para o capital que se utiliza dessa porgao do solo urbano, e que o0 preco da terra,
portanto, se refere a essa mais-valia extraordinaria, que ndo seria possivel de se obter (em sua
totalidade) sem a existéncia dessa articulacdao espacial que gera efeitos Uteis de aglomeracéo,
configurando o preco da terra como essa renda diferencial.

No segundo grupo, a prépria producao do espacgo urbano € seu objeto de valorizagéo,
ou seja, o capital se reproduz na medida em que sdo produzidos os objetos imobiliarios das
cidades. Encontramos, aqui, efetivamente, o capital construtor, em seus variados segmentos,
assim como o capital de incorporacdo, posteriormente. Se é a prépria producéo do espago seu
objeto de valorizacdo, é notavel que a moradia, uso predominante do solo nas cidades, possui
uma atencdo especial. Mas, como sabemos, a producdo de qualquer objeto imobiliario é algo
demasiadamente custoso, nos levando a inferir que, em especial no inicio do processo de
producéo do espaco urbano, o Estado tenha uma atuagéo central, na medida em que os capitais
ndo se encontram suficientemente concentrados e ndo existem formas desenvolvidas de
financiamento. O “problema do financiamento” ¢ algo altamente presente na literatura sobre a
producdo imobilidria, uma vez que, na grande maioria dos casos, 0s objetos imobiliarios
requerem uma grande quantidade de capital e de trabalho e um longo periodo de tempo para se
produzirem. A cita¢do a seguir de Marx, ainda no segundo volume d’O Capital, destaca bem

essa questao:
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A execucdo de obras que consomem um periodo significativamente longo de trabalho
e se realizam em grande escala s6 passa a integrar plenamente a produgdo capitalista
quando a concentracdo do capital ja é bastante consideravel e, a0 mesmo tempo, o
desenvolvimento do sistema de crédito oferece ao capitalista 0 cdmodo expediente de
adiantar — e, desse modo, também arriscar — capital alheio, em vez de capital préprio
(Marx, 2014, p. 360).

Nesse sentido, é notavel que esse seja um dos entraves centrais da producéo capitalista
dos objetos imobiliarios. No caso da moradia, isso se apresenta ndo apenas na esfera da
producdo, mas, em especial, da comercializa¢do. Isto porque para o capital se reproduzir no
segmento residencial, as moradias produzidas devem ser vendidas, de modo que este receba seu
investimento inicial realizado, acrescido de lucros e possiveis sobrelucros, para que possa
aplicar em um novo processo produtivo, se reproduzindo de forma ampliada. Mas, como
sabemos, a moradia € um bem caro de se acessar, tornando necessario o desenvolvimento de
crédito imobiliario e financiamento de longo prazo para que uma parcela maior da populacao
possa acessar esse bem e, ao mesmo tempo, desenvolver o capital nesse setor. No caso do Brasil,
essa preocupacdo se deu de forma mais clara especialmente a partir do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH), na década de 1960.

Na producdo habitacional, especificamente, o outro entrave central que aparece € o solo
urbano, como Ribeiro (1997) aponta. N&o significa apenas a necessidade de disponibilizacdo
de terra para a producéo de moradias, mas sim, a disponibilizacéo de solos urbanos que possuam
efeitos Uteis de aglomeracdo, de modo que os promotores imobiliarios possam se beneficiar de
tais efeitos nas suas estratégias de realizacdo ao internalizar tais efeitos em seus
empreendimentos. Ou, de modo mais simples, que gerem um maior interesse por parte das
pessoas em comprar uma moradia desse empreendimento, considerando que seu valor de uso,
como ja mencionado, comporta também o fato de permitir o acesso aos diversos valores de uso
das cidades. Aqui, como é possivel inferir, surge uma das caracteristicas centrais da producéo
habitacional.

Ao contrario dos outros capitais, que utilizam a cidade enquanto marco do lucro, a
utilizacdo dos efeitos uteis de aglomeracdo ndo gera beneficios diretos na producdo da
mercadoria-moradia. Em outras palavras, em termos de producdo, é indiferente se um
determinado edificio é construido em um terreno ou outro: a quantidade de trabalho e valores
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de uso reprodutiveis necessarias serd a mesma, a depender, é claro, das condi¢bes de
construtibilidade do terreno (Smolka, 1987; Ribeiro, 1997).

No entanto, o solo onde se implanta a moradia e as articulacGes entre valores de uso
simples que se estabelecem ao seu redor servirdo como objeto de diferenciacdo dessa com
relacdo as demais, visto que contard também com valores de uso ndo-reprodutiveis. Se a terra,
por si s6, € um elemento escasso, a moradia em conjunto com o solo urbano é ainda mais,
mesmo que consideremos, contraditoriamente, que € possivel produzir moradias “em altura”.

Em resumo, a moradia possui um alto grau de diferenciacdo em funcdo de sua
localizacdo. Com efeito, cada terreno €é singular com relacdo a sua posi¢cdo no espaco urbano,
pois possui uma relacdo especifica com a articulagdo ndo-reprodutivel formada pelos valores
de uso simples da cidade. Nao apenas isso: a moradia, por si sO, também é altamente
diferenciada em suas propriedades construtivas ou fisicas, como se infere a partir da sintese de
Bourdieu (2006) no inicio deste artigo.

Essa combinacdo, nesse sentido, gera moradias altamente singulares e pouco
reprodutiveis, que tem seu preco estabelecido ndo por suas condi¢des de producdo, no geral,
mas sim de circulagéo, embora isso va depender dos diversos submercados e micromercados
que se estabelecem nesse segmento da producdo imobiliaria (Ribeiro, 1997) — e também do
fato de que poucas sdo as empresas que atuam na producdo capitalista da mercadoria-moradia
em cada um dos diversos segmentos, resultando em um mercado que Ribeiro (1997) caracteriza
como um “oligopdlio em concorréncia monopolista”.

A segmentacdo do mercado tornara possivel a formagdo de precos de mercado
diferenciados, ndo determinados pela concorréncia entre todos os produtores, ja que
cada um estara ofertando no mercado utilidades diferenciadas: aqui a “privacidade”,
la o “verde”, acola a “praia”, mais adianta um menor tempo de transporte, ou, por
outro lado, um endividamento menos pesado, mais compensador do ponto de vista

econdmico ou mais adequado as perspectivas de rendimento futuro do comprador
(Ribeiro, 1997, p. 118).

Nesse sentido, a escassez que se estabelece na producdo de moradias € também, em
grande medida, uma escassez social; criada largamente pelas estratégias de um agente

especifico que surge para superar esses dois entraves mencionados, do financiamento e do bem
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articulado solo urbano, e para fazer circular a mercadoria-moradia, transformando-a em capital

efetivamente: o incorporador imobiliério, que sera tratado na proxima secéo.
O capital incorporador e a mercadoria-moradia

A moradia é, necessariamente, produto de trabalho e um valor de uso. No entanto, isso
ndo significa que ela seja uma mercadoria. Para ser uma mercadoria, é necessario que o valor
de uso produzido seja destinado para o consumo de outrem (Marx, 2011) — excluindo dessa
categoria as moradias que sdo produzidas para consumo proprio, seja através da autoconstrucéo,
seja através da producdo por encomenda, por exemplo. Nesse Ultimo caso, ainda que exista uma
firma especializada contratada para a producdao do empreendimento, essa esta subordinada ao
agente promotor do empreendimento que, nesse caso, € quem vai consumir esse valor de uso.

Mas a moradia pode ser produzida para consumo préprio, como nesses Ultimos casos
mencionados, e, posteriormente, ser vendida a outra pessoa. A moradia, nesses casos, chega ao
mercado como “mercadoria”, mas seu agente promotor ndo a produziu com o objetivo de
valorizar um capital inicialmente. E apenas, entdo, com o desenvolvimento das formas de
crédito imobiliario e financiamento, com o desenvolvimento da producéo do espaco urbano —
tornando o solo cada vez mais escasso e a divisdo social e simbélica do espaco (Ribeiro, 1997)
cada vez mais presente e dinamica — e com as alterag¢fes institucionais que permitem o
surgimento e atuacdo do incorporador imobiliario, que a moradia passa a, efetivamente, ser
produzida enquanto mercadoria-moradia e a circular como capital.

Smolka (1987) define o capital incorporador como: “aquele que desenvolve o espago
geografico organizando os investimentos privados no ambiente construido, em especial aqueles
destinados a producdo de habitagdes” (Smolka, 1987, p. 47). Como sabemos, a realiza¢do de
um empreendimento habitacional requer uma série de servigcos e elementos antes, durante e
ap6s a producdo: liberacdo de terreno, empréstimos financeiros, realizacdo de projeto
arquiteténico e de engenharia, realizacdo de estratégias de publicidade de venda, etc. O
incorporador, ndo sendo nenhum desses agentes em especifico, seja proprietario fundiario,
capital produtivo ou financeiro — embora, em muitos casos, exista a correlagdo —, é “[...]

aquela fragao do capital que se valoriza pela articulagido desses diversos servigos contratados.”
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(Smolka, 1987, p. 47), ou entdo, “[...] poder-se-ia conceber tal capital como o que adquire o
terreno com a finalidade de valoriza-lo na alteracdo de seu uso, ou seja, capital que investe nas
bases em que rendas fundiarias sdo formadas” (Smolka, 1987, p. 47). Em suma, nas palavras
de Ribeiro (1997), o incorporador ¢ “chefe da orquestra”, que adquire o terreno, o capital
produtivo e adota uma série de estratégias para efetivamente realizar o processo de circulacéo
da mercadoria-moradia, capturando lucros extraordinarios.

O surgimento do incorporador, nesse sentido, representa 0 momento em que ndo apenas
a producdo habitacional esta largamente dissociada do consumo, mas também em que todas as
outras condicdes, em especial de solo e de financiamento, estdo desenvolvidas ao ponto em que
se torna possivel uma producdo capitalista da moradia, cuja expressao é esse agente. Mas a
atuacdo desse agente é mais complexa: deve ndo apenas contar com essas condicGes
mencionadas, como também adotar uma série de estratégias e artificios, como suas relacées de
influéncia com o Estado e outros capitais, estratégias de marketing e publicidade, entre outros,
de modo que consiga efetivar esse processo e, sobretudo, criar sempre um produto singular e
pouco reprodutivel. Uma escassez que, embora ndo necessariamente material, é social (Smolka,
1987; Ribeiro, 1997).

Uma determinada localizacdo, ja consolidada e socialmente valorizada, pode operar um
papel central nessas estratégias, mas entra apenas como um dos componentes. O incorporador
pode, em conjunto com outros capitais e com o0 apoio do Estado, avancar para areas pouco
urbanizadas em um movimento de valorizagcdo conjunto, como foi 0 caso da produgdo em
direcdo a Barra da Tijuca a partir do final do século XX, no Rio de Janeiro, e assim criar novas
localizacBes valorizadas; pode retomar a producdo de edificagdes nos centros das grandes
metropoles a partir de relagdes com o Estado na busca de beneficios construtivos pela
reocupacdo dos centros histéricos abandonados; pode ir para areas distantes dos centros urbanos
(e desvalorizadas) e adotar uma retérica do medo e de vida de suburbio norte-americano, longe
da violéncia e protegido por muros, etc.

Sé&o diversas, portanto, as formas de atuacéo e estratégias que esse agente pode tomar,
mas o0 objetivo permanece sempre 0 mesmo: criar as condi¢cbes que tornem seus

empreendimentos socialmente valorizados e escassos, justificando o estabelecimento de um
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preco de monopolio, no sentido de que, através da alteracdo do uso do solo, consiga ndo apenas
um lucro produtivo, mas especialmente um sobrelucro de localizagdo, em funcéo de existir
parcela da populagdo disposta a comprar seus empreendimentos pelos precos que sdo
oferecidos. Nao é mais apenas uma fracéo de terra mais ou menos valorizada, mas sim parte de
um produto singular que o edificio e suas estratégias ajudaram a criar.

Nao ¢, entdo, apenas a “localizacao geografica” o fator central do estabelecimento do
preco de monopdlio dos empreendimentos em que a maior parte dos incorporadores realizam.
Na verdade, em muitos casos pode-se argumentar que ndo existe um preco de monopdlio, e o
preco se configura puramente a partir das condicdes de produgdo, como no caso do chamado
“submercado normal” (Ribeiro, 1997), no qual geralmente atuam grandes incorporadoras no
Brasil, sequindo as diretrizes da politica habitacional — e, nesses casos, busca-se uma mais-
valia extraordinaria especialmente a partir de melhoramentos no préprio processo produtivo,
que geralmente se d& em grande escala e tendo o incorporador e o capital produtivo como
mesmo agente.

Mas é sim, o conjunto do solo e do edificio realizado — visto que a particularidade da
producdo da mercadoria-moradia é que ela é produzida e consumida em um mesmo local
(RIBEIRO, 1997), ao contrario dos exemplos de Marx utilizados para explicar o preco e a renda
de monopdlio, nos quais as mercadorias sdo produzidas em determinada terra com propriedades
muito particulares, e tais mercadorias séo depois consumidas de forma dissociada da terra —,
nos levando a crer que o que o lucro extra que o incorporador obtém com a realizacdo dos seus
empreendimentos pode ser tanto uma renda diferencial quanto uma renda de monopolio.

Queremos dizer com isso que o proprio potencial de diferenciacdo da moradia ja é, por
si s6, uma das questdes centrais nessa precificacdo, e que sua localizagdo, embora naturalmente
ndo reprodutivel, ndo opera necessariamente um papel central nessa precificagdo, em alguns
casos. Isso fica evidente quando observamos edificios vizinhos, nos centros urbanos, onde em
funcdo apenas das estratégias do incorporador, como através adoc¢do de novas tipologias em
seus materiais de publicidade, possam obter precos superiores em relacdo ao outro. Em outras
palavras, embora o capital incorporador possa realizar empreendimentos habitacionais em

localizagOes ja socialmente valorizadas e, apenas em funcdo da escassez e valorizagao social
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inerente de tais localizacBes, estabelecer um preco de monopolio, em outros casos tais
localizagOes devem ser produzidas em sua totalidade.

Tais localizages podem, em alguns casos, ser tdo geograficamente limitadas quanto
uma pequena fracdo de um bairro, ou, em casos extremos, de um unico edificio ou conjunto de
residéncias — como no caso dos condominios fechados horizontalizados na periferia da Grande
Vitoria ou os empreendimentos “autossuficientes” de studios e colivings nos centros das
metropoles de S8o Paulo e Rio de Janeiro. Nesses casos, é notavel que a prdpria
heterogeneidade da mercadoria-moradia, suas extensas e diversas possibilidades de producéo
em termos construtivos, em conjunto com as outras formas de atuacéo do capital incorporador
— em especial suas estratégias de marketing, articulacfes e coalizGes com o Estado e outras
fragcOes do capital — opera um papel central na criacdo de localizagdes socialmente escassas e,
consequentemente, na sua precificagdo monopolista, possibilitando ao capital incorporador
adquirir ndo apenas um lucro produtivo, mas sobretudo uma renda de monopolio, ou um
sobrelucro de localizacdo (Topalov, 1979; Smolka, 1987; Ribeiro, 1997).

Isso nos leva a uma outra consideracdo sobre o capital incorporador e a mercadoria-
moradia que, embora j& tenha sido pontualmente destacada ao longo do texto e seja passivel de
ser subentendida, necessariamente deve ser enfatizada: o papel e a atuacdo do Estado no
processo de producdo do espaco urbano e, mais especificamente, da moradia e da localizacao.
Acreditamos que 0s pontos de maior interesse para a presente discussao podem ser trabalhados
a partir dos mesmos dois entraves mencionados anteriormente, que aparecem na producao
imobiliaria e sdo, em parte, superados pelo capital incorporador, ou seja, o “entrave de
solvabilidade” e o “entrave fundiario” (Ribeiro, 1997).

No primeiro caso, como afirmamos na sec¢do anterior, temos que a moradia € um bem
financeiramente caro tanto de se produzir quanto de se acessar, na medida em que se trata de
uma mercadoria que necessita de uma alta quantidade de trabalho e tempo para sua producéo.
Souza (1994) sintetiza, nesse sentido, que “A natureza e longevidade do processo produtivo da
habitacao sempre fez com que essa atividade seja, no Brasil, subsidiada pelo Estado” (Souza,
1994, p. 193). De fato, na medida em que “O capital se estende, durante muito tempo, sob a

forma de produto semiacabado” (Souza, 1994, p. 194), ¢ notavel que, como destaca Souza, o
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Estado € historicamente responsavel por viabilizar o processo de producéo e circulacdo da
moradia, seja através da disponibilizacdo de credito imobilidrio para o incorporador, seja
através de financiamentos de longo prazo para os compradores — em especial a partir do BNH
e da criacdo do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) na década de 1960. E o que
nos ajuda a compreender porque é por volta desse periodo que se observa uma intensificacao e
efetivo deslanche da producéao habitacional e consequente verticalizacdo em cidades como S&o
Paulo (Souza, 1994), Grande Vitoria (Campos Junior, 2012) ou Rio de Janeiro (Ribeiro, 1997).

No segundo caso, a criagéo e liberacdo de novos solos urbanos, ou novas localizagdes,
se da em grande parte em funcéo da atuacdo do Estado enquanto principal produtor de valores
de uso para a cidade, em especial valores de uso coletivos, como sistemas infraestruturais e
outros bens de uso coletivo. A criagdo desses valores de uso se apresenta como um fator
essencial, na medida em que promove a valorizagdo social e fundidria dessas novas
localizagcBes, em Ultima instancia viabilizando o processo de captura de sobrelucros de
localizacdo nos empreendimentos do capital incorporador, que internalizam tais valores de uso.

O mencionado avan¢o em direcdo a Barra da Tijuca na cidade do Rio de Janeiro, como
apontamos anteriormente, e a criacdo dessa nova localizagcdo enquanto lugar socialmente
escasso e valorizado, s6 se efetivou em funcdo do fato de que a atuacdo do capital incorporador
se deu em conjunto com a atuacdo do Estado, além de outros agentes como proprietarios
fundiarios e outros capitais que se valorizam no processo de acumulacao urbana. Utilizando o
exemplo de Souza (1994) para o processo de verticalizacdo em Sao Paulo como uma sintese, 0
Estado “[...] ndo s0 libera o solo para a verticalizagdo (lei de zoneamento e uso do solo) como
promove a sua valorizacdo através da implementacdo de politicas pablicas (infra-estrutura,
saneamento, comunicacao, transporte etc.)” (SOUZA, 1994, p. 196).

De todo modo, a dindmica da producdo do espaco urbano pressupde que a atuacdo do
incorporador seja eminentemente complexa e mutavel, especialmente em funcdo das
conjunturas econdmicas em um determinado contexto, alterando as condicGes, em especifico,
do acesso ao crédito e financiamento habitacional, ou entdo a propria renda da populacéo, de
modo mais geral. Isso significa que, em alguns momentos, a atuagdo do incorporador possa ser

mais potencializada, e sua facilidade de reproducdo ampliada seja maior, enquanto em outros
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ele deva buscar estratégia mais robustas e complexas para efetivar esse processo, por vezes
adotando outras formas de acessar a moradia ou alterando seu publico alvo — como de
“moradores” para “investidores”, apenas para citar exemplo do que parece ocorrer em
metropoles brasileiras, especialmente Sdo Paulo e Rio de Janeiro, nos ultimos anos.

Nesse sentido, & importante destacar por fim uma questdo: mesmo com o
desenvolvimento de formas de financiamento, ainda existe uma consideravel parcela da
populacdo que ndo consegue acessar a moradia através da compra. Na verdade, anterior ao
desenvolvimento do crédito imobiliario, e especialmente no inicio do crescimento das
metrdopoles brasileiras, grande parte do mercado habitacional era constituido pela chamada
“producao rentista”, o que se observa fortemente em Sao Paulo (Bonduki, 2011), Rio de Janeiro
(Ribeiro, 1997) ou Grande Vitdria (Campos Junior, 2001), por exemplo, no final do século XIX
e inicio do século XX. A mercadoria-moradia, pois, tem a particularidade de ter seu valor de
uso também passivel de ser consumido através do aluguel. Compreender a valorizacdo da
mercadoria-moradia enquanto objeto de venda e aluguel é, portanto, essencial. Para
elaborarmos isso, retomemos a obra de Engels (2015) sobre a questdo da moradia, em que o
autor define os componentes que fazem parte do calculo da renda imobiliéria.

O primeiro item que entra no célculo é o custo de constru¢do e manutencdo da casa
ou da respectiva parte da casa; em segundo lugar, leva-se em conta o valor do terreno,
condicionado pela localizagdo mais ou menos favoravel da casa; o valor final é

determinado pela situacdo momenténea da relagcdo entre oferta e procura (Engels,
2015, p. 42).

Indo mais além em sua argumentacdo, e contrapondo um seguidor de Proudhon, Engels

afirma que:

Em primeiro lugar, ele esquece que o aluguel da casa ndo sé tem de incluir os juros
referentes aos custos da construcdo da casa, mas também cobrir os consertos e o
montante médio de dividas ruins, aluguéis ndo pagos, bem como os ocasionais
periodos em que a casa fica vazia {D4 acrescenta: “e, por fim, amortizar em parcelas
anuais o capital investido numa casa perecivel, que com o passar do tempo torna-se
inabitavel e sem valor”}. Em segundo lugar, ele esquece que o aluguel da moradia
tem de incluir também os juros referentes ao aumento de valor do terreno em que se
encontra a casa e, portanto, que uma parte dele consiste em renda fundiaria (Engels,
2015, p. 43).
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Temos, portanto, dois casos distintos da valorizacdo do capital na producdo de
moradias: no primeiro caso, da producdo destinada & venda, o promotor do empreendimento
reline e coordena os diversos fatores, recursos e agentes e produz mercadorias-moradias que
sdo vendidas a populacdo, geralmente através de financiamentos de longo prazo. Nesse caso,
todo o processo produtivo foi realizado, ou seja, a transformacao inicial de capital-dinheiro em
capital-mercadoria, e posteriormente a transformacdo do capital-mercadoria em capital-
dinheiro novamente, acrescidos de mais-valia. No entanto, como o incorporador teve o papel e
acdo de transformar o uso do solo, também se realiza a renda fundiéaria, ou um lucro
extraordinario, principal objetivo do incorporador (Smolka, 1989). Com esse novo capital-
dinheiro, o incorporador prossegue em seu movimento de reproducdo ampliada, e a mercadoria-
moradia circula efetivamente enquanto um capital-moradia.

No segundo caso, da producéo destinada ao aluguel, temos, como Engels nos mostra,
um processo produtivo que, de certa forma, se interrompe no momento em que a moradia é
produzida. Seu agente promotor, no lugar de vender as moradias, as coloca para aluguel, e a
partir dai seu rendimento passa a ser uma renda imobiliaria que corresponde aos juros sobre o
montante investido tanto para produzir quanto para realizar manutencdes e outras agoes
custosas referentes as moradias, quanto também o possivel aumento do valor do terreno que,
como ja podemos inferir a partir do que foi escrito, somente se daria a partir da demanda
crescente do capital sobre a area onde tal moradia se localiza— trata-se, pois, de uma espécie
de capital portador de juros com acréscimo de uma possivel renda fundiaria. Nao se trata, entéo,
de uma criagdo efetiva de valor, mas sim a “[...] transferéncia de um valor ja existente,
previamente gerado, e a soma total dos valores possuidos em conjunto pelo locatario e pelo
locador permanece sempre a mesma” (Engels, 2015, p. 42). Nas consideracfes finais,
mencionaremos a importancia dessa diferenciacdo, especialmente considerando o contexto
atual, além de apontar alguns desafios para futuras analises, especialmente concretas.

Desse modo, é notavel que a produgdo da moradia envolve uma série de fatores e
agentes, e, mesmo quando a forma de producédo capitalista, expressada pelo incorporador, se
torna presente e dominante, ela ndo exclui formas mais primitivas. Com efeito, e em especial

na periferia do capitalismo, a autoconstrucdo, por exemplo, ainda € uma marca altamente
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presente em funcdo da impossibilidade de grande parcela da populacdo acessar a moradia
através do mercado formal ou através de politicas publicas habitacionais, ou entdo a producéo
rentista informal, ou mesmo uma espécie de nova producédo rentista que tem suas bases nos
crescentes processos de financeirizagdo em escala global e de diminuicdo da renda da
populacéo, também os impedindo de acessar a moradia através da compra. Concretamente, uma
série de agentes podem assumir a forma de um agente incorporador, ou simplesmente promotor
do empreendimento — mesmo o préprio Estado, no caso de determinados segmentos das
politicas habitacionais no Brasil —, e é quem vai assumir essa posi¢do de compra do solo e
transformacdo do seu uso para realizacdo da mercadoria-moradia, quem vai controlar o

processo de surgimento e captura (ou ndo) de lucros extraordinarios nesse processo.
Considerac0es finais

Buscamos, neste artigo, expor algumas noc¢des presentes na literatura acerca da
producdo do espaco urbano e, mais especificamente, da producédo habitacional, que acreditamos
ser de grande importancia para a compreensdo da estruturacdo das cidades. A revisdo da
literatura nos permite afirmar que algumas premissas presentes em Marx, em especial aquelas
inseridas na teoria da renda da terra, permanecem altamente relevantes, sobretudo quando
consideramos os trabalhos que transpuseram tal teoria especificamente para o espaco urbano,
dentre as quais, no caso deste artigo, foi dado maior destaque para Topalov (1979) e Ribeiro
(1997).

Caracterizada enquanto objeto necessario a existéncia humana, indispensavel a
reproducdo da forca de trabalho e essencial a valorizacdo do capital imobiliario, a moradia é
um valor de uso eminentemente complexo em fungdo de suas diversas dimensdes, sejam
materiais ou simbdlicas, e pelo fato de estar atrelada fisicamente ao espaco urbano. Por ser um
bem caro de se produzir e de se adquirir, foi necessario que se desenvolvessem formas
avancadas de crédito e financiamento habitacional para permitir o deslanche de sua producéo
capitalista. Foi com o desenvolvimento desses e de outros fatores que surgiu o capital
incorporador, um dos agentes centrais, atualmente, da producdo do espaco urbano e, em

especial, da producdo habitacional.
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Esse agente, ndo sendo necessariamente proprietario fundiario, capital produtivo ou
capital financeiro, altera a dinamica da producdo da moradia e do espaco urbano, que passa a
ser guiada largamente por seus artificios e estratégias para, em Ultima instancia, capturar lucros
extraordinarios nessa producdo. A compreensdo da atuacdo desse agente é cada vez mais
importante e necessita de estudos empiricos e tedricos atualizados, visto que essa ndo so €
altamente mutavel, em funcdo dos diferentes contextos e conjunturas, como também interfere
diretamente em questBes sensiveis a sociedade como 0 acesso a moradia e o direito a cidade,
bem como tem alto potencial de reproduzir problemas urbanos, embora ndao tenhamos nos
concentrado nesse aspecto na elaboracdo deste artigo. Em especial, deve-se levar em
consideracdo que a atuacdo do incorporador pressupde, também, uma série de relacdes de poder
com o Estado, visto que esse opera um papel importante no processo de producdo das cidades
e, consequentemente, de valorizagdo do solo.

Destacamos, por fim, o fato de que a moradia é passivel de ser acessada tanto atraves
da compra quanto do aluguel, representando movimentos distintos de valorizacéo dos capitais
envolvidos em sua producdo. A prioridade do acesso pela producéo e utilizacdo destinada a
compra e aluguel ndo é questdo de mera intencionalidade do incorporador ou do usuario da
moradia, mas sim de transformacdes e conjunturas econémicas, politicas e sociais. Com efeito,
enguanto a producao rentista, como mencionado, marcou a producdo habitacional no final do
século XIX e inicio do século XX nas metrdpoles brasileiras, em funcdo da baixa renda da
populacdo, da pouca dinamicidade das cidades até entdo e da inexisténcia de mecanismos de
financiamento ou de acesso a casa propria nesse contexto, essa parece cada vez mais presente
nos dias de hoje, e a partir de um novo panorama: o da degradacéo da sociedade salarial (Castel,
1998), da crescente globalizacdo, neoliberalizagdo e financeirizacdo — nesse ultimo caso, em
especial do setor imobiliario —, além de outros fatores.

Podemos, talvez, afirmar a existéncia de uma espécie de “nova producdo rentista” a
nivel global e, mais especificamente, em metrépoles da América Latina que, ao que nos parece,
sO é possivel em funcdo da magnitude do capital financeiro internacional e seus movimentos
de valorizacio e expansdo em escala global. E o que ja se observa de forma extensiva, por

exemplo, em metrépoles como Santiago do Chile, com os chamados Multifamilys (ROLNIK et
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al., 2021) — edificios inteiramente destinados ao aluguel e incorporados em grande parte por
agentes do capital financeiro —, ou entéo Sao Paulo e Rio de Janeiro, com as chamadas student
housings. Desse modo, acreditamos que é de fundamental importancia que os trabalhos a
respeito da producéo capitalista do espaco urbano e, em especial, da moradia, devam considerar
tanto essas duas dimensdes do acesso a moradia, suas causas e raizes, quanto também os
diferentes agentes e condi¢cdes que agem e influenciam na existéncia dessa producéo.
Acreditamos que as consideragdes tedricas aqui expostas podem servir como subsidios nessa

direcéo.
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