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Resumo

O presente artigo resgata brevemente o processo de verticalizagéo
urbana e os capitais produtores.

Abstract

The present paper deols with the process of cities vertical growth and
the several kinds of financial resources involved.

Sendo a verticalizagdo resultante de uma estratégia entre multiplas
forgas de capital (1 fundidrio, produtivo, imobilidrio ¢ financeiro) segundo
Souza (1989, p.12)!, na realidade tal estratégia é quem politicamente definira
os limites da multlphcaqﬁo do.solo através das Leis de Zoneamento ¢ Codigos
de Obras.

Verifica-se que a verticalizagfio, além da produgéio do edificio realizar
plenamente a reprodugdo, através da combinagio das diversas formas de
capital, valoriza ou sobrevaloriza o espago urbano onde se instala.
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A produgdo de edificios, tal como se d4 em nossos dias, é reveladora de
uma estratégia de capital que, no caso brasileiro, é alxmentada pela questio
habitacional (Figura 1).

Por ser habitag#o, os edificios sfo, imediatamente consump, pois,

"Ndo hdpmdu;doposslvel sem um ins de
produgdo; seja esse instrumento de produgdo apenas
a mdo. Ndo hd produgdo possivel sem alho
passado, acumulado, seja esse trabalho a habilidade

que o exercicio repetido desenvolveu e fixou na mdo
do selvagem. Entre outras coisas, o capital é

um, instrumento de produgdo, ¢ também l%lzlho
passado e objetivado. Logo o capital é uma

natural, universal e etema” (Marx, 1974, p. 111)2

Assim sendo, frente és caracteristicas préprias, a vemcalﬁzu;ao realiza
ampla e rapidamente esse circuito.

Ribeiro (1982), nos lembra de alguns pontos unportan quanto ao
mercado urbano, mercado de terras e a produgdo da habitago diretamente

relacionados com o processo de construglio de edificios, sob o quando
aborda o seguinte;

"A questdo fundidria urbana ndo pode ser colbcada
partindo-se do principio segundo o qual existe um
conflito entre interesses capitalistas e fundidrios. A
niey ver, com o surgimento e expansdo do sistema de
incorporagdio, a tendéncia é que haja uma articdla;da
enire os procesos de valorizagdo fundi
imobilidrios, aprofundada com o estabele das
relagdes orgdnicas entre a incorporagdo eo capllal
financeiro” (Ribeiro, 1982, p.44-45)3.

|

* QOutro aspectb que deve ser levado em conta, nesse contexto, é a
compreenséo exata da questfio fundiéria, tendo em vista s especificidades de
cada realidade (pais, cidade). Procura-se sempre analisar os sistemas de
produgdo imobiliaria e apreender as suas articulagoes. |
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O Capital Incorporador

Para a concretizagiio dos empreendimentos imobilidrins, envolver-se
nesse processo desde a compra ou aquisi¢io de direitos sobre os terrenos até a
<ontratago de consultoras e planejadoras, edificadoras, agentes financeiros
para as diversas fases do projeto e agentes responsdveis pela comercializagio
final de im6veis (promotores de vendas, entre outros).

Na prética, muitas destas etapas ou agentes podem ser mesclados numa
mesma unidade de capital, ndo obstante, para apreensdio, é conveniente pensé-
los como servigos prestados a terceiros.

Assim, capital incorporador ¢é definido como aquela fungdio do capital
que se valoriza pela articulagdo destes diversos servigos prestados. Ou ainda,
"como aquele que desenvolve o espago geogrdfico organizando os
investimentos privados no ambiente construido, em es aqueles
destinados & produgdo de habitagdes” (Smolka, 1987, p.47)3.

Entende-se a atuagdo do capital incorporador como aquele que se
valoriza (e se expande) ao tentar assumir o controle do processo pelo qual
rendas fundidrias sdo criadas e apropriadas. No entanto, para sua viabilizag#o
nestes termos, o capital incorporador deve assumir esse processo de forma
contraditoria.

No bojo do mercado imobilidrio, o objeto de negociaglio que era, por
assim dizer, o valor de uso do imé6vel, passa a ter seu valor de troca, desviando
assim, a atengdo sobre o nivel do prego em favor da valorizagéo esperada para
tal imével, quer dizer, a variagdo futura de seu prego. Isto é facilmente
despreendido do apelo da propaganda imobiliaria.

As entrevistas realizadas junto ao mercado imobilidrio oferecem um
panorama interessante sobre o processo de verticalizagio, ao revelar as mais
importantes construtoras, vendedoras e incorporadoras. Embora privilegiemos
aqui as incorporadoras, ¢ interessante verificar a variago dos papéis entre
esses trés agtentes da produgdio do espago verticalizado.

Constatagdo importante que se faz é que a maior parte das grandes
incorporadoras também exercem a fung&o de construtoras.

No caso das vendedoras, a maioria das grandes empresas dedicam-se
somente a esse setor.

O incorporador néo é o agente-suporte do capital produtivo, como o é o
caso do arrendatirio que investe na agricultura. Seu capital se valoriza na
espera da circulagdo da mercadoria e ndo no momento da produg#o.

Por outro lado, a terra pode ser: suporte de processos de valorizag#io de
capitais (terrenos para a industria); suporte de atividades econdmicas ndo-
capitalistas (locais usados para pequeno comércio como o artesanato);, pode
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também ser usada apenas como suporte de consumo (quando se trata de
terrenos utilizados para moradias); e finalmente, pode servir como meio de
reserva de valor (através da compra e retengio por um agente econémico).

- A natureza da rolaglio entre proprictirio fundidrio ¢ incorporador faz
oomqmoelomentooenﬁaldnsempresasquesedodwnmdmoorpom;ﬁo
imobiliéria seja a politica de compra de terras (Ribeiro, 1982)°. '

- Trata-s¢ de uma relaglio de dominag#o/subordinagfio. Com efeito, por
controlar o acesso ¢ a transformac¢do do uso do solo e por ser um: dgente-
suporte do capital de circulaglio necessério ao financiamento da produgdo e da
comercializaglio, o incorporador estd em posicéo de dominag8o do processo de
produgiio. A empresa construtora trabalha sob a encomenda do incorporador.
Eﬂnpagamconmmroprepogﬂnldeprodugio,ouseja,oscusbsde
produglio ¢ mais o lucto determinado pela taxa geral de lucros.

- E assim que emerge uma relagiio que admite duas dimens3es: capmhste
come;zml/capltahsta industrial e proprietario/capitalista industrial (Ribeiro,
1982

Pmmelhotaptmderocapltal incorporador e entender oomoseefeﬁva
suz valorizaglio, é necessério distingui-lo daqueles realizados por outros
capitais, em especial o industrial, o comercial ¢ o financeiro.

"Os capitais industrial, - bancdrio e comercial,
largamente protegidos e impulsionados pelo poder
estatal, desenvolvem e constituem a for¢a e os
m‘»itglmntos do capital financeiro” (@amni, 1981,
p.43)

Todos os principais desenvolvimentos do capital no subsistema
econfmico brasileiro, passam a ser cada vez mais determinados pelo
capitalismo financeiro. O setor produtivo privado nacional, o setor produtivo '
estatal e o setor produtivo imperialista s#o largamente articulados pelo capital
financeiro, desenvolvendo-se sob condigdes monopolistas. S#o indmeras as
associagdes ¢ fusSes de empresas, nos setores industriais, bancérios e
comerciais, a0 mesmo tempo em que entre si. E verdade que em cada setor.
tende a haver movimentos particulares de cada capital.

Quanto ao capital industrial, nest¢ os ganhos de produtividade,
provenientes de modificagSes nos métodos de produgdio séio traduzidos em
aumentos temporérios na taxa de lucros ou repassados ao mercado na forma
de redugio no prego. Esta primeira situagfio estimula a entrada de novos
capitais que podem conduzir, via competigdo, & redugdo nos pregos. &
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expansiio da produgdo, ou ainda & maior concentragdio da produgéo no
mercado.

No contexto do capital incorporador frente aos demais, para se resgatar
como aquele se impde & matriz da estruturagio urbana, ha de se ponderar sua
atuagéo tanto no aumento da diferenciag@o (criando rendas diferenciais onde
elas ndo existiam anteriormente ou ampliando sua incidéncia) como na maior
homogeneizagéio do espago quando afeta a média das condigdes (marginais)
para a incorporag#io. Neste caso, sua atuagiio é, em geral, instrumentada pelo
Estado (Smolka, 1987)8.

Os proprietarios fundiarios sobrevivem as custas de capitalistas, embora
esta relagdo passe a se realizar indiretamente via salarios dispendidos em
moradias.

Nesse sentido, o capital incorporador faz jus a uma fatia de massa de
mais-valia por motivos anélogos aqueles dados ao capital comercial e ao
capital financeiro.

Baseando-se em Lamarche (1976), Smolka (1987)%, observou que o
capital financeiro concentra capital em sua forma monetéria, o qual n&o estd
ainda engajado em operagdes industriais ou comerciais. Assim sendo,
contribui para a redugfio da parcela do capital social (que deve existir na forma
monetaria como capital de giro), para financiar a produgdo, efetuar
pagamentos diversos etc. No que concerne ao circuito imobilidrio, o capital
financeiro facilita também a circulago de capital monetdrio ao converter
iméveis em hipotecas, transformando assim lucros imobiliarios em juros.

A seguir, com o auxilio da Figura 1, observa-sc a relagéo existente entre
a indistria da construgio e a politica habitacional com o Estado, além do
capital financeiro, mercado imobiliério e a terra (Maricato, 1984)10.
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Figura 1 - Organograma das relagdes entre, indistria da construgdo,
politica habitacional e capital financeiro.
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Em suma, analogicamente ao capital financeiro, o capital incorporador
também reduz o custo de circulagdo ao racionalizar a ocupaglio do espago e/ou
orquestrar virios agentes, inclusive financeiros, na realizagio de grandes
operagdes imobilidrias. '

Por sua vez, o capital comercial supostamente reduz os custos de
circulagdo na medida que estes custos seriam mais elevados se cada unidade
industrial tivesse que converter suas mercadorias em dinheiro.

Observa-se, que quanto mais os ganhos imobilidrios estdo atrelados aos
ganhos fundiarios, melhor serd o estimulo para modificag@io no processo de
produg8o de imé6veis. Com isto, estabelece importante relag8o entre o capital
incorporador e a indistria da construg@o com a subordinag&o desta & primeira,
devidamente visualizada.

Ao capital incorporador interessa acelerar a atividade das transagdes no
mercado imobilidrio com paulatino aumento no prego dos iméveis, 0 que gera
um aumento na parcela do orgamento destinado 4 moradia (sobretudo, no
processo de construgio de edificios). Na medida em que isto repercute nos
salérios, todos os outros capitais serfio afetados.

Ao capital industrial imobilidrio interessa aumentar a produgéo real de
habitag#io e devidamente realiza-la.

Ao capital financeiro, por sua vez, ao atrelar a apropriag#o de juros as
rendas fundiarias também pode se expor a eventuais crises de liquidez se a
depredagiio moral dos iméveis financiados é acelerada pela intensidade das
transformagdes no ambiente construido! 1.

Embora, no que concerne aos negécios imobilidrios, os interesses do
capital comercial e incorporador, em principio, sejam aparentemente idénticos,
a apropriagdo da mais-valia circulante entre um e outro capital pode envolvé-lo
em questdes muitas vezes conflituosas.

Assim, as variagBes de rendas fundiérias incorporadas ao prego da
habitagio somente sdo realizados na medida que o imével é comercializado.
Porém, o volume de iméveis comercializados diretamente pelo capital
comercial pode ser fracamente reduzido, na medida que o capital incorporado
vai se tornando hegemdnico na promogdo de novos empreendimentos. Na
realidade, a promogdo imobilidria sob a égide dos interesses de incorporagdo
restringe de certa forma, a extensfio do mercado imobilidrio controlado
diretamente pelo capital em geral.

Enfim, ao assumir o comando da estruturagiio do espago, o capital
incorporador faz com que se pague, hoje, pelos eventuais ganhos (na forma de
valorizagéo imobiliaria) que ele mesmo trata de eliminar amanhd. No entanto,
os débitos transferidos aos mutudrios permanecem...

43




Embora o capital incorporador associado & parcela relativa do total da
produgiio. de habitagBes, cle assume considerdvel, para néo dizer decisiva,
importiéincia sobre 0 restante do mercado imobiliério urbano, na medida que
afeta de modo significativo o padrio de uso do solo urbano, visando ainda, a
interven¢lo do Estado na alocagiio espacial de meios de consumo coletivos e
na dosagem de recursos financeiros disponiveis para os diferentes segmentos
da sociedade, além de contribuir fortemente para a segmentagiio do processo
do mercado de trabalho na construgdo civil e condicionar o processo técnico
neste setor (Smolka, 1987)12,

As cidades nfio crescem apenas emfunglo de serem "lugares centrais",
"lugares de emprego e.da indistria", ou do famoso "exército de reserva". Na
realidade, as cidades crescem porque existe uma multiplicagio ¢ complexidade
dos interesses nelas resolvidos sobretudo os incorporadores imobilirios,
principais representantes da "indistria do solo". Interesses significativos e
lucrativos na produglio especifica do espago urbano, piblico e privado. Fica
cvidente que a questlio central, ligada a esse processo e sua explicagfo, €
aquela relacionada com a propriedade da terra e com a disponibilidade de
grandes reas, capazes de rentabilizar os indices urbanisticos propostos pelas
diversas legisla:;bcs, viabilizada pelas instincias sociais, politica ¢ econ6micas
poderosal3.
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