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o presente artigo resgata brevemente 0 processo de vertical~40
urbana e os capitais proclutores.

Abstract

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

Sendo a verti~80 resultante de uma estrat6gia entre multiples
for985 de capital (fundiario, produtivo, imobiliario e financeiro) segundo
Souza (1989, poI2)l, na realidade tal estrat6gia equem politicamente definira
os limitesda multipliCfl9io do.solo atraves das Leis de Zoneamentoe Codigos
deObras.

Verifica-se que a vertic~, alem da Produ940 do edificio realizar
plenamente a reproducao, atraves da combinacso das diversas formas de
capital, valorizaou sobrevaloriza0 espaeo urbano onde se instala.
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A produ~ de edifIcios, tal como se da em nossos dias, ~ reveladora de
uma estrategia de capital que, no caso brasileiro, e·alimen~ pela questlo
habitacional (Figura 1). .

Por serhabit8.9lo,-os edifIcios 810, imediatamente consump, pois,

"NIJo 114 produflJo passlvel sem um ins de
produf4a; seja esse tnstrumento de· produfllo
a milo. NlIo. 114 produflJo passlvel Sent alho
passado, acumulado, seja esse trabalho a hobi dade
que0 exerctclo repetido desenvolveu e jixou milo
do seivagem. Entre outras coisas, o caPital ei:bn
una, instrumento de produflIo,e lambbn aJho
passado e. obJettvado. Logo 0 capital e uma IOfOo
natural, universale etema" (Marx, 1974, p.111P.

Assim sendo, frente as caracterlsticas proprias, a verti~1o realim
ampla e rapidamente esse circuito. I

Ribeiro (1982), nos lem.bra de alguns PO,.ntos importan~quanto ao
mercado urbano, mercado de terras e a produ~1o da habit8.91 diretamente
relacionados com 0 processo de constru~ de ediflcios, sob 0 quando
aborda 0 seguinte:

I

'~ questlJo jimdiIma urbana niJo pode ser colhcada
partindo-se do princfpio segundo 0 qual exisfe urn
conflito entre interesses capitalistas e jUndiatios. A
meu ver, com 0 surgimento e expansllo do stst~ de
incorporOfOo, a tem:Jencta eque hqja uma artlCf#OfIJo
entre' os procesos de valorizOfIJo jUndiarJps e
imobiliarios, aprofundada com 0 estabelecimenlp das
relacses orgdnlcas entre a tncorporllflJo e 0 c(zpital
~iro"~bd~1~~~#4~3. i

I

Outro aspecto que deve ser levado em conta, nesse contexte, e a
compreensao exata da questao fundi.8ria, tendo em vista as espeoificidades de
cada realidade (pais, cidade). Procura-se sempre analisar os: sistemas de
producao imobiliaria e apreender as suas articulacoes,
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o Capital Incorporador

Para a concretizacao dos cmpreendimentos imobili8rios, envo1vcr-se
nesseproeessodesde a compraou aquisi9lO de dircitos sobre os terrenos ate a
~ntrat&980 de consultoras e planejadoras, edificadoras, asentes financeiros
para as diversas fases do projeto e egentes responssveis pela comerciali7~10

final de im6veis (promotoresde vendss, entre outros).
Na pratica, muitas destas et&~ ou asentes podem ser mesclados numa

mesmaunidadede capital,nio obstante, para aprcens8o. econveniente pcnsa..
los como servieosprestadosa teroeiros.

Assim, capital incorporadore definido como aquela fun980 do capital
que se valorizapela articul~ destes diversos servicos prestados. Ou ainda,
"como aquele que desenvolve 0 espaco geogrtiftco organlzando 08

investimentos privados no amhienJe construido, em especial aque/es
destinados aprodufiJo dehabitaylJes" (Smolka. 1987. p.47)4.

Entende-se a atua9io do capital incorporador como aquele que se
valoriza (e se expande) ao tentar assumir 0 controle do proeesso polo qual
rendas fundi8rias sAocriadas e apropriadas. No entanto, para sua viabiliza9lo
nestes termos, 0 capital incorporador deve assumir esse processo de forma
contraditoria.

No bojo do mercado imobiliario, 0 objeto de negoci~ que era, por
assim dizer, 0 valor de uso do imovel, passa a tee seu valor de troca, desviando
assim, a aten980sobre 0 niveldo preeo em favor da'valoriza9io esperada para
tal im6vel, quer dizer, a vari~ futura de seu P!'e90. Isto e facilmente
despreendido do apelo da propagandaimobili8ria.

As entrevistas realizadas junto ao Mercado imobili8rio ofereccm um
panorama interessante sobre 0 processo de verticaliza980. ao revelar as mais
importantesconstrutoras, vendedorase incorporadoras. Embora privilegiemos
aqui as incorporadoras, e interessante verificar a vari~ dos pap6is entre
esses teas agtentesda ProdU980 do espaeoverticalizado.

Constatasao importante que se faz e que a maior parte das grandes
incorporadoras tamb6mexercem a fun9110 de construtoras.

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

o incorporador niioe0 agente-suporte do capital produtivo, como Q 6 0

caso do arrendat8rio que investe na agricultura. Seu capital se valoriza na
espera da circul&911o da mercadoria e 0110 no momento da ptodu91o.

Par outro 1000. a terra pode ser: suporte de processosde val0riza91o de
capitais (terrenos para a industria); suporte de atividadeseconemicas nlo
capitalistas (locais usados para pequeno comercio como 0 artesanato); pode
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tambCm ser usada apenas como suporte de consumo (quando se trata de
terrenos utilizados pais moradias); e finalmente,pode servir como meio de
reserva de valor(attavOs cia compraereten9io. por om agcnteecon6mico).

A D8turClZa cia reIa9Io entre propriet8rio fundiArio e incorporador faz
com que 0 elomeoto central das empreSas que se dedM:am a incorpol'89io
imobili8ria soja apolf1ica de compra de tetras (Ribeiro, 1982)5. .

Trata-1le de uma~ de domiJut9lolsllbordina9lo. Com cfeito, pol'
contmlar 0 acesso e a traasfotma9iO do usa do solo e por ser .um: agente
suportedocapitaldecirc"'necesslrio so financiamento daprod~io e da
~, 0 incorporador esta em PO. de doInina980do'proceJSO de
prodU9lO. A OJIlpresacoostrutora tiabalba sob a encomenda do incorporador.
E8..pep so OODStrutoro prcI90 geral de produ9io, ou soja,' os custos de
prod~ 0 mais0 luoro4otaminado pelataxagcral deIUOfOS.

Eassimque .....o ....reIa9io.quo admiteduasdimons6es:·capitalista
comorcialIcapitalista industrial e propriet8rioleapitalista industrial (Ribeiro,
1982)6. . .

Para molbor apreoJldcr 0 capital incorporador e ontoader comose efetiva
sua .vaIorizaqio, 6. nccns8rio 'distingui-lo daqueles realizados pol' outros
capitais, em ospecia1 0 industrial, oCOMONial e 0 financeiro.

"Os capitais lndMstrial, bancQrlo e comercial.
ltugamenle pmJegtdos e tmpu/slonQdos pelo poder
e8tak1l, dumvolvem e conatituem Q. fo"fQ e os
movlmentos docapttal jinancetro" (Ianni, 1981,
p.45P.

Todos os princtpats desenvolvimentos do capital no subsistema
econ&nico .brasileiro, pessam a ser cada Yez mais detemiinados polo
capitalismo financeiro.· 0 setor·produtivo .privado nacional, 0 setor produtivo. '
estatale 0 setor produtivo imporialista sio.Iargamonte articulados polocapital
financeiro. desenvolwndo-sesob condi90Cs monopolistas. Sio inomeras as
associa9OCs e fusOcs de empresas, nos setores industriais, bancanos e
comwais, ao mesmo tempo em que entre si. Everdade que em cada setor
tendea havermovimentos particulares de cada capital.

. Quanto so capital industrial, n~ os ganhos de produtividade,
provenientes de modifiC89OCsnos metodos de ProdU91o bAa traduzidos em
aumentos temporanos na taxa de lucros ou repassadosao Mercado na forma
de redu9lo no PJl'9O.. Esta primeira sitlJa910 estimula a entrada de novos
capitais que podem conduzir, via competieso, a redu910 nos preeos, a

40



expansio da produ~Ao, ou ainda a maior concen~Aoda produ~ no
mercado.

No contexte do capital incorporador frente 80S demais, para se resgatar
como aquele se impOe amatriz da estrutu~1o urbana, ha de se ponderer sua
atu89Ao tanto 00 aumento da diferencia9Ao (criando rendas diferenciais oode
elas oAo existiam anteriormente ou ampliando sua incidencia) como na maior
homogeneizaeao do esp8.9o quando afeta a media das coodi~Oes (marginais)
para a incorporaejo. Neste caso, sua atu89Ao 6, em geral, instrumentada pelo
Estado (Smolka, 1987)8.

Osproprietariesfundi8riossobrevivcm as custas de capitalistas, embora
esta rel~Ao passe a se realizar indiretamente via saliLrios dispendidos em
moradias.

Nesse sentido, 0 capital incorporador faz jus a uma fatia de massa de
mais-valia por motivos an81ogos aqueles dados 80 capital comercial e 80

capital financeiro.
Baseando-se em Lamarche (1976), Smolka (1987)9, observou que 0

capital fioanceiro concentra capital em sua forma mooet8ria, 0 qual 010 estA
ainda engajado em oper~oes industriais ou comerciais. Assim sendo,
contribuipara a red~1o da parcelado capital social (que deve existirna forma
mooetluia como capital de giro), para financiar a produ~Ao, efetuar
pagamentos diversos etc. No que concerne 80 circuito imobiliario, 0 capital
financeiro facilita tambem a circul~1o de capital monetluio 80 converter
im6veis em hipotecas, transformandoassim lucros imobiliiuios em juros.

A seguir,com 0 auxilio da Figura 1, observa-sea re~ao existente entre
a industria da construcao e a poUtica habitacional com 0 Estado, .alem do
capital financeiro, mercadoimobiliiuio e a terra (Maricato, 1984)10.
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Figura 1 - Organograma das re/Ofoes entre, industria da conslruffJo,
politica habitacional e capitalfinanceiro.
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Em suma, analogicamentc 80 capital finaneeiro, 0 capital incorporador
tambem reduz 0 custo do circul89io80 racionalizara ocup89lo do OSp890 elou
orquestrar varies agentes, inclusive financeiros, na realiza9!o degrandos
opef896es imobiliarias. '

Por sua vez, 0 capital comorcial supoStamento reduz -os custos do
circula~ao na medida que estes custos.seriam mais elevados se cada unidade
industrialtivesse que converterSUBS mercadoriasem dinheiro.

Observa-se, quo quanto mais QS ganhos imobilianos estio atrelados 80S

ganhos fundiarios, melhor sera 0 estimulo para mod~io no processo de
produ~!o de im6veis. Com isto, estabclecc importantc~ entre 0 capital
incorporador0 a industria da constnl91ocoma subordina91o dosta 1\ primeira,
devidamento visualizada,

Ao capital incorporadorinterossaacclcrar a atividadedas~ no
Mercado imobiliario com paulatino aumento,no PfCl90 dos im6vois, 0 que sera
um aumento na parcela do oJV8lllento destinado a moradia (sobretudo, no
processo de construcao de edificios). Namedida em que isto rcpercute nos
salarios, todos os outros capitais serlo afetados.

AD capital industrial imobiliario interessa aumentar a ProdU9!o real de
habi~ e devidamentc realiza-la.

Ao capital financeiro, por sua vez, 80 atrelar a apropri~Ao dojuros As
rendas fundiarias tambem pode se expor a eventuais crises de liquidez se a
depredacso moral dos imoveis financiados _6 acelerada pela intcnsidade das
transformacoesno ambienteconstruidol l. _

Embora, no que concerne 80S neg6cios imobili8.rios, os interesses do
capital comercial e incorporador, em principio, scjam aparentementeideDticos,
a apropri~Ao da mais-valiacirculanteentre um e outro capital podeenvolve-lo
em questOes muitas vezesconflituosas.

Assim, as v~oes de rendas fundiarias incorporadas 80 PfC90 da
habit89Ao somente sao realizadoa na medida quo 0 im6vel 6 comorcializado.
Porem, 0 _ volume de imoveis comercializados diretamente pelo capital
comercial pode ser fracamente reduzido, na medida que 0 capital incorporado
vai so tomando hegemonico na prom~Ao do novos empreendimentos. Na
realidade, a promocao imobiliaria sob a: 6gide dos intoresses de incorpof89ao
restringe de certa forma, a extensao do Mercado imobiliArio controlado
diretamentepelo capital em geral. -

Enfim, ao assumir ° comando da estruturacao do espaeo, ° capital
incorporadorfaz com que se pague, hoje, pelos eventuaisganhos (na forma de
valorizacaoimobiliaria) que ole mesmo trata do oliminaramanhll. No entanto,
os debitos transferidos 80S mutuaries permanecem...
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Embora 0 gapital incorporador assooiado aparcela relativa do total da
prod1J9lO .de~.~lo assume ' considortve~ para nio dizer decisi~a.
importincia sobre '0 .restante do mercado imobili8.rio urbane, Da medida que
afcta de modo significativo 0 padrIo de uso do solo urbano, visando ainda, a
~ do Estado DB~ especial de meios de CODSumo colotivos e
na"'. de RlCU(SOlI~ disponiveis para os dUMmtes scgmcntos
da socicdade, alOm .."'.~tribuir fortomonto para a . sogmon~ do 'processo
do~ do trabaU1c).aa..~. civil e condicionaro processo t60nico
..1Cltor(Smo~ lSl87)12. . .

As~:.,~,~ cm.fun~1o de sermn ."lugares ccntrais",
"lupns,do eIII.JlJe8O,.«t4a~"~ou do famoso "~l'Citod'relCll'Va". Na
realidade, as cidadescrescem porqueexiste uma mUlti~1o e complexidade
dos ,iatemsca QCllas ,,reeolvi4oJ.,sobmudo os incorporadores imobiliArios,
~~tantes d,a -"iDdUstJia do·solo". Interesses sigriifieativos e
lum1divos Q8.~.cspecffiQ do~ urbano, pilbJioo e privado. Fica
~ qllO a queItIo .amUllJ, ligada a_esse processo 0 sua cxpli~, 6'
aquota relacionada com a propricdade daterra .e com a disponibilidade de
g,nmdes 8reas, capazes ,do rentabilizar os indices urbanisticos propostos pew
diversas1egi~ viabilizada pew instincw sociais, .polftica e OCODi)micas

13 .poderosa .
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