L

4

XV
¥ NATAL2019
‘j 27 a31maio

i3

F o
B

-
\

O circuito imobilidrio no capitalismo dependente contemporaneo:
financeirizacao ou exacerbacao da ldgica do capital de
incorporacao?

Autores:
Vitor Hugo Tonin - Instituto de Economia/Unicamp - vitorht@gmail.com

Resumo:

Este trabalho debate o tema da financeirizacao da producao do espaco urbano a partir da andlise das
categorias de circuito imobiliario e do capital de incorporacao em paises dependentes. Parte-se de
uma caracterizacao abstrata das fases do circuito imobiliario (ciclo do capital na producdo do espaco
urbano) e como que de suas contradicdes emerge o capital de incorporacao. Em seqguida, verifica-se
sua evolucdao em sociedades dependentes e periféricas. Busca-se suprir uma lacuna na histéria do
pensamento urbano: articular as analises sobre o capital de promog¢ao imobiliaria com a teoria
marxista da dependéncia, caracterizando o ciclo do capital imobilidrio a partir das categorias de
superexploracao da forca de trabalho e da renda da terra. Por fim, se analisa as transformacdes do
circuito imobilidrio em paises dependentes no atual padrao de reproducao mundial do capital: o
neoliberalismo e como se articula a categoria de financeirizacao.
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O CIRCUITO IMOBILIARIO NO CAPITALISMO
DEPENDENTE CONTEMPORANEO

Financeirizacdao ou exacerbacao da logica do capital de
incorporacao?

INTRODUCAO

O desenvolvimento capitalista é caracterizado pela criacdo incessante de novos
mercados. As necessidades humanas que ndo eram dominadas pela légica do capital, ou eram
apenas parcialmente, passam a ser dominadas pela légica da valorizacdo capitalista. E o que
Rosa Luxemburgo chamou de acumulagao primitiva permanente e, mais recentemente, David
Harvey chamou de acumulagdo por espoliagdo ou expropriagdo. Este processo também
ocorreu com o "circuito imobilidrio". A necessidade de morar na cidade e todas as demais
formas de produzir-consumir o espaco urbano foram sendo submetidas a légica da valorizacado
do capital. Tornou-se um ramo da economia cada vez mais importante em diferentes
formacgdes sociais. Mas a producdo capitalista da casa e da cidade tem peculiaridades que
impedem de analisar o setor da mesma forma que os demais setores da economia.

O circuito imobilidrio é um fendmeno presente no ultimo elo de uma cadeia de
mediacdes e abstragbes que inicia, do lado dos niveis de abstra¢do, desde o modo de
producdo e passa pelo sistema mundial, padrao de reproducdo do capital e formacdo sécio
espacial; e desde o lado das escalas parte do mundial e passa pelo continental, nacional e
regional, antes de chegarmos até aqui, o urbano. A cidade é o palco em que todas as
determinacdes, destes distintos niveis de abstracdo e historicamente acumuladas se
expressam. E este palco também tem seus atores e seu brilho préprio.

Estamos, portanto, falando da cidade em um determinado modo de produgdo, num
determinado sistema mundial. Mas também estamos falando de cidade num determinado
padrdo de reproducdo do capital, a dependéncia. Quais varidveis articulam esses niveis de
abstracdo mais gerais com o local? O circuito imobilidrio, é a categoria especifica da escala
urbana que articula o local com o nacional na producdo do espaco. Articula também o urbano
com a urbanizagao, a formagado sdcio espacial e o padrao de reprodugdo do capital, pois é na
légica de reprodugdo do circuito imobiliario, cuja expressdo mais evoluida é o capital de
incorporacdo, que se condensam todas as varidveis historicamente consolidadas no espaco
urbano.
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Para a exposicdo do nosso problema tomamos a férmula marxista do ciclo do capital:
D-M..P..M"' D' Partiremos da descricio do esquema geral para o ramo imobilidrio
conformando um circuito imobilidario em geral. Em seguida buscaremos descer o nivel de
abstracdo e incluir o papel das especificidades que os paises dependentes apresentam. Isto é,
a superexploracdo da forca de trabalho e a forma de articulacdo da renda da terra,
consolidando em um esquema especifico para os paises latino-americanos. Formalizar o lugar
dessas estruturas numa elaboracgdo tedrica-abstrata de nivel intermedidrio é nossa proposta
neste artigo. Ndo nos parece suficiente apresentd-los como um detalhe ou uma
especificidade, ou até como uma “externalidade” como faz a teoria neocldssica. Por fim,
iremos debater como a chamada “financeirizacdo”, a atual fase do capitalismo
contemporaneo tem influenciado o circuito imobiliario.

O CIRCUITO IMOBILIARIO

Na primeira fase do circuito imobiliario (D-M), quando o dinheiro inicial mobilizado é
investido nas condi¢des necessdrias para a producdo, isto é, na for¢a de trabalho, matérias-
primas, maquinaria e equipamentos, ja se apresentam duas peculiaridades do setor: i) a alta
guantidade de capital necessaria para iniciar a producdo, seja de uma simples casa unifamiliar,
seja para um grande empreendimento imobilidrio; e ii) a intermiténcia do fluxo de oferta da
principal matéria-prima do circuito imobilidrio: terra urbanizada. O problema da escassez de
terras é criado pela relacdo capitalista de valorizacdo da propriedade privada, que, por sua
vez, possibilitam que a terra tenha preco, pois viabiliza a cobranca de uma renda pela sua
utilizacdo. E a capitalizacdo dessas rendas que permite precificar a terra, ainda que esta nio
tenha valor. Logo, desde o inicio do circuito ja se apresenta a contradicdo fundamental da
urbanizacdo capitalista, pois ao mesmo tempo que a propriedade privada da terra atrapalha
a criacdo de um fluxo permanente, ela permite a apropriacdo de lucros suplementares,
oriundos da formacao de precos de monopdlio. Aqui ja se apresenta, portanto, o principal né
tedrico, pratico e politico do circuito imobilidrio: a valorizagao capitalista da propriedade da
terra que por sua vez é também a valorizacdo capitalista do espaco que esta terra suporta.

O problema do prego do imobilidrio ndo é um problema criado pela analise marxista.
Esta analise é a que permite enxerga-lo e resolvé-lo, ao contrdrio da analise hegemonica que
o reduz a um problema de oferta e demanda conduzindo-o a um beco sem saida. Segundo a
analise convencional, o problema do imobilidrio é um problema de oferta, ja que para se
produzir imdveis necessita-se de terra, um bem nao reproduzivel; infraestrutura urbana, que
é cara e demorada; adequacdo a legislacdo urbanistica, que se altera de cidade em cidade.
Nesta perspectiva, a solucdo seria flexibilizar a legislacdo urbanistica, o Estado financiar o
investimento em infraestrutura e ajudar a financiar a demanda imobilidria. O beco sem saida
é que sempre que essas propostas sao praticadas, a producdo imobiliaria se agiganta, a oferta
de terrenos e iméveis se eleva, mas os pre¢os ndo caem. Ao contrdrio, também se elevam.

O problema ndo é a terra, mas o capital. A terra vazia expressa uma das formas de
valorizacdo promovida pelo capital imobilidrio, mas todas as outras formas, inclusive as
produtivas, modernas e “ultraevoluidas” sdo consequéncia da concorréncia entre os capitais
na busca por retirar daquele espaco a maior quantidade de retorno monetario possivel e
disponivel.
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Isto significa que é o movimento do capital que confere um conteldo
econdmico a propriedade privada da terra urbana. Ela assume o papel de
mecanismo de distribuicdo espacial das atividades enquanto reflexo da
concorréncia entre agentes capitalistas pela urbanizacao privada da cidade.
(RIBEIRO, 1997, p. 50).

A terra ndo é produzida, mesmo a terra urbana, que pressupde alguma incorporacao
de capital fixo, apresenta limites para ser produzidas por um capital individualmente. E dizer,
necessita de condicdes que estdo fora do seu escopo. Isso significa

Com efeito, ndo havendo a producdo de terras ndo pode haver lei de oferta.
E a demanda por terras que suscita a oferta, o que equivale a dizer que o
preco da terra é determinado pela demanda. Entretanto, é necessario
esclarecer que ndo é a demanda dos consumidores finais, que, de posse de
uma certa soma de recursos, tentam maximizar a satisfacdo de suas
necessidades, mas a demanda capitalista por terras que determina o preco
fundidrio. (RIBEIRO, idem, p. 71).

A partir do momento que adquire um preco socialmente aceito, o proprietdrio desta
terra-espaco tem a capacidade de se apropriar de valores reais, pois a sociedade estd disposta
a trocar valores reais pelo preco ficticio da terra.

Assim, esse preco de mercado, representacdo monetdria do valor
representa a si mesmo, devido a auséncia do valor representado. Apesar
disso o preco em sua forma monetaria permite pressupor o “valor da terra”,
ndo importando que (in)exista o representado. No caso, o desempenho da
lei do valor mostra sua eficacia ao, dialeticamente, pelo representante
(preco de mercado) admite a existéncia do representado, o valor. (PEREIRA,
2017).

Por isso é tdo dificil ao pensamento convencional compreender as contradicGes do
imobiliario, pois a raiz do problema esta na formacdo do preco do produto imobilidrio e na
relacdo dialética estabelecida entre eles, que é resolvida na concorréncia capitalista pela
apropriacdo de sobrelucros de localizac3do. Isso traz a teoria da renda para o centro do debate
das estratégias de acumulagdo no setor. A raiz do problema se encontra na formacgao do preco
do produto imobilidrio. Para enxerga-lo é preciso entender a dialética entre preco e valor, o
que exige a teoria marxista do valor. E nas possibilidades de apropriacio de lucros
suplementares viabilizadas nesta relagdo entre preco e valor que se explica a concorréncia
capitalista na producdo do espaco e a transformacdo do circuito imobilidrio num atrativo,
rentavel e instavel setor de acumulacdo de capital.

A segunda fase do circuito ( ... P ... ) lida com o momento da producio. E a fase em que
o valor é produzido, mas o capital estd parado. A construcdo aprofunda essa caracteristica, ou
seja, o tempo de producdo é extremamente alto, atrasando o fim do ciclo e o tempo de
retorno do capital. Além disso, o circuito imobilidrio caracteriza-se pela coexisténcia de
diferentes formas de producdo desde as mais artesanais e informais até as mais
industrializadas. Isto sé é possivel porque é uma producao fundiaria, exige terra que estd
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monopolizada, e aqui, como na agricultura, o preco médio tomado como critério de
concorréncia ndo é definido pela média dos pregos de produgdo, mas pela forma mais
atrasada, pela composicdo organica mais baixa, ou seja, é estimulada a permanéncia de
formas atrasadas e menos produtivas de construcdo.

Finalmente, a terceira fase do circuito (M '- D'), quando a mercadoria é vendida, é
caracterizada pela imobilidade da mercadoria que permanece fixa na terra, por sua
durabilidade ao longo do tempo, pela sua heterogeneidade e pelo alto preco final. Essas trés
caracteristicas dificultam a existéncia de um fluxo constante de demanda solvente, afetando
a escala da producdo e o tempo de finalizacdo do ciclo.

Para superar essas dificuldades, convocou-se o Estado e criou-se a figura do capital
incorporador. A acdo conjugada de ambos permitiu lubrificar os dois pontos do circuito
imobiliario, as duas fases de circulagdo (D — M) e (M '- D'). Ao lubrifica-las, é possivel aumentar
a sua velocidade diminuindo o tempo total de rotacdo do capital. Ao mesmo tempo, o
surgimento do capital de incorporacao afeta o tempo de producdo ja que os constrangimentos
de oferta de dinheiro inicial e de demanda solvavel foram mitigados e também permite, com
o aumento de escala, elevar a intensidade de capital na producdo em detrimento da forca de
trabalho. As funcdes do capital de incorporacdo eram: elevar a oferta de dinheiro inicial
disponivel, subordinar a propriedade privada da terra urbana as necessidades do capital
incorporador garantindo um fluxo constante de terras; elevar a composicdo organica do
capital no setor, aumentando a produtividade e reduzindo o tempo de produgdo e, por fim,
garantir um fluxo constante de demanda solvavel através do crédito imobilidrio a demanda.

Com o surgimento do capital de incorporacdo e a consolidacdo do circuito imobiliario,
todas as demais atividades capitalistas que exigem espaco construido terdao que se subordinar
a oferta produzida dentro deste circuito. O capital de incorporagdo passa, assim, a internalizar
a oferta de terra urbanizada, pois tem capacidade de disputar a demanda desta terra
definindo seu preco a partir dos projetos de rendas imobilidrias que definir para aquele
produto especifico. O capital incorporador pela sua pratica conhece de antemdo quais as
distintas demandas por terra urbanizada e a hierarquia de pregos formadas por elas em
virtude dos efeitos Uteis de aglomeracdo que podem ser estimulados. Isto é, o capital de
incorporacdo passa a internalizar “as condicdes que permitem aos capitais obterem
sobrelucros decorrentes do uso do solo urbano”. (RIBEIRO, 1997) e dessa forma passam a
disputar em melhores condi¢cbes a apropriacdo desses sobrelucros na forma de rendas
fundiarias e imobiliarias. Em sintese, o capital incorporador estimula a producdo imobilidria
na exata medida em que através dela consegue com maior poder disputar a apropriacao dos
valores socialmente produzidos, estimulando a oferta e possibilitando um aumento dos
precos.

O CIRCUITO IMOBILIARIO EM PAISES DEPENDENTES

O processo descrito acima é uma abstragao do circuito imobiliario. Esta abstragdo se
aproxima mais da realidade dos paises capitalistas centrais. Foi a forma com que naqueles
paises o capitalismo solucionou o problema da moradia: producdo em larga escala pelo capital
incorporador, barateamento da moradia, crédito imobilidrio acessivel. Logo, quando ocorre



XV” ENANPUR

e

um auge ciclico na economia dos paises periféricos o0 mesmo receituario é apresentado e o
Estado passa a promover politicas de promogao a oferta e facilitar o acesso a demanda para
impulsionar o desenvolvimento do capital de incorporacdo. Mas os paises dependentes
apresentam caracteristicas estruturais que, ao agudizar as contradi¢des cldssicas do circuito
imobilidrio, transformam-no qualitativamente, distanciando-o da experiéncia dos paises
centrais. As caracteristicas estruturais sdo o regime distinto de exploracdo do trabalho, a
superexploragdo da forca de trabalho; e o papel que a renda da terra historicamente assumiu
como forma de acomodacdo das burguesias locais.

Entendemos superexploracdo da forca de trabalho como a construcdo histérica
realizada pelas classes dominantes locais para conjugar a transferéncia de mais valia em
direcdo aos paises imperialistas, afim de saciar suas associadas estrangeiras, com acumulacao
interna de mais-valia. Isto é, em vez de enfrentar-se contra as burguesias estrangeiras, as
classes dominantes locais criaram mecanismos internos de compensacdo das perdas
internacionais de valor. Os diferentes mecanismos de superexploracdo da forca de trabalho
concorrem para que o preco pago pela forca de trabalho (saldrio) seja estruturalmente inferior
ao seu valor. Isto é: que os saldrios sejam insuficientes para satisfazer as necessidades
historicamente dadas de recuperacdo média do desgaste fisico e mental da forga de trabalho.
(CARCANHOLO, 2013; MARINI, 2005)

A outra caracteristica estrutural que se apresenta no capitalismo dependente se
origina da importancia que a propriedade da terra adquire como reserva de valor e fonte de
apropriacao de renda sustentando parte importante das burguesias locais em sua associacdo
com as homodlogas estrangeiras. De um lado, na medida em que cabe ao capital estrangeiro,
através do investimento estrangeiro direto, o dominio das cadeias industriais de valor e o
dominio ultimo das financas, do outro, as burguesias locais se atrincheiram no setor mercantil
e fundiario, ja historicamente ocupado por elas e cujo dominio é fruto e exige permanente
intimidade com o exercicio do poder a nivel local. A propriedade privada da terra passa a ter
uma importancia decisiva no ciclo de reprodugao do capital dependente. Disso deriva que as
revolucGes burguesas latino-americanas nao tiveram a reforma agraria como uma de suas
tarefas histéricas, diferenciando-se dos processos revoluciondrios europeus. Essa auséncia da
reforma agrdria é expressao politica da importancia da renda fundidria no ciclo de reproducao
do capitalismo dependente.

Mas o que isso tem a ver com o circuito imobilidrio? Sdo justamente essas relacdes
sociais de propriedade no territério que serdo a base de expansao da urbanizacdo brasileira.
Por consequéncia, a importancia econOmica das relacdes de poder sobre o territério ird
contagiar a propriedade fundidria urbana provocando uma mudanca qualitativa no circuito
imobilidrio dos paises dependentes em comparagdo com os paises centrais. Isto é, no
capitalismo dependente, a propriedade fundidria ndo é uma barreira antagbnica ao
desenvolvimento e expansao do capital imobilidrio e da construgao civil, mas é um elemento
estruturador que os agentes do capital imobilidrio irdo se apropriar, ressignificar e
potencializar, como objeto da concorréncia capitalista na cidade.

Claro que esse processo serd historicamente contraditério para a incorporagao
imobilidria. Contraditdrio, porque, num primeiro momento, a forca destas relacdes sociais de
propriedade tem capacidade de se impor frente a producdo imobilidria e constrangé-la,
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conformando o que chamou de producdo rentista. Mas o desenvolvimento do capital
imobilidario em vez de enfrentar o carater rentista da propriedade, subordinando-a e,
portanto, diminuindo a importancia das rendas em favorecimento do lucro da construcao,
conseguiu apropriar-se delas e impulsiona-las. Assim, a subordinacao das rendas derivadas da
propriedade ao capital de incorporacdo se fez transformando-a no elemento dindmico do
setor. Aqui, o capital imobilidrio surge dos prdprios proprietdrios de terras em associacdo com
o capital mercantil. O modus operandi de ambos: comprar antes, o mais barato possivel, e
vender depois, o mais caro. Diferente do que aconteceu nos paises centrais, onde a realizacdo
de uma reforma agraria e a forma com que o mercado interno de massas se articulou dentro
do padrdo de reproducdo do capital impuseram uma dominacdo e marginalizacdo da
dimensdo rentista no circuito imobilidrio, a ponto de alguns autores questionarem a prépria
existéncia de uma renda fundiaria urbana (LOJKINE, 1979).

Assim, dentro do circuito imobiliario Latino Americano as rendas incorporadas, que
estamos chamando de dimensdo rentista, tanto fundiarias quanto imobilidrias (localizacdo),
sdo responsaveis pelo encarecimento dos produtos finais e pelo confinamento da producdo
apenas a consumidores de alta e média-alta renda. E ao contrdrio do que se propaga, o capital
de incorporacgdo ndo é vitima, mas promotor do aumento do preco dos terrenos. Quanto mais
desenvolvido o circuito imobilidrio dependente mais se expressa suas caracteristicas
subdesenvolvidas: seu cardter espoliativo e rentista. Quanto mais se desenvolve a produgao
imobilidria capitalista nessas condi¢des mais se aprofunda a contradicdo expressa na
apropriacdo exclusiva dos setores privilegiados e excludente das maiorias dessa sociedade.

Passemos em revista novamente o circuito imobilidrio, agora, considerando as
relacdes desenvolvidas com essas duas caracteristicas, isto é, considerando o circuito
imobilidrio, do ponto de vista econbmico, como érbita de realizacdo e valorizacdo da mais
valia extraordindria acumulada pela superexploracdo da forca de trabalho! e, do ponto de
vista socioldgico, como espaco de acomodacdo das burguesias locais historicamente
mercantis e rentistas.

Na primeira fase de circulagdo (D-M), a origem histérica do capital dinheiro inicial que
migra para o setor imobilidrio ja apresenta diferencas significativas. Oriundo dos setores mais
atrasados de economia, com tragcos marcadamente mercantis, em associagdio com o0s
proprietarios fundiarios tdo acostumados com a rentabilizagdo do seu patriménio (escravista
ou fundidrio), esse capital se orienta pela maximizacao dos ganhos através da apropriacdo das
rendas fundidrias e imobilidrias. Por isso, ndo raro este capital estd disposto a abrir mao do
lucro da producdo, através da contratacdo de empreiteiras terceirizadas, e basear-se

* Ao solucionar o problema da acumulagio com a superexplora¢do as burguesias dependentes devem ter se imaginado no
melhor lugar dos mundos. Uma vez que a realizagdo do excedente era feita no mercado mundial, cindir o duplo papel de
produtor e consumidor da classe trabalhadora apropriando-se do seu fundo de consumo nao era um problema. A auséncia de
demanda interna ndo é um problema econémico em uma economia exportadora, é um problema social que pode ser resolvido
pela policia, pela violéncia, mas ndo é necessariamente um problema econémico. Até que no processo histérico de acumulagdo
nas economias exportadoras as taxas de acumulagdo se veem obstadas pela prépria sobreacumulagdo interna ou ainda por
crises advindas da acumulagdo mundial. Em ambos os casos uma massa de valor excedente ndo encontra saida para sua
realizacdo. E nesta fenda que a instituicdo da propriedade capitalista da terra e do setor imobilidrio ocupam um importante
espago na economia dependente: érbita para realizagdo do excedente oriundo da superexploragdo nos setores exportadores.
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exclusivamente nos lucros de incorporacdo. Nesta primeira fase, portanto, liderada pelo
capital de incorporagao, o projeto é desenhado visando um produto de maxima rentabilidade,
menos a partir da relacdo com dos custos com ganhos de escala e produtividade, e mais com
as possibilidades de rendas imobiliarias, de sobrepreco. Como consequéncia, os projetos se
concentram em produtos para alta renda, seja moradia, escritérios, shopping centers. Mesmo
gue para isso seja necessario esperar mais tempo. O tempo é amigo da atividade espoliativa.

A oferta dos projetos acessiveis a baixa renda pela atividade privada de incorporacdo
é constrangida, ndo pela escassez de terras, mas pela dindmica da concorréncia baseada na
apropriacdo de rendas imobilidrias, isto é, pela producdo de localizagcdes de maior preco, mais
“valorizadas”. As margens de lucro do capital de incorporacdo sdo mais elevadas, ja
incorporando essas rendas. Assim, sendo a renda da terra um suporte da existéncia da
burguesia interna, o preco da terra, que é definido pelo produto projetado, aparece como
uma barreira muito mais elevada que nos paises centrais. A dimensdo aparente deste
fend6meno oculta sua verdadeira causa e ndo raro o préprio capital de incorporacao apresenta
o custo da terra como um dos entraves para o setor, quando na verdade é um pilar da forma
especifica em que se estrutura e se desenvolve a incorporacao imobilidria no pais.

Diante desta ldgica de funcionamento, os produtos imobilidrios do mercado formal
tendem a se direcionar majoritariamente para os setores de alta renda, onde os ganhos de
incorporacdo sdo maiores, devidos as rendas imobilidrias acrescidas. Abre-se espaco para que
o orgcamento publico exerga importante papel nessa fase inicial ja que é a Unica forma de
direcionar a producao imobiliaria para a média e baixa renda. Esse espaco serd ocupado pelo
Estado de acordo com as relacGes estabelecidas em cada formacdo socioespacial entre o
Estado e o circuito imobilidrio e limitados pela conjuntura do ciclo econémico.

A vigéncia da superexploracdo na formacdo socioespacial impde um carater
agudamente pro-ciclico ao circuito imobilidrio. Eleva-se muito nos momentos de auge ciclico
da economia, j& que é sustentada pela migracdo de lucros excedentes extraidos da
superexploracdo em outros setores do capitalismo dependente. E no auge ciclico da economia
gue se torna atrativo, pois se torna abundante a mais-valia extraordindria sobrante para
outros setores, principalmente setores de bens suntudrios, como é o setor imobilidrio nos
paises dependentes. Assim, ndo é apenas porque crescem a capacidade de pagamento dos
compradores e demandantes de produtos imobilidrio, como familias, comerciantes e
industriais, mas também porque ha capital excedente disposto a inverter em setores distintos
de sua origem. Em geral, os picos do ciclo econdbmico dependente ocorrem devido a
valorizacdo dos produtos exportados ao mercado mundial. Assim had uma forte correlacao
ciclica das exportacdes com o circuito imobilidrio dependente. As burguesias locais, que em
algumas formagdes sociais dominam a propriedade fundidria de onde sdo extraidos e
produzidos os produtos exportados ganham duplamente nesse momento. Ademais, como o
momento de auge do ciclo é o momento em que o Estado nos paises dependentes consegue
alguma folga fiscal para investimentos em infraestrutura e social ele também contribui para
elevar ainda mais o carater prd-ciclico da producdo imobiliaria.

E também, nesta primeira fase do circuito imobilidrio que o capital dinheiro inicial,
além de comprar a terra, definir a localizacdo que serd produzida e o produto que serd
construido, compra a forca de trabalho. A superexploracdo da forca de trabalho se expressa
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aqui em uma oferta de mao de obra com baixo custo e qualificacdo. Trard um impacto
significativo na forma como se estrutura a fase posterior, a produgdo, para a qual passamos
agora.

Nos paises dependentes, a segunda fase do circuito imobilidrio (...P...), a fase da
producdo, se caracteriza pela convivéncia de formas avancadas de producdo com as formas
mais arcaicas possiveis, dado a possibilidade que a abundante oferta de mao de obra a precos
baixos disponibiliza de produgdo artesanal. A convivéncia de formas avangadas de producao
com métodos artesanais amplia as diferencas de produtividade, mas mantem, na média do
setor, uma baixa produtividade.

Como resultado, desse processo ndo somente uma menor produtividade média, mas
uma maior disparidade de diferencas de lucratividade nos distintos capitais envolvido no setor
resultando num maior escopo da equalizagdo (perequagdo) das taxas de lucro. Isto €, o lucro
do capital mais avancado é muitas vezes superior ao lucro do capital mais atrasado, do qual
aquele apropria-se de parte da mais-valia deste. Mas essa defasagem ndo conflui
necessariamente na destruicdo ou incorporacao do pequeno pelo grande, como em qualquer
outro setor capitalista que ndo seja de base fundiaria.

Mais importante ainda é que entra nessa equalizacdo a autoproducdo oriunda da
necessidade do trabalhador superexplorado construir sua prépria casa nos intersticios do seu
tempo de trabalho. Essa casa autoconstruida, uma vez pronta, se subordina a circulagado
mercantil e adquire prego. Esse pre¢o tem como base o tempo de trabalho abstrato de sua
construcdo que foi o mais elevado possivel em virtude da precariedade desta construcao.

Isso, porque, embora o operario construindo a casa para si esteja reduzindo
o custo individual de aquisicio de sua moradia estd, simultaneamente,
produzindo mercadoria em potencial e acrescentando valor aos objetos que
seu trabalho transformou com longas jornadas de trabalho, o resultado é
um aumento da média do tempo de trabalho na producdo de moradias.
Quem se beneficia com o aumento do tempo de trabalho neste ramo de
producdo sdo as proéprias atividades imobilidrias e de construcdo orientadas
para o mercado, que, alids, ndo se dirigem para aumentar a produtividade
do trabalho da construcdo justamente, por serem elas as principais
beneficiadas pelo aumento relativo do trabalho socialmente necessdrio a
producdo de moradias. Esse aumento relativo do valor da mercadoria se
traduz em precos de venda mais elevados e “desligados” do seu custo de
producdo. (PEREIRA, 1985, p. 149).

Existe assim uma ampla margem para apropriacdo de lucro extraordindrio por parte
dos capitais médios e mais avancados promovendo a possibilidade de que a construcdo em si
seja terceirizada para empresas empreiteiras subcontratadas cujo lucro apropriado é apenas
uma cota parte do lucro industrial total produzido por ela, uma vez que é dividido com o
capital que coordena todo o processo, o capital de incorporagao. Mesmo sendo apenas uma
cota parte, se a terceirizada estiver numa das linhas mais avancadas da equalizacdo, o lucro
apropriado por ela pode ser igual ou até superior ao lucro apropriado por outros capitais
localizados nas faixas mais atrasadas da equalizacdo da taxa de lucro.
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Assim uma das caracteristicas do setor imobilidrio no pais dependente é a tendéncia
de os capitais mais avangados terceirizarem a produgao, livrando-se da parte mais conflitiva
do processo. Muitas empreiteiras se tornam apenas gestora de passivos trabalhistas. A
disparidade entre as margens de lucro dentro do setor de construgdo, tipicas de um setor de
base fundidria em paises com vigéncia do regime de superexploracao, reforca essa tendéncia.

Por fim, na terceira fase, de realizagdo (M’-D’), o circuito imobilidrio no capitalismo
dependente se caracteriza pelo profundo divércio entre os produtos imobilidrios ofertados e
a capacidade de solvéncia da ampla maioria da populacdo. Mesmo o crédito imobilidrio
simplesmente desconsidera a maior parte da populacdo destes paises como possiveis
tomadores. E neste momento que se expressam nitidamente as suas caracteristicas
estruturais: o carater rentista da produgao e a exclusdo, fruto da dimensao miseravel a que é
submetida a forca de trabalho sob dominio da superexploragdo. E justamente nessa brecha
gue atua a “ideologia do financiamento” divulgada pelas instituicGes internacionais como o
Banco Mundial que no fundo servem para legitimar uma politica publica que alimente os
ganhos rentistas do capital incorporador (rendas fundidrias e imobilidrias), através de
subsidios estatais, e impulsione a penetracdo do sistema financeiro no imobilidrio (renda
financeira).

O que acontece entdo com essa massa de populagdo insolvente? Como ela mora na
cidade? Onde adquire os bens necessarios para reproduzir a sua vida? Esta é a dimensdo mais
visivel do elo de ligacdo entre as estruturas da formacao sécio espacial dependente e o espaco
urbano: a espoliacdo urbana.

Os problemas espaciais urbanos: segregacao, periferizacao, favelas, moradia, etc, sdo
ndo apenas fruto da ldgica da reproducdo do capital de incorporacdo. Afinal, essa légica de
reproducdo esta presente no mundo todo e nem por isso as questdes sociais vinculadas ao
espaco urbano adquirem tanta dramaticidade. E dizer, a renda fundidria e a ldgica
especulativa da dindmica imobilidria que se reproduz de disritmias espaciais pode existir em
gualquer pais capitalista, mas por que é na periferia do sistema que os problemas espaciais
urbanos atingem dimensdes dramaticas?

Existe uma légica nessa aparente desordem e ambas — desordem e ldgica — existem
antes mesmo da chamada financeirizacdo. A desordem urbana expressa “no nivel do espaco
a segregacdo imperante no ambito das relacGes econémicas” (KOWARICK, 1993). Portanto, é
preciso voltar-se para a forma com que a forca de trabalho das amplas camadas de
trabalhadores é utilizada e remunerada para entender as questdes urbanas.

Se partimos do conceito de superexploracdo, como uma categoria estrutural da
realidade latino-americana, que é, portanto, continuamente reposta, e ndo um elemento
datado, perceberemos que o trabalhador é continuamente forcado a buscar os elementos
materiais necessarios para sua reproducao por fora do mercado, ja que dele estdo excluidos
pela restricdo orcamentaria salarial. Assim, parte do tempo de trabalho necessario para
reproduzir-se enquanto trabalhador ndo é reposta pelo saldrio, mas sim ampliada para fora
da jornada normal de trabalho. “Em outras palavras, submetido a engrenagem econ6mica da
qual ndo pode escapar, o trabalhador, para reproduzir sua condi¢cdo de assalariado e de
morador urbano, deve sujeitar-se a um tempo de fadiga que constitui um fator adicional no
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esgotamento daquilo que tem a oferecer: sua forca de trabalho.” (KOWARICK, 1993).
Podemos exemplificar dois dos principais fatores de esgotamento adicional: a mobilidade e a
moradia.

Diante da incapacidade de através do salario adquirir uma moradia nas condi¢des
“normais” ou formais. O trabalhador superexplorado é obrigado criar férmulas de
sobrevivéncia como a favela. Isto é, a procurar lugares em que o acesso a terra seja facilitado
(e aqui o problema da espoliacdo se relaciona claramente com a dimensdo rentista), e,
portanto, longinquo, e sua casa levantada através da autoconstrucdo. Amplia-se assim a
jornada de “dilapidacdo da forca de trabalho” para além da jornada de trabalho oficial com os
longos trajetos de movimentacao precdria e extenuantes horas, dias e anos na autoproducao
da casa.

Essa logica da desordem cria um mercado préoprio, mas que diferentemente do que
pode parecer a primeira vista, ndo estd descolado do mercado formal. A autoproducdo
estimulada pela superexploracao influencia na equalizacdo global da taxa de lucro no setor,
influencia diretamente na composicdo organica dos capitais e é um dos pilares que
possibilitam o exercicio de precos de monopdlio por parte dos capitais mais produtivos.

Sendo a superexploracdo uma caracteristica estrutural do capitalismo latino-
americano essa dilapidacdo extra também o é. Por isso a importancia da contribuicdo de
Kowarick ao tira-la do lugar de simples descricdo das penurias do povo e torné-la categoria
sob o nome de espoliagdo urbana: “somatério de extorsGes que se operam através da
inexisténcia ou precariedade de servicos de consumo coletivo, apresentados como
socialmente necessarios em relacdo aos niveis de subsisténcias e que agudizam ainda mais a
dilapidacdo realizada no ambito das relacdes de trabalho”. Recuperando o fio de seu raciocinio
sugerimos que a espoliacdo urbana seja considerada mais uma das formas concretas em que
se expressa a superexploracdo: a forma espacial da superexploracdo da for¢a de trabalho
urbana. Assim, o chamado problema habitacional sé serd equacionado se observadas “as
condicOes de exploracdo do trabalho propriamente ditas, ou mais precisamente as condicdes
de pauperizagao absoluta ou relativa a que estdo sujeitos os diversos segmentos da classe
trabalhadora. ” (KOWARICK, idem).

A questdo habitacional nos paises dependentes é a questdo da espoliacdo urbana que
para ser resolvida exige uma modificacdo qualitativa no padrdo de exploracdo da forca de
trabalho, no circuito imobilidrio e de como o Estado atua sobre eles. Como ambos estdo
interligados pois fruto do mesmo processo de dominacao, a conclusao de Kowarick é certeira:
“o problema habitacional, bem como outros elementos bdsicos para a reproducdo da forca de
trabalho, terd um encaminhamento na medida em que movimentos populares urbanos
conectados a luta que se opera nas esferas do trabalho puserem em xeque a forma do dominio
tradicionalmente exercidas pelo Estado no Brasil, onde se condensam as contradigées de uma
sociedade plena de desigualdade e oposi¢des.”
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A PRODUCAO CAPITALISTA DA CIDADE NO ATUAL
PADRAO DE REPRODUCAO DO CAPITAL

Neoliberalismo é o nome dado a um novo padrdo de reproducdo do capital surgido a
nivel mundial diante da crise capitalista do final da década de 1960. Apresenta um conjunto
de iniciativas politicas e ideoldgicas, dominando todas as dimensdes da vida social. Em sua
esséncia neoliberalismo é a ampliacdo da extracdo de mais valor através da expansdo da
circulacdo do capital ficticio. Essa expansdo, que aparece como ampliacdao do setor financeiro,
permite, de um lado, que se ampliem a extracdo de valor em setores ja consolidados através
do movimento de concentragdes e centralizacGes, reestruturagdes produtivas e retiradas de
direitos; e, de outro, através da criagdo e apropriagdo de novas orbitas de acumulagdo. Esse
movimento sé foi possivel gracas ao descolamento do mercado de dinheiro das reservas de
ouro promovido pelos EUA apds a segunda guerra e ratificadas em 1973, no fim do acordo de
Bretton Woods. Logo, é consequéncia deste processo o crescimento exponencial do mercado
de capital dinheiro, o capital bancdrio e o capital ficticio. A evolucdo do setor financeiro desde
entdo é assustadora e do seu descompasso em rela¢do ao crescimento da producao de bens
e servigcos surgiu a interpretacdo de um descolamento e autonomizagdo das financgas; e no
nivel politico, a defesa de um suposto capital produtivo contra o capital especulativo. Em
nossa opinido essas teses equivalem a admitir o fim da teoria do valor, da exploragdo e das
crises capitalistas. A permanéncia dos ciclos econémicos e das crises, como a de 2008, sdo
demonstragdes suficientes que o sistema financeiro ainda estd dialeticamente vinculado a
producdo de valor e que seu crescimento é resultado e condicionado pelo crescimento da
extracdo de mais-valia.

Para verificar o crescimento da extracdo de mais-valia basta considerarmos que a
produtividade geral da economia mundial avancou muito mais rdpido que o ritmo da reducao
da jornada de trabalho. Ou ainda considerar a aguda diminuicdo de direitos e salarios reais,
isto é, a diminuigao relativa e absoluta do custo da forg¢a de trabalho em todo o mundo desde
a década de 1970; e, por fim, a incorporacdo dos paises do bloco socialista as cadeias de
producao de valor, principalmente China e Russia.

Todos esses processos de ampliacdo da extracdo de valor sdo simultaneos a hipertrofia
do sistema financeiro mundial, forma dominante da apropriacdo do valor depois de 1970. Que
o ritmo de crescimento da massa de mais valor circulando na forma de capital dinheiro ou
ficticio seja muito maior que o ritmo do crescimento do PIB dos paises ou de outros
indicadores é antes sinal do aumento da extracdo de mais-valor e ndo o seu contrario.

Assim, nos parece um equivoco indicar, com o conceito de financeirizagdo, que hd um
divércio da producdo de valor e até uma oposicao a ela, mas parece uma proposta fértil se
sob o conceito se quer por énfase na dimensao financeira da apropriagdo no atual padrdo de
reproducdo do capital, isto é, em que a forma de apropriacdo de valor dominante passa pelo
sistema financeiro.

O mercado de capital dinheiro se expande e pressiona pela criacdo de novas orbitas de

acumulacao, acirra-se a concorréncia entre capitais a nivel mundial e surgem novas formas de
apropriacdo através de mecanismos espoliativos. O neoliberalismo traduz-se numa
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determinada politica que se distingue em cada formacdo social, provocando uma
reconfiguracdo da divisdo internacional do trabalho oriunda da capacidade de gerenciar
globalmente a producdo de valores de uso, as chamadas “cadeias globais”. Acirra-se a
cooperacgdo antagoOnica entre Estados e grandes monopdlios. Os sistemas de promog¢do ao
desenvolvimento capitalista industrial nos paises periféricos criados no pds-segunda guerra
sdo destruidos. A ideologia do desenvolvimentismo perde hegemonia.

Na nova divisdo internacional do trabalho da época neoliberal promove-se nos paises
periféricos um aprofundamento de sua antiga condicdo primadrio exportadora. Mas agora com
maior grau de especializagdo produtiva, apropriacdo tecnoldgica e mecanizacdo. E o periodo
gue inaugura um novo padrdo de reproducdo do capital: o padrdo exportador de
especializagdo produtiva. Nesta fase a exportagdo volta a ser o centro dindmico da
acumulacdo do capital, tal como havia sido até os anos 1940.

O carater exportador deste padrdo o assemelha ao padrao agromineral que prevaleceu
na regido entre 1850 e 1940, assim como se assemelham devido ao peso dos bens
agrominerais no total das exportagdes. Mas para além dessas semelhangas apresentam
diferencas cruciais que, se ocultadas podem levar a equivocos importantes. Essas diferencas
se encontram no nivel de concentracdo e centralizacdo dos capitais que dominam os setores
exportadores, na importancia do investimento estrangeiro na regido e principalmente nos
valores de uso exportados. Diferente do padrdo agromineral exportador, agora ha presenca
também de bens industriais, produzidos em maquiladoras. Mesmo a commodity é diferente
do produto primdrio exportado anteriormente, pois agora apresenta um maior grau de
elaboracdo. Assim, o que define o atual padrdo ndo é o setor de origem do produto exportado,
mas o nivel de especializacdo exigido pelas “cadeias globais de valor”. (OSORIO; LUCE;
FERREIRA, 2012)

Na passagem do padrdo industrial para o atual ocorre um processo de desmobilizacdo
da industria voltada a atender as necessidades internas que passam a ser supridas pelas
importacdes. De outra parte, aquelas industrias especializadas com vantagens competitivas
no mercado mundial serdo impulsionadas. Para as necessidades da mundializagdao, no
entanto, a América Latina é mais atrativa nas atividades extrativas e agropecudrias que
naquelas atividades industriais. Expressdo disto é que a desindustrializacdo ndo se reflete
apenas na substituicdo de produtos consumidos da producdo interna por importados, mas
também na reprimarizacdo da pauta de exportacao (CANO, 2014).

A mudanca no padrdo de reproducao terd suas expressdes territoriais, isto é, na forma
como o capital domina o territério. O retorno dos centros de decisdo para as necessidades
mundiais da acumulacdo de capital desprestigiara as politicas regionais e de infraestrutura
voltadas a integracdo nacional dos mercados regionais. Essa politica sera substituida pela
construgdo dos grandes corredores de exportagao desde as fronteiras agricolas e minerais. A
dindmica produtiva caminha sobre o territério de acordo com as necessidades da acumulagao
mundial. As novas fronteiras urbanas seguem o mesmo rumo e novas configuracdes urbanas
sdo inauguradas: cidades de fronteira, agricola e mineral ressurgem com pujanca. Neste
contexto, as metrépoles, onde estdo as sedes do poder transnacional e local, sdo revitalizadas
no seu carater urbano predatério, na apropriacdo de riqueza, e no papel de colonialismo
interno.

12
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Ao inserirmos a escala regional e nacional, devemos retomar que na nova DIT
promovida pelo neoliberalismo, a fungdo preponderante dos paises Latino Americanos no
comércio mundial é o fornecimento de bens agrominerais. Essa é a base produtiva que atrai
as Empresas Multinacionais (EMNs) para os territérios nacionais da regido seja para atuar
diretamente no setor, seja para atuar nos setores vinculados a ele como insumos, maquinas e
equipamentos, financiamento e comercializacdo. Ou seja: o setor dindmico da producdo de
valor nesses paises se encontra em atividades baseadas na exploracdo no territdrio.

No ultimo auge ciclico do capitalismo mundial os precos desses produtos atingiram
patamares extremamente elevados no mercado mundial promovendo por um lado uma
aceleracdo da expansdo destes setores agrominerais e por outro uma sobreacumulag¢do nos
circuitos nacionais (locais) de producdo de valor. Essa sobreacumulagdo, em grande medida
oriundas da renda da terra, a procura de érbitas alternativas de absorcdo de excedente
encontrou uma demanda por investimentos imobilidrios promovida pela prépria expansao
agromineral. Assim, além das metropoles, ressaltada por Carlos De Mattos (2015) como a
escala privilegiada da nova fase do capitalismo mundial, vimos surgir movimentos importantes
de novos capitais de incorporac¢do ou de capitais ja consolidados em direcdo as cidades de
fronteira, do agronegécio, cidades médias, minerais, etc. Essa configuracdo territorial da
especificidade a metropolizacdo Latino Americana ja que se tratam de dois versos da mesma
moeda.

Nos parece importante colocar énfase na hierarquia interna que marca esta rede
global de metrépoles. Talvez para os paises centrais seja uma novidade que suas metrdpoles
estejam comercial e financeiramente tdo ou mais articuladas com as metrépoles de outros
paises quanto com o seu entorno dentro do mesmo espago nacional. Mas essa sempre foi a
regra para os paises de origem colonial e dependentes. Aqui, as principais cidades sempre
fizeram o papel de colonialismo interno, funcionando como um entreposto subordinado as
metrdpoles dos paises imperialistas e a partir dai subordinando as cidades no interior de seu
estado nagdo. A excecdo do curto periodo entre 1930 e 1980 (a depender de cada pais) em
gue alguma iniciativa foi esbocada no intuito de articular uma rede urbana nacional
autocentrada, a histdria de 5 séculos da urbaniza¢do Latino Americana é a histdria em que as
principais cidades estdo voltadas para fora exercendo o papel de transmissdo da dominacao
territorial desde dentro.

Enfim, uma caracteristica comum atravessard esta diversidade de configuracbes
urbanas presentes na América Latina: em todas elas desenvolver-se-a um circuito imobiliario
pujante. O capital excedente sobreacumulado nos setores de especializacdo produtiva
buscard novas formas de realizacdo. Esgotado o reinvestimento no proprio setor e
inviabilizada a industrializagdo, acabard promovendo o circuito imobilidrio, reencontrando
assim sua origem: a valorizacdo capitalista da terra. As rendas imobilidrias se tornam
elementos de realizacdo do excedente acumulado em atividades fundidrias agricolas e
minerais, que em Ultima estdo sustentadas pela superexploracdo do trabalho. E assim que a
relacdo superexploracdo do trabalho — renda da propriedade se repGe para solucionar os
problemas de realizagdo gerados por ela mesma. E a eterna fuga para frente descrita por
Maria da Concei¢do Tavares (1999).

13



XV” ENANPUR

e

AS MODIFICACOES RECENTES NO CIRCUITO IMOBILIARIO

O debate sobre a financeirizacdo a nivel mundial, local ou setorial ainda esta em
aberto. Antes de aderir a esta ou aquela interpretagdao de um debate ainda em construgdo nos
preocupa mais afirmar os caminhos que ndo queremos seguir. Na secdo anterior defendemos
gue o tema da financeirizacdo ndo pode suplantar, ocultar ou mesmo negar a producao de
valor e de mais-valia, como algumas de suas variacOes interpretativas promovem. Também
ndo deve promover o esmaecimento da divisdo internacional do trabalho e as consequentes
particularidades das formas de reproducdo do capital a nivel regional e nacional. A
exacerbacdo da légica das financas ndo deve ser sindbnimo de homogeneizacdo, mas sim de
aprofundamento do carater desigual do desenvolvimento capitalista mundial. Nao é a
dimensao financeira que particulariza o capitalismo brasileiro ou Latino Americano. Por isso
ndo se pode afirmar que o capitalismo Latino Americano é simplesmente um capitalismo
financeirizado igualando-o ao capitalismo inglés, estadunidense ou japonés. Em resumo,
admitir a hipétese da financeirizacdo do capitalismo mundial sé seria possivel desde uma
analise vinculada a producdo de valor e que afirme a centralidade das particularidades que o
capitalismo assume em cada formagdo social. E importante perguntar o que ha de
gualitativamente novo na realidade do capitalismo mundial para justificar a formulacdo de
uma nova teoria da financeirizacao.

Adverténcia semelhante deve ser feita para a andlise do circuito imobilidrio. O tema da
financeirizagcdo tem levado analistas atribuir a ela caracteristicas que sdo da légica do capital
de incorporacdo, portanto criadas antes, e que foram exacerbadas ou generalizadas com as
novas formas de aproximacao deste mesmo capital de incorporacdao com o sistema financeiro
e o capital bancario. O capital de incorporacao ja havia surgido para solucionar dialeticamente
contradig¢des do circuito imobiliario em relagdo a propriedade fundiaria, ao volume de capital
investido e ao tempo de rotacdo do capital neste setor, impulsionando a capacidade de
captacdo de ganhos espoliativos através da construgdo do espaco.

Assim, é sempre mais importante ser rigoroso na resposta sobre “o que fica” para nao
jogarmos demasiada énfase em aparentes e falsas novidades quando uma nova realidade
“aparece” aos nossos olhos e se torna hegemonica no debate académico. Nesse sentido
parece correto “apontar que a financeirizacdo é a circunstancia contemporanea que mais
exacerba a formacado exorbitante de precos no mercado, mas a explicacdo da formacdo de
precos de monopdlio dos imdveis independe dessa circunstancia”. (PEREIRA, 2016, p. 134)

A impressdo de que ocorre uma mudanca de grau e de ndo de qualidade, também
pode ser tomada de De Mattos: “Aun cuando muchos de los rasgos que caracterizan esta
situacion ya estaban presentes en momentos anteriores del proceso de formacién y desarrollo
capitalista, su manifestacién actual muestra una mucho mayor fortaleza y profundidad que en
el pasado. ” (DE MATTOS, 2015).

E inegdvel que hd um crescente papel das financas e do sistema bancario no
financiamento, desenvolvimento e exploracdo dos espacos urbanos. Afinal é justamente essa
a caracteristica principal do neoliberalismo como ja afirmamos anteriormente: ampliar a
capacidade de valorizacao do capital abrindo novos setores para a acumulacdo do capital para
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gue a mais valia sobreacumulada encontre esferas alternativas de (re)valorizacdo. Mas nao
devemos nos deixar impressionar pelas aparentes mudangas que o surgimento desses novos
atores traz.

Concordamos, portanto, que ocorrem mudancas, mas dentro da estrutura ja criada
pelo capital de incorporacdo. Entdo qual é a esséncia dessas mudancas? E a radicalizacdo da
polarizacdo dialética entre valor e preco na producdo imobilidria, exigida e possibilitada pela
entrada das financas, que eleva a capacidade de mobilizar o espaco para se apropriar de valor
da circulacdo (espoliacdo) através da potencializacdo da exploracdo do trabalho de
construcdo. Isto é, enquanto a exploragao do trabalho na construgdo remunera, na forma de
lucro industrial, o capital construtor, a articulacgdo com o sistema financeiro viabiliza uma
maior apropriagdo da mais-valia produzida em outros setores da sociedade, através do
exercicio do monopdlio da terra e do espaco, que sera repartida entre a renda fundiaria,
imobilidria e financeira.

Na reproducdo do capital no setor imobilidrio ha dois momentos a serem
distinguidos: um, de formacdo da urbanizacdo capitalista em que a
estratégia de exploracdo do trabalho de construir esteve combinada a
processos espoliativos fundados na propriedade que formavam (elevados)
precos de monopodlio e particularizou a reproducdo do capital por
proporcionar renda. E o atual, em que na urbanizagdo contemporanea os
diferentes processos de espoliacdo exacerbam a capitalizacdo da renda da
terra (espoliacdo urbana) e exorbitam os precos dos imdveis (espoliacdo
imobiliaria), que sé se realizam por que a imposicdo do financiamento cria
as condicOes para sua realizacdo (espoliacdo financeira). (PEREIRA, 2016,
p.127)

Entdo, o que teria mudado com a urbaniza¢cdo? Agora, poderiamos tentar
uma nova sintese, se inicialmente era formacdo da renda na exploracdo do
trabalho que gerava o preco monopolista do imével. E, portanto, realizava
um prego acima do valor, mas com fundamento no uso produtivo do capital
e do trabalho. Na urbanizacdo contemporanea é a partir do exorbitante
preco monopolista do imdvel que se gera. Trata-se de processos espoliativos
gue tém condicdes de elevar as alturas a renda e os juros. Esse movimento
estd no feixe da transformacdo (dialética) entre valor e pre¢o, como foi
indicado, é contraditdrio porque um é o do processo de criagdo do valor (do
produto) que se transforma em preco (de mercado) e o outro é do preco (de
mercado) que representa o valor (do produto) cuja representacdo exorbita
ou aborbita, ultrapassando limites esperados. (idem, p. 137)

A articulacdo das investigacbes sobre o circuito imobilidario com as analises da
financeirizagdo ndao devem borrar as especificidades que o capital de incorporagdo assume em
cada formacdo social, pois a tendéncia é que antes de atenuar as especificidades
pavimentando uma homogeneizacdo das distintas formas de circulacdo do capital no
imobilidrio, estas especificidades sejam exacerbadas pela articulacdo com as financas.
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Vejamos entdo como este processo assume no circuito imobilidrio das economias
dependentes.

O capital dinheiro sobrante a nivel mundial cria a possibilidade de ocupag¢do de um
setor antes monopolizados pelas burguesias locais. Estas por sua vez, poderiam fazer
concorréncia a esta ocupacao, reservando para si a exclusividade desta érbita de acumulacao,
uma vez se mantem as dificuldades para os capitais estrangeiros estabelecer-se num setor
gue exige profundo conhecimento do territério e relagdes com as estruturas de poder local
consolidadas. Pois a segregacdo espacial é produzida pelos capitais, mas é mantida, ao longo
do tempo, com o poder politico estatal em todos os niveis principalmente local:

De forma que a valorizacdo dos iméveis (terra e edificio) na cidade seja um
processo subordinado as necessidades do capital, ndo pelo seu poderio
técnico e industrial, mas pela “atuacdo do Estado [que] torna-se essencial,
porque administra e perpetua o interesse dominante que controla a
producdo e o acesso a propriedade imobiliaria”, como privatizacdo do
dominio politico das condi¢des de apropriacdo da capitalizacdo da renda e
da valorizagdo imobilidria. (PEREIRA, 2016, p. 131).

Com este monopdlio as burguesias locais podem optar por, em vez de concorrer,
encontrar formas de articular-se com seus potenciais concorrentes através de uma associa¢ao
gue seja vantajosa para ambos.

Na base desta associacdo esta certamente a semelhanca existente entre o movimento
de apropriacdo de rendas de propriedade seja sob a terra, o espago urbano ou o dinheiro. A
semelhanca deste movimento facilitard a apropriacdo das rendas fundiarias e imobilidrias por
parte do capital ficticio.

Essa articulacdo exigird uma institucionalidade correspondente, novos mecanismos
legais que autorizem novas formas de financiamento tanto a producdo quanto a demanda das
rendas altas. Essas novas formas de funcionamento podem ser vistas como os mecanismos
institucionais que irdo possibilitar, impulsionar e ordenar a articulagdo entre o mercado de
capitais (capital ficticio, bancario e “dinerdrio”) e o circuito imobilidrio. No Brasil, esse
movimento se expressou na constituicdo de um novo Sistema de Financiamento Imobilidrio
(ROYER, 2014).

Surge um novo tipo de agente que é capaz de circular todo o territério nacional em
busca de aliangas locais para novos investimentos. Esse agente representa investidores,
proprietarios locais ou estrangeiros de capital dinheiro, dispostos a abrir mdo de sua liquidez
por um tempo para investir especificamente no espaco urbano, em troca de remuneragdo
basica mais um prémio de risco que julga ser superior a média. Sua busca é por capturar saltos
de remuneracdo oriundos das valorizagcdes urbanas em todo territério nacional. Esses agentes
ndo se limitam, portanto as grandes metrépoles nacionais, embora seja nestas que os
impactos dessa nova configuracdo sejam mais evidentes (FIX, 2007). Eles vasculham também
as cidades médias e até as novas fronteiras urbanas, pois ndo se movimentam na escala, mas
sim nos sobrelucros oriundos de monopdlios, cuja potencialidade estd espalhada em todo
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pais. O espaco urbano, a nivel nacional, passa a ser “planejado” pela captura de rendas
imobiliarias.

Assim, um novo ator surge na classica constelagdo de atores dentro do circuito
imobiliario definido por Lobato CORREA (1993). Trata-se do de um tipo de financista
imobilidrio que ird se articular aos diferentes incorporadores financiando seus projetos. E
recente, portanto, a entrada definitiva dos agentes financeiros, através dos fundos de
investimento imobiliario ou através do controle financeiro das grandes construtoras. Um
movimento muito semelhante ao ocorrido com as grandes industrias no inicio do século XX.
Parece que a era monopolista em que ocorre a fusdo definitiva da atividade de producdo
(“capital industrial”) com o capital bancdrio, alcangou finalmente o capital imobilidrio, apds
ter tido o caminho preparado pelo capital de incorporagdo. Na base desta fusdo estd a
transformacdo da renda imobilidria em renda financeira tal como afirmava Topalov e intuido
muito antes por Lenin:

Finalmente, tal y como sucede en el campo, la transformacién de los suelos
y de las edificaciones en “capital” — es decir, en propiedad de un derecho de
participacién en el producto social por intermedio de la renta — hace de la
propiedad del suelo unainversién que puede sustituir a cualquier otra forma
del capital ficticio. Por lo demas, ésa es la razén por la cual los polos de
acumulacién capitalista, y especialmente el capital financiero, pueden
convertirse eventualmente en propietarios del suelo en los puntos decisivos
del ciclo de valorizacion. (TOPALOV, 1984, p. 42).

O monopdlio dos bancos fusiona aqui com a renda fundidria e com o das vias
de comunicacdo, porque a subida do preco dos terrenos, a possibilidade de
vendé-los, bem mais caro, em lotes...dependem sobretudo da facilidade das
comunica¢des com o centro da cidade, e essas comunicagbes estao
precisamente em maos das grandes companhias ligadas a esses mesmos
bancos... (LENIN, apud LOJKINE, 1981, p. 165)

A base desta articulacdo, desta aproximacao e até desta fusdo entre o capital bancério
e o capital imobilidrio € a mesma base que deu origem ao préprio surgimento do capital de
incorporacdo: a possibilidade de apropriacdo de sobrelucros oriundos da forma especifica que
esse capital circula sobre o territdrio. Por consequéncia, ird elevar o patamar das contradicdes
ja existentes no capital de incorporacdo, mas também ira apresentar algumas novas. Apesar
da aproximacdo esses capitais continuam sendo representados por agentes distintos, de um
lado o representante das financas e do outro o representante do capital incorporador ou
construtor. A pressdo que o financista exerce sobre o tempo de viabilizacdo do projeto que
inclui ndo somente a construcdo, mas toda a tramitacdo nos érgaos locais e as vendas, nos
casos em que estas permanecem com o incorporador, € muito mais elevada do que aquela
em que o investimento é feito com capital préprio do incorporador, financiada pelos
mutudrios ou com tradicional capital bancario, pois o interesse do financista é justamente em
ver o seu capital retornado com acréscimos no tempos mais rapido possivel. Aprofunda-se a
pressao para que o capital incorporador resolva um dos problemas para o qual surgiu: diminuir
o atraso na rotacdo do capital na construcao.
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Outro elemento importante é o aprofundamento da diferenciacdo dos capitais de
incorporagdo. Vimos que se trata de um setor de oligopdlio diferenciado. Isto é onde grandes
capitais convivem com pequenos e médios. Vimos também que esta diferenciacdo interessa
ao setor ja que viabiliza um maior gradiente na equalizacdo da taxa de lucro, e portanto,
maiores apropriacdes de lucro extraordindrio dentro do setor. Entre as mudancas recentes se
encontra o aprofundamento de concentracdo e centralizacdo de capital em um pequeno
grupo capitais que passa a descolar-se ainda mais da média do setor. O mecanismo mais
utilizado para isso é a abertura de capital por parte de grandes incorporadoras imobilidrias. A
capacidade financeira destes capitais permite a eles promover mudangas na produg¢ao. Uma
nova rodada de desvalorizacdo do trabalho na construcdo incluindo o trabalho no escritério
de arquitetos e engenheiros é realizada (SHIMBO, 2010). A capacidade de escala destas
grandes incorporadoras e das empreiteiras subcontratadas torna viavel a op¢do de utilizacdo
de técnicas mais produtivas no canteiro de obras. A contradicdo da producdo que
descrevemos anteriormente, formada pela desvalorizacdo do trabalho e abundancia de mao
obra disponivel para o setor, se aprofunda.

CONCLUSOES PROVISORIAS

Todas essas transformacdes analisadas antes reforcam que modificam as
especificidades do circuito imobilidrio dependente. Porque tais mudancas sdo justamente
atraidas pela capacidade de retorno mais elevado através da apropriacdo de rendas
imobilidrias. Ou seja, aprofundam a concorréncia capitalista pelos monopélios do espaco
urbano capazes de justificar socialmente os elevados precos que, por consequéncia,
aumentam a pressao pela propriedade urbana que se expressa através da elevacdo do preco
dos terrenos de um lado e da exclusdo urbana, de outro.

Portanto, em vez de eliminar ou atenuar o carater rentista, as transformacgdes atuais
aprofundam-no. O que nos paises dependentes esta intimamente ligado, como vimos, a
superexploracdo da forga de trabalho. Por isso, esta, tampouco é atenuada ja que grande
parte desses “novos” capitais continuardo a promover a desvalorizacdo do trabalho na
construg¢do e ndo buscarao atingir a demanda estruturalmente insolvente. Mesmo aqueles
capitais que, dentro de certos limites buscardo atingir um pouco além da parte de cima da
piramide de renda, serdao justamente os maiores lobistas das novas politicas urbanas estatais,
cujos incentivos servem justamente para elevar a apropriacdao de rendas imobilidrias e
financeiras.

As tradicionais politicas de financiamento e, principalmente, a
financeirizacdo da producdo do espaco sé vieram intensificar a polarizacao
[entre preco e valor]. Os precos dos imdveis parecem ndo ter qualquer
relacdo com o que custa construi-los. Trata-se de movimentos do capital,
que intensificam a dependéncia dos pregos de monopdlio, que tendem a
continuar ainda mais elevados. Os precos de mercado tendem a aumentar
em face da possibilidade de crédito, subsidio publico e a prdpria
instrumentalizacdo financeira do produto imobilidario para obtencdo de
renda. Em todos esses possiveis a questdo chave é que o imdvel representa
um valor de troca sempre maior e independente da producdo. Essa
“normalidade” seria em funcdo de que o preco de monopdlio se forma com
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autonomia em relacdo ao valor podendo chegar “as nuvens” no que
depender do desejo e da capacidade dos compradores. (PEREIRA, 2017)

As transformagdes recentes no circuito imobilidrio criam uma base fenoménica para
gue os apologistas do mercado imobiliario, suas entidades de classe e lobistas afirmem um
caminho pacifico para a solugdo do problema de moradia:

A nossa suposicdo é que a ascensdo recente do capital financeiro passou a
impulsionar a construgdo imobilidria e os negdcios com a propriedade da
terra urbana de uma forma tal que foi considerada boa porque
aparentemente estavam ganhando todos com o crescimento da cidade,
tanto os proprietdrios e agentes rentistas como os habitantes carentes de
moradia e ainda outros que se beneficiam com a realizacdo desses negécios.
(PEREIRA, 2016, p. 126).

Mas na realidade vemos que as transformacées recentes no circuito imobiliario em
paises dependentes, promovida pela chamada financeirizagao, reforgam o carater espoliativo-
rentista e excludente da producdo urbana.

No entanto, se analisado com mais profundidade, como fizemos, a forma
como espaco urbano é integrado a reproducdo do capital percebemos
claramente que a contradicdo somente ciclica nos paises centrais adquire
um carater estrutural nos paises periféricos: “aumenta o nimero de imdveis
desocupados e o nimero de moradores em condi¢do de rua” (idem, p. 131).
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