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Resumo

Este artigo integra a pesquisa de doutorado
(FAUUSP, 2013-2017) que estuda a valorizacao
imobiliaria na Regido da Luz, Centro de Sao Pau-
lo. Processo observado a partir de sua valorizacao
(fins do século XIX), seu declinio a partir dos anos
1940 e as tentativas de revalorizagdo a partir dos
anos 1980, culminando atualmente na possibilida-
de da renovacado urbana. Deste modo, para me-
lhor compreender os mecanismos da valorizagdo
imobiliaria busca-se a aproximagdo com a teoria
da renda da terra na em sua especificidade imobi-
liaria, observando os processos de distribuicao do
valor socialmente produzido e sua manifestagdo
na constituicdo do preco do produto imobiliario.

Palavras-chave: Regido da Luz. Renovagéo Ur-
bana. Valorizagdo Imobiliaria.

Abstract

This paper is part of the doctoral research (FA-
UUSP, 2013-2017) that studies the Real Estate
values in the Luz neighborhood, Sido Paulo
downtown. This process observed from the val-
uation (late nineteenth century), its decline from
the 1940s and the revaluation attempts from
the 1980s, now culminating in the possibility of
urban renewal. Thus, to better understand the
mechanisms of real estate valuation the research
seeks the approach to the theory of ground rent
in your real estate specificity, noting the value of
the distribution processes socially produced and
its manifestation in the constitution of the Real
Estate product price.

Keywords: Luz neighborhood. Urban Renewal.
Real Estate Valuation
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1. A pesquisa empirica forne-
ce uma abundante descrigdo
de processos (des)valoriza-
¢éo imobiliaria na Regido da
Luz, suas estratégias e mitos.
Isso permite a reconstrucéo
histérica deste movimento
a luz da renda da terra na
construgéo, desde que a es-
pecificidade imobiliaria seja
compreendida teoricamente.
Pesquisas recentes, disser-
tacdes e teses, nos fornecem
essa descricdo densa, cf.
Branquinho, 2007; Kara-Jo-
sé, 2007; Melo, 2014; Mos-
quera, 2007; Souza, 2011.
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A especificidade da renda da terra na construcao social do preco do produto imobiliario:
Arbitrariedade no descolamento entre valor de construcao e preco do construido

Introducéao

Este trabalho faz parte da pesquisa de douto-
rado (FAUUSP, 2013-2017) que tem como objeto
a valorizacdo imobilidria na Regido da Luz, Cen-
tro de Sao Paulo. Processo observado a partir da
valorizagdo que se inicia nos fins do século XIX
com a implantagcédo de estruturas ferroviarias de
suporte para a producao cafeeira; sua desvalori-
zacdo iniciada nos anos 1940 com a expanséo da
urbanizagdo com base na predominancia do ro-
doviario e industrializac&o; e as tentativas, desde
os anos 1980, de revalorizagdo a partir de inves-
timentos em programas culturais (Monumenta-
-BID) e da desregulamentagéo urbanistica (Ope-
racdo Urbana Centro, Nova-Luz)!. Este ultimo
momento culmina na possibilidade de renovacéo
urbana, aqui compreendida como a transforma-
¢ao da morfologia espacial, por meio de demoli-
coes e reconstrucdes, e a reestruturacao imobi-
liaria que transforma as relagdes de propriedade
privada e das formas de apropriacédo do produto
imobiliario. Esta renovacéo se realiza como meio

de privatizacdo da valorizacdo e rentabilidade
adicionais, cujo decorrente encarecimento das
condig¢bes de vida propulsiona a substituicdo po-
pulacional que ocupa 0 espacgo por grupos Sso-
ciais de maior poder aquisitivo.

Deste modo, para melhor compreender o0 mecanis-
mo de valorizacdo, desvalorizacdo e revalorizagao
imobiliarias, busca-se neste artigo a aproximacao
com a teoria da renda da terra na construcédo, de-
senvolvida a partir da critica a economia politica.
Esta aproximacao ilumina sua especificidade imo-
bilidria do produto construido: o amalgama entre
o titulo juridico de propriedade do espaco, que é
utilizado como base para a construcéo, e a ativi-
dade de construir propriamente dita, a transforma-
¢ao de materiais e energias a partir das técnicas e
da exploracdo da forca de trabalho. Aqui podem
ser observados os processos de distribuicdo do
valor socialmente produzido, a mistificagdo e o re-
conhecimento de necessidades e desejos sociais
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bem como sua manifestacdo na constituicdo do
preco do produto imobiliario.

Esta aproximacdo permite a compreensdao da
disputa contemporanea em torno dos proces-
sos de valorizagcédo e desvalorizagdo imobiliarias,
e em particular da regido da Luz. Nesta regido,
estratégias de valorizacdo associadas a provisao
de infraestruturas de transportes, programas e
atividades culturais e a desregulamentacgao urba-
nistica (venda de potencial construtivo, conces-
sd0 urbanistica), misturam-se a desvalorizacao
que é associada a precarizacao e deterioragédo
do ambiente construido, ligado ao adensamento
de habitacdes e de servicos populares que alo-
jam e permitem a existéncia do excedente de tra-
balhadores na cidade.

Esta especificidade imobiliaria associa, em um
mesmo produto da renovacgao urbana, a valoriza-
¢ao real decorrente de um processo produtivo, a
construcéo e a exploragédo da forca de trabalho,
a capitalizacao financeira decorrente de um va-
lor ficticio, mistificado, construido socialmente a
partir do reconhecimento daquilo que «valoriza»
e daquilo que «desvaloriza». Este aspecto ficticio
da disputa (um jogo) é exacerbado na contempo-
raneidade com a predominancia da acumulagcao
de capital de base financeira, em detrimento da
produtiva. Para tanto a compreensao do carater
rentista da especificidade imobiliaria da producéao
do espaco, pode contribuir com a elucidagéo da
predominancia do financeiro em outro momento.

Neste sentido, a renda decorre do monopdlio de
algo socialmente necessario, cujo uso ou con-
sumo é condicionado pelo pagamento de uma
determinada quantia monetaria, sem que esta
quantia contribua com uma produc¢éo de valor em
particular. A renda da terra, portanto, decorre da
monopolizagcdo de uma parcela do globo terrestre
que restringe seu uso ou acesso através de um
titulo juridico de propriedade privada. Sua remu-
neracao decorre da privatizagéo de parcela do ex-
cedente que ja foi produzido socialmente. Isso se
realiza na medida em que a producéo imediata de-
pende do pagamento do uso da terra para acon-
tecer, portanto, condicionada pelo monopdlio de
propriedade. Este monopdlio, que restringe o uso
da terra, condiciona e se associa a outra forma de
monopolizagcdo, a de exploragédo da forca de tra-
balho, o meio de valorizagcdo de capital investido
em um processo produtivo. O monopdlio de pro-
priedade e o monopdlio de exploracédo constituem
um duplo monopdlio. Esta combinagao, portanto,
relaciona valorizagdo de uma atividade produtiva a
rentabilidade de uma propriedade.

Na atividade de construir, o duplo monopdlio se
expressa em um unico produto imobilizado no
espaco, explicitando uma especificidade imobili-
aria frente a producédo global da Industria (fabril,
agraria, extrativista). Os materiais transformados
mediante o trabalho humano, através do processo
produtivo da construgcéo no canteiro de obras, sdo
incorporados ao limite de espaco que é represen-
tado pelo titulo juridico de propriedade privada.
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Neste sentido, o prego do produto imobiliario de-
corre em parte do preco dos materiais, energias e
da forga de trabalho, capitais em busca de valori-
zacao, e em parte das rendas da terra que condi-
cionam a producao desses materiais e o construir
no canteiro de obras. Estas rendas, portanto, se
incorporam no produto imobiliario e devem ser re-
produzidas. Elas ndo decorrem da exploracédo do
trabalho humano, mas sim da mistificacdo de uma
relacdo social que lhe da uma existéncia, mono-
polizacao real, mas n&o verdadeira.

A renda da terra diferencia-se conforme o pro-
cesso produtivo. Por um lado, a que decorre do
uso da terra para a extracdo ou reproducdo de
um produto, «o produto da terra» que é retirado e
comercializado fora dela. Esse é o caso da renda
de mineracado e de agricultura. Por outro lado, a
que decorre do uso da terra como base ou espa-
¢O para a producao, sem apropriar de qualidades
naturais ou concretas desta terra. Este € o caso da
renda imobiliaria que é amalgamada ao produto
imobiliario a partir da atividade de construir. Neste
caso o espago constitui o produto final, «a terra do
produto». As relagcdes sociais mistificadas que lhe
dao existéncia sao incorporadas e acentuadas a
cada novo processo produtivo. Dentre estas mis-
tificacOes a diferenciacdo da metropole, que se
constitui na monopolizagdo do uso da proprieda-
de e da exploragcao como desigualdade social.

Isto acentua a diferenciacdo das condicdes de
producédo e de uso do espaco (terra e edificio)

constituindo precos socialmente diversificados.
O preco do produto imobiliario &, portanto, so-
cialmente construido, cada vez mais em funcao
de incorporar a diferenciagdo social e menos em
funcéo da atividade produtiva em particular. Des-
te modo, o preco da construgcdo descola-se da
construgédo do preco, que incorpora a arbitrarie-
dade (o capital como arbitro) do descolamento
entre valor de construgdo e preco do construi-
do. O preco decorre da capitalizagdo de rendas
que séo pressupostas e de valores de uso que
respondem (ou ndo) a necessidades e desejos
socialmente reconhecidos. Esta construgéo, por-
tanto, & tanto a «valorizagdo» quanto a «desva-
lorizagdo» social do produto imobiliario e a dife-
renca entre esses limites € o objeto de disputa
da reproducédo do capital: a valorizacdo a partir
do monopdlio do novo processo produtivo e a
capitalizacdo da renda a partir do monopdlio de
propriedade. Neste constructo, como o uso de
um produto imobiliario depende do pagamento
de um preco, a variacdo deste (valorizagcao ou
desvalorizagao) contribui com a variagdo do gru-
po social que o utiliza, identificando acumulacao
capitalista com base imobiliaria a presenca ou
auséncia de determinados grupos sociais e as
suas respectivas faixas de renda.

CONSTRUCAO E PRODUTO IMOBILIARIO

Parte da sociedade exige da outra um tributo
pelo direito de habitar a Terra, assim como, de
modo geral, esta implicito na propriedade fun-

39



usjt » arg.urb ¢ nimero 13 | primeiro semestre de 2015

Guilherme Moreira Petrella | A especificidade da renda da terra na construgdo social do prego do produto imobilidrio

diaria o direito dos proprietarios de explorar o
corpo terrestre, as entranhas da Terra, a atmos-
fera e, com isso, a manutengédo do desenvolvi-
mento da vida. Nao s6é o aumento populacional,
€ por conseguinte a crescente necessidade de
moradias, mas também o desenvolvimento do
capital fixo — o qual se incorpora a terra ou nela
cria raizes, nela repousa, como todos os edifi-
cios industriais, ferrovias, casas comerciais, es-
tabelecimentos fabris, docas, etc. — necessaria-
mente aumenta a renda imobiliaria. Nesse caso,
nem com a boa vontade de Carey é possivel
confundir o aluguel, enquanto juros e amortiza-
¢ao do capital investido na casa, com a renda
pelo mero solo, sobretudo se, como ocorre na
Inglaterra, o proprietario da terra e o especu-
lador imobiliario sdo duas pessoas completa-
mente diferentes. Aqui, dois elementos entram
em consideragao: por um lado, a exploragéo da
terra para fins de reproducéo ou de extracéo;
por outro, o espago que € necessario como um
elemento de toda a producgéo e de toda a ativi-
dade humana. E em ambos sentidos a proprie-
dade fundiaria exige seu tributo. A demanda de
terrenos para a construgao eleva o valor do solo
enquanto espaco e fundamento, e por meio
disso aumenta a demanda de elementos do
corpo terrestre que servem como material de
construgao (Marx, 1985-1986, Vol. V: 237-238).

A exploracao da terra com o fim de reproducéo
ou extracéo, por um lado, e o espaco como ele-

mento necessario para toda a producéo e ativi-
dades humanas, por outro, abre duas diferentes
formas de uso da terra em um processo produ-
tivo e cada uma dessas formas «exige seu tribu-
to». De um lado, seu aspecto concreto: o material
que é produzido, pela agricultura, que pode ser
reproduzida no mesmo espago, ou pela minera-
cdo, que extrai seus elementos materiais até a
exaustdo. Sdo qualidades e quantidades objeti-
vas da terra. De outro lado, seu aspecto abstrato:
a definigdo dos limites e fronteiras espaciais nos
quais a atividade de producéo ira se realizar in-
corporando o produto neste espaco. No primeiro
caso o material € retirado da terra, é trabalhado e
comercializado fora dela, o produto da terra. No
segundo caso a producgdo usa 0 espago cComo
base e suporte, fixando-se nela, constituindo a
terra do produto na atividade da construcdo: o
amalgama entre o material transformado me-
diante o trabalho e o limite espacial onde esta
producéo se realiza, limite este representado por
um titulo juridico de propriedade. A construgao
mais o titulo de propriedade engendram o produ-
to imobilidrio. 1sso ocorre se o construido for um
edificio industrial, se equipamento de comércio
e servico, infraestrutura, moradia. S&o constru-
¢oes que resultam de relagdes de exploragédo da
forca de trabalho na transformacédo de materiais
e energias para a satisfagcdo de necessidades e
desejos. O produto é incorporado ao espaco,
identificando sua producao a propriedade priva-
da deste limite e fronteira. Neste sentido, cons-
tituem-se valor e renda como decorréncias da
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2. Ha, portanto, trés formas
de remuneracdo de agentes
envolvidos na atividade de
construir em fungéo de suas
respectivas  propriedades:
a dos meios de producgao,
com o lucro e juros; a da ter-
ra, com a renda; e a da forga
de trabalho, com o salario.

3. «A pavimentagdo das ruas
de Londres permitiu aos pro-
prietarios extrair de alguns ro-
chedos sem vegetacao, exis-
tentes na costa escocesa, uma
renda de um solo pedregoso
antes absolutamente indtil».
SMITH, Adam. Livro Primeiro,
cap. Xl, 2; nota 40 em (Marx,
1985-86, Vol. V: 238).
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exploracdo e da propriedade, duas formas dife-
rentes de remuneracao dos agentes envolvidos
na atividade de construir e no uso do construido,
o produto imobiliario. Estas diferentes remunera-
¢oes se realizam a partir das diferentes formas
de participacao e distribuicdo de suas respecti-
vas propriedades: dos meios de producéo e da
terra (do espaco). Elas sdo complementares e
disputam entre si o excedente de valor produzido
pelo trabalho (socialmente necessario), que néao
€ contido na remuneracao do trabalhador ou do
construtor: o salario?.

Contudo, para se realizar essas atividades, a pro-
ducao de materiais (agricultura e mineragéo) e a
construcdo no canteiro de obras (imobiliario), é
necessario que se pague pelo uso da terra, dado
que ela ndo é livre a todos, pois elas sdo mo-
nopolizadas em propriedades privadas. O preco
pago pelo uso da terra conforma uma renda ao
seu proprietario. Este montante de dinheiro ndo
€ um custo efetivamente produtivo e nem age
diretamente sobre a producdo, mas ele apare-
ce como um preco de custo para a producéo (o
acesso a terra). Este preco s6 é pago se houver
uma necessidade produtiva, um material ou um
espaco determinado. Se nao houver necessida-
de, ndo ha quem pague pelo seu uso. Contudo,
uma terra antes sem uso pode vir a té-lo caso
forneca algum material ou espago que passe a
ser socialmente necessariod. Neste sentido, a
existéncia da renda da terra depende da produ-
cdo em geral, da exploragéo da forca de trabalho

como momento de criagdo de valor, cuja mono-
polizacdo se apropria de uma parcela do exce-
dente. Por outro lado, a realizagdo de uma pro-
ducao é condicionada pelo uso de uma terra em
particular e seu produtor ja deve ter o montante
de dinheiro necessario para pagamento do uso
da terra antes desta realizagao efetiva. Este mon-
tante, excedente ja acumulado, é subtraido do
investimento produtivo e devera ser reposto em
uma futura producéo, a reproducgéo. Deste modo
a producao também depende da renda da terra
para existir. Se esta renda condiciona o processo
de producdo do material (o produto da terra), o
preco pago pelo seu uso conforma uma renda ao
seu proprietario: renda fundiaria na agricultura e
renda de extracdo na mineragdo. Este custo se
expressa no preco do produto da terra que é co-
mercializado fora dela. Por outro lado, se a renda
resulta de uma atividade que se fixa na terra, que
€ imdvel, o preco pago pelo uso (a terra do pro-
duto) conforma uma renda imobilidria ao seu pro-
prietario. Este custo condiciona a producao no
principio e se integra no final ao produto. Assim,
na construcdo, além dos custos referentes aos
materiais e trabalhos, devem ser incorporadas as
rendas, que aparecem antes da produgédo, como
um custo nao produtivo, e ao final da producéo,
como constituintes do construido, imobilizadas
no espago: o produto imobiliario.

Para que haja o pagamento pelo uso da terra (re-
produzir, extrair ou construir), a primeira condicdo
necessaria é a sua limitagcdo para exploragao sob
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4. A possibilidade da renda
da terra ocorre, no interior
das relagbes capitalistas de
produgéo, a partir de dois
aspectos primordiais: por um
lado, a limitagdo do espago
que é representado pelo ti-
tulo de propriedade, que ne-
cessariamente exclui parte
da humanidade de seu uso,
o aspecto juridico; por outro
lado, a relagéo social que le-
gitima a existéncia deste titu-
lo e sua forma de excluséo,
o aspecto ideolégico e mis-
tificador. Esse duplo aspecto
da renda conforma o valor de
uso da terra para uma nova
producé@o ao pagamento de
um preco, valor de troca.
Neste sentido, a limitagcéo
do espacgo pela propriedade
relaciona-se a limitagédo do
espago para a exploragao.
Um duplo monopdlio. «... e
o poder descomunal a que
essa propriedade fundiaria
da origem, quando reunida
na mesma mao com o ca-
pital industrial, habilita este
a praticamente excluir da
Terra, enquanto moradia, os
trabalhadores em luta pelo
salario». (MARX, 1985-86,
Vol.V: 237). Neste sentido,
na contradicdo entre Capital
e Trabalho é relacionado o

terceiro termo, a Terra: cons-
titui-se uma «Férmula Trinita-
ria», bem como «As Classes»
sociais decorrentes (Marx,
1985-1986, Vol.V: 269,317).
A negacéo deste duplo mo-
nopdlio, portanto, se consti-
tui como totalidade dialética
do aspecto excludente da
apropriagéo privada da terra
e do trabalho pelo capital.5.
«A renda de mineragao pro-
priamente dita é determina-
da exatamente como a renda
agricola» (Marx, 1985-1986,
Vol.V: 238).

6. «.. a propriedade priva-
da da terra impede esta livre
concorréncia, paralisa o mo-
vimento dos capitais, impede
o nivelamento dos lucros e
da formagéo do lucro médio.
(-..) O valor dos produtos agri-
colas como tais é geralmen-
te superior ao seu preco de
producdo — tendo em conta
o trabalho que contém - e a
mais-valia superior ao lucro
médio. O monopdlio da pro-
priedade impede que este
excedente caia nas méaos da
massa geral, com o pré re-
quisito do beneficio, pelo que
a renda absoluta abocanha
precisamente este exceden-
te» (Lefebvre, 1989: 37).
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as relacdes capitalistas de producgao. Esta limi-
tacdo é um produto histérico que se forma em
paralelo a formacao da classe de trabalhadores
assalariados livres (dos meios de producéo e da
terra, tornados mercadorias), cuja sobrevivéncia
depende da venda de sua forca de trabalho em
troca de salario. Contudo, essa limitagdo da ter-
ra também impede que os préprios capitalistas
a explore livremente, disputando e interagindo
com os proprietarios fundiarios. No desenvol-
vimento das relagcdes capitalistas de producéo,
essa limitacdo e sua monopolizagdo correspon-
dente sdo condigdes necessarias para que haja a
exploracdo da forga de trabalho e a renda da ter-
ra (o trabalho humano e a natureza tornados mer-
cadorias). Esta limitacdo pressupde e condiciona
a monopolizagédo da exploragcdo da forca de tra-
balho na terra como meio da producao: sé alguns
conseguem explora-la, podendo ocorrer sem que
estes sejam diretamente os proprietarios. Neste
sentido, deve haver a legitimacao social do limite
e da escassez de terra, mistificacdes da fronteira
de exclusdo. A escassez relaciona o monopdlio
de propriedade ao monopodlio de exploracéo,
constituindo um duplo monopdélio*. Ele explicita
duas formas distintas de insercdo na producgéo
e reproducéo e, por decorréncia, diferencas de
remuneracao daqueles que estéo a elas relacio-
nados. Neste sentido, embora exploracdo e pro-
priedade sejam momentos diferentes, eles sdo
simultaneos e complementares, uma relagdo de
antagonismo e de dependéncia: a propriedade
da terra depende da exploragéo capitalista para

garantir seus rendimentos e a exploracdo capita-
lista da terra depende da propriedade para reali-
zar sua valorizacdo.

A limitac&o da superficie de terras se encontra
condicionada efetivamente, na sociedade capi-
talista, pela monopolizagdo da terra, porém nao
da terra como objeto do direito de propriedade,
mas sim como objeto de exploragdo econdémi-
ca. A premissa da organizagdo capitalista da
agricultura® leva implicita e necessariamente a
premissa de que toda a terra se encontre re-
partida entre distintas exploragdes privadas,
porém nao, nem muito menos, a de que toda
a terra é propriedade privada destes agricul-
tores ou de outras pessoas ou de propriedade
privada em geral. O monopdlio da propriedade
territorial baseado no direito de propriedade e
0 monopodlio da exploragdo econdmica da terra
sd0 ndo so logicamente, mas sim também do
ponto de vista histérico, duas coisas perfeita-

mente distintas (Lenin, s/d: 2-3).

Quais sdo as consequéncias desse duplo mo-
nopdlio? Em primeiro lugar, a monopolizagdo da
exploracao e da terra impede o desenvolvimen-
to integral da livre-concorréncia no processo
global de producédo capitalista, na medida em
que os capitais ndo podem circular livremente
de um ramo a outro de producédo na busca das
melhores condicbes de valorizagdo®. Se hou-
vesse a generalizagdo da livre-concorréncia,
ela realizaria uma equalizagdo das taxas médias
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de lucro entre os diversos ramos de produgao
e isso acarretaria, ao menos em tendéncia, no
equilibrio e na homogeneizacao das condicdes
de producao. Em segundo lugar, por decorrén-
cia, na producéo agricola ou extrativista, a limi-
tacdo da terra (escassez excludente) faz com
que as piores condi¢cdes de producao determi-
nem o preco do produto, na medida em que as
diferencas na produgdo se expressam em uma
homogeneidade do produto. Isso decorre da
tendéncia dos precos de mercado a se equalizar
em um preco médio. As melhores terras, as mais
férteis e produtivas ou aquelas cujas localiza-
¢Oes sao privilegiadas, préximas aos mercados
consumidores, produzem uma dada quantidade
de produtos com menor custo de producéo (ou
uma maior quantidade de produtos com custo
de producéo igual aos produtores das terras
piores). Como o produto deve ter o mesmo pre-
¢o0 no mercado, aqueles que produziram com
custos menores garantem um lucro extraordina-
rio ou sobrelucro se comparado aos produtores
das piores terras (maiores custos de producéo e
piores localizagdes). Este sobrelucro, resultante
de uma especificidade de producdo monopoli-
zavel pela propriedade, transforma-se em ren-
da diferencial para o proprietario do monopdlio,
condicao de uso da terra para a producado. Nes-
te sentido, o monopdlio de exploragdo garante o
lucro na diferenca entre o preco homogéneo do
produto e os custos diferenciais de produgéo;
parte do excedente é apropriada pelo monopo-
lio de propriedade como renda diferencial.

Onde quer que exista renda, a renda diferencial
aparece por toda parte e por toda parte obe-
dece as mesmas leis que a renda diferencial
agricola. Onde quer que forgas naturais sejam
monopolizaveis e assegurem um sobrelucro
ao industrial que as explora, seja uma queda-
-d’agua, uma mina rica, um pesqueiro abun-
dante ou um terreno para construcao bem lo-
calizado, aquele cujo titulo sobre uma parcela
do globo terrestre o torna proprietario desses
objetos da Natureza subtrai esse sobrelucro, na
forma de renda, ao capital em funcionamento.
No que tange aos terrenos para a construcao,
Adam Smith explicou como rendas destes, da
mesma forma que a de todas as terras n&o agri-
colas, é regulada pela renda agricola propria-
mente dita (Marx, 1985-1986 Vol.V: 237, grifos
meus). O problema de se existe ou ndo proprie-
dade privada sobre a terra ndo guarda relagcao
alguma com o problema da formac&o da renda
diferencial, que € inevitavel na agricultura ca-
pitalista, ainda que se trate de terras comuns,
do Estado ou sem dono. A Unica consequéncia
da limitagdo de terras, sob o capitalismo, é a
criacdo de uma renda diferencial como conse-
quéncia da distinta produtividade dos diversos
investimentos de capital (Lenin, s/d: 3).

Por outro lado, a monopolizacéo da propriedade
nao entra no processo produtivo como um meio
de produgdo, mas sim como um titulo juridico
que socialmente assume um preco ao satisfazer
necessidades e desejos de produc¢éo. Uso de um
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7. «Suponhamos que toda
a terra seja de propriedade
privada. Como repercutira
isso sobre a renda? O pro-
prietario de terra arrebatara
do agricultor a renda diferen-
cial em virtude do seu direito
de propriedade. (...) O pro-
prietario da terra encontrara
sempre um agricultor que se
contente com o lucro médio
e lhe ceda, ao proprietario da
terra, o lucro extraordinario.
A propriedade privada so-
bre o solo ndo cria a renda
diferencial; o que faz é, mo-
destamente, transferi-la das
maos do agricultor as maos
do proprietario de terra» (LE-
NIN, s/d: 6).

8. «<E a soma que se entrega
ao proprietario pelo simples
fato de ocupar a terra que
lhe pertence, ainda que se
trate de uma terra muito po-
bre, que o locatéario deixara
sem cultivo ou que deixara
como pasto natural para os
animais. (...) A concorréncia

entre os arrendatérios tende
sempre a reduzir sua parte e
aumentar a do proprietario»
(Lefebvre, 1989: 24-25).

9. «Pode haver luta entre o
monopdlio da propriedade
e o da exploragéo pela ma-
nutencdo ou o aumento da
renda absoluta. Pode haver
luta pela reparticédo das ren-
das diferenciais. Finalmente,
pode haver integragdo da
renda absoluta, das rendas
diferenciais e dos sobrelu-
cros permanentes, com a
busca do lucro maximo, com
esta Ultima categoria econ6-
mica e com sua lei. As lutas
e os conflitos estédo longe de
ser insignificantes. Em al-
guns casos podem dar por
resultados antagonismos e
agregar seus efeitos aos das
lutas de trabalhadores da
agricultura e da industria, as
aspiragdes nacionais da bur-
guesia industrial nos paises
coloniais e semicoloniais»
(Lefebvre, 1989: 43-44).
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limite de terra que é condicionado pelo pagamen-
to de uma determinada quantia de dinheiro por
um determinado tempo. O capitalista que deseja
explorar a forca de trabalho através do uso da
terra que nao lhe é prépria devera retirar uma par-
te de seu excedente e outra do custo de reprodu-
¢éo para pagar pelo uso da propriedade alheia’.
A renda do monopdlio de propriedade, portanto,
nao depende da produgdo em particular e, por
decorréncia, da diferenca entre preco de produto
e custo de producgdo. Ao contrario, ela se apro-
pria de parcela do excedente capitalista ja cons-
tituido, parasita toda a producdo social ao au-
mentar globalmente os precos de mercado dos
produtos. Quando o produtor capitalista € tam-
bém o proprietario da terra, parte ou até mesmo
da totalidade da renda diferencial transforma-se
em renda absoluta8. Na medida em que esta ren-
da entra na producéo e na reproducdo como um
custo global, sem ser meio efetivo de producao,
0 pagamento do uso da terra independente da
produgdo constitui-se como um poder de clas-
se de proprietarios, que é socialmente legitimado
como uma mistificacdo. Deste modo, 0 monopo-
lio da propriedade privada garante a existéncia
da renda absoluta e 0 monopdlio de exploragao
garante a geracao da renda diferencial.

Assim se precisa, neste ponto, a teoria da
distincdo entre as formas de renda. A renda
diferencial derivada dos precos de produgao
(de sua determinagéo), e a renda absoluta, do
excedente dos pregcos de mercado sobre os

precos de producdo. A primeira se deriva da
mais-valia, sob a forma de sobrelucro, momen-
taneo ou duravel, proporcionado por um traba-
Iho mais produtivo sobre uma terra melhor ou
mais bem localizada [situada, no original]. A se-
gunda, tem como origem o rendimento suple-
mentar ou o sobretrabalho de toda a classe de
trabalho agricola, e ndo se pode obter se ndo
como pré-ganho em proveito da classe parasi-
taria dos proprietarios de terra como tais, sobre
a quantidade de valores existentes (Lefebvre,
1989: 37).

Isso aponta para um possivel equilibrio na com-
plementaridade espacial entre exploracdo e pro-
priedade da terra. Nesta disputa entre os mono-
polios, ainda que momentanea, ha fissuras que
podem ser abertas em sua contradicdo com
o trabalho, na posse, producdo e consumo do
excedente social®. No entanto, como toda pro-
ducéo deve ser reproduzida, o paulatino uso da
terra e a incorporagao correspondente de traba-
Iho nela fazem com que o pagamento pelo seu
uso aumente. HA& um momento em que a renda
absoluta se eleva a ponto de reduzir o lucro do
produtor abaixo do lucro médio constituido so-
cialmente. Isso também ocorre quando uma van-
tagem produtiva, que gera a renda diferencial em
um primeiro momento, passa a ser transferida
em sua totalidade para o proprietario de terras
na forma absoluta, seja pela «generalizacdo da
vantagem», que reduz a possibilidade do sobre-
lucro, seja pelo esgotamento dela, infertilidade
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10. «A Unica modificagcdo
que existe aqui e que nao
é vista é que sucessivos in-
vestimentos de capital, feitos
em solos distintos, acabam
topando com a barreira da
propriedade fundiaria, o que
ndo ocorre com investimen-
tos sucessivos de capital no
mesmo solo» (Marx, 1985-
1986 Vol.V: 240-241).

11. «Por isso, a massa das
rendas, a renda total de um
pais, aumenta com a massa
de capital investido, sem que
necessariamente suba o pre-
¢o de cada terreno» (Marx,
1985-1986 Vol.

12. «<Embora a valorizagao
em ambas as producgdes» [a
agricola, a fabril e a imobilia-
ria] «possa conter uma par-
cela de renda da terra, ape-
nas na produgéo imobiliaria
é que a propriedade da terra
se torna um componente do
préprio produto. Funda-se ai
a diferenca entre as merca-
dorias moveis e as imoveis;
na mercadoria imobiliaria,
a apropriagdo da terra influi
néo sbé na formacao e apro-
priagdo do valor do produto,
mas também é necessario se
apossar da terra para utilizar
o imével que ali foi produzi-
do» (Pereira, 1988: 102).
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do solo, reducéo do espago para uma nova ex-
ploracdo. A partir deste ponto, para se reprodu-
zir € necessario que haja uma extensao espacial
ou que se intensifique a produgédo. A extensao a
terras mais distantes se da em fungéo da possi-
bilidade de uso de terras mais baratas, que reduz
0 custo de produgdo. A intensificacdo no mes-
mo espacgo depende do incremento tecnoldgico
para o aumento da forca produtiva. Contudo, na
exploracdo de terrenos novos, a possibilidade
de sobrelucro (e a correspondente renda dife-
rencial) pode ser equilibrada pelo aumento dos
custos de produgdo em fung¢do de sua extenséo.
A demanda por terrenos novos implica, também,
em um aumento da renda absoluta nos espacgos
a ser incorporados em uma nova exploragao.
Deste modo, o acréscimo de prego dos terrenos
novos, decorrente da demanda por novas areas
de exploracdo, compensa possiveis rendas dife-
renciais'0. Por isso o montante de renda da terra
aumenta com a difusdo espacial da producéo,
mesmo que ela se mantenha (ou mesmo se redu-
za) em termos relativos a cada espaco: a massa
de capital investido no espaco aumenta, a massa
proporcional de renda aumenta. Deste modo, o
montante de dinheiro que deve ser gasto impro-
dutivamente com a renda em geral tende a au-
mentar se comparado com o montante investido
produtivamente’”.

Especificamente no imobilidrio, o duplo mono-
polio e suas rendas se articulam de outra forma
se comparado aos ramos da agricultura e da

mineragdo. Nestes, como visto, a diferenciagédo
da producéo se expressa na homogeneidade do
produto. Dai decorre a renda diferencial e a rela-
c¢do com a renda absoluta. Contudo, no imobili-
ario a terra é constituinte de seu produto'2. Por-
tanto, a heterogeneidade das formas de construir
(o processo produtivo) incorpora as especificida-
des locais e a diferenciacdo do uso do espaco no
construido, na representacgédo do titulo juridico de
propriedade. Assim o monopdlio de propriedade
(que restringe o uso) e 0 monopdlio de explora-
¢ao (que restringe a atividade de construgao) séo
amalgamados em um Unico e mesmo produto
imobiliario. O preco pago pelo uso da terra mo-
nopolizada se reproduz no construido, bem como
0 pagamento pelo uso do produto imobiliario, na
medida em que a propriedade da terra constitui
a propriedade imobiliaria. Disso decorre que sua
realizacdo enquanto mercadoria socialmente ne-
cessdria, o consumo, se divide entre duas formas
de uso do espacgo: 0 «uso para a construgdo»,
a reproducdo de uma nova atividade produtiva,
e 0 «uso da construgdo», o produto imobiliario
edificado. O preco pago pelo uso, portanto, dife-
rencia-se entre o monopdlio do construir (0 mo-
nopodlio da exploragcédo) e no monopdlio do usar
(monopdlio da propriedade).

No uso para a construgdo, a renda interfere na
diferenciacdo dos processos de construir. Onde
ela aparece elevada, como alto preco da terra, o
aumento do nimero de unidades produzidas no
mesmo espacgo permite a reducao relativa da sua
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13. «A transformagéo da ci-
dade de Sdo Paulo foi muito
intensa no final do século XIX,
configurando um processo
de profunda diferenciacdo do
espago, quer pelo espraia-
mento horizontal, quer pelo
adensamento das constru-
¢des que ensaiavam alguma
verticalizacdo. A produgéo
imobilidria em S&o Paulo da-
va-se numa escala extensiva
e intensiva, ou seja: extensi-
va em relagcdo a apropriagdo
do territério para ocupagdo
urbana; intensiva, quando a
ocupacao dava-se de modo
adensado em relagdo a esse
processo de apropriagdo»
(Pereira, 1988: 90)

14. «... a producao da hetero-
geneidade urbana passa pela
busca de lucros extraordina-
rios na produgéo imobiliaria,
provocando o deslocamento
espacial da atividade na busca
de terrenos de menores pre-
¢os para a construgdo. Essa
heterogeneidade era também
produzida pelas construgdes
em altura nas areas centrais
da cidade, cujos terrenos ti-
nham precos mais elevados.
A producéo imobiliaria exten-
siva e intensiva era a forma
de reduzir a participagdo da
renda capitalizada na unidade
mercantil imobilidria. O que se
procurava era reduzir a renda
na unidade mercantil, mas o
efeito era o aumento de prego
da terra, atravancando a con-
tinuidade das construgdes»
(Pereira, 1988: 96-97).
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participagdo em cada uma das unidades produzi-
das. Assim intensifica-se a construgdo no espago
com o adensamento e a verticalizagdo. Por outro
lado, onde ela aparece rebaixada, como baixo pre-
¢o da terra, 0 aumento do espacgo para a produ-
¢ao de unidades permite a ampliacdo da producao
e a reducdo relativa a cada uma das unidades do
custo de producédo. Assim estende-se o espaco
para a construgdo horizontal. Ha, portanto, uma
diferenciacdo do modo de construir relacionado
as rendas’3. As localizagbes mais densas e dese-
jadas ou onde ha menor oferta de espago ou de
imoveis necessarios (a escassez), proporcionam
rendas mais elevadas. As localizacbes menos den-
sas e onde ha uma maior oferta, proporciona ren-
das mais baixas. Porém, em ambos os casos, com
a reproducéo paulatina da atividade de construir, a
reducéo relativa da renda em cada unidade do pro-
duto imobiliario é espelhada pelo aumento absoluto
global das rendas no conjunto da producéo social,
em fung¢do da maior incorporagéo de trabalho no
espacgo'. Este aumento global da renda aumenta
a parcela do excedente produzido socialmente que
é privatizada a partir da propriedade, concentrando
capital em um espaco monopolizado. A expanséo
da producao reduz a possibilidade de oferta de no-
VOS espacos para a construcdo, na medida em que
eles vao se rarefazendo. Realiza, portanto, suces-
sivamente um incremento geral da renda da terra e
simultaneamente acentua a diferenciacdo dos es-
pacos a construir e dos iméveis construidos.

Espaco este que se apresenta como um dado e

como um produto na utilizagéo e transformacéao
da base material da cidade, cuja apropriagcao
através da propriedade imobiliaria capitalista
nega-lhe o carater socializado de materializa-
¢do das condigdes gerais, por privatizar, ao
mesmo tempo, espaco e valor. (...) A produgéo
imobilidria combinava diferentes estratégias de
valorizagdo. De um lado, onde os precos finais
de mercado eram elevados, construia em altu-
ra e subdividia edificios em unidades menores
para serem alugadas a varias familias. De outro,
agia extensivamente, com a constru¢do deslo-
cando-se para areas menos centrais da cidade,
onde o preco dos terrenos néo havia se elevado
muito, e podia proporcionar lucro extraordinario
ao construtor. Tanto uma como outra estratégia
tendia a elevar os pregcos do mercado imobilia-
rio, se bem que de modo diferente; no primeiro
caso, através da utilizagdo mais «racional» do
espaco, intensificando a renda da terra pelo au-
mento do valor locativo; no segundo, tornando
maior a parte da mais-valia que se transforma
em renda fundiaria (Pereira, 1988: 92-93).

Por outro lado, no uso da construgdo, do produto
imobiliario construido, também se diferencia em
funcéo da diferenciagdo dos modos de construir
e dos produtos correlatos. O prego pago por
este monopdlio sera composto necessariamen-
te tanto pelo pagamento do uso da terra, utiliza-
da para a atividade de construir, o titulo juridico
que serve de base espacial para a producao,
quanto pelo uso do edificio, o produto decorren-
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15. «E verdade que alguns
capitalistas podem, circuns-
tancialmente, produzir com
precos abaixo do lucro mé-
dio, mas, mantendo-se no
ramo imobiliario, certamente
procurardo se deslocar para
a utilizagéo de terrenos mais
baratos ou para a producéo
de edificios de outro tipo para
assim garantir a conformagao
de um lucro maior. Isso nem
sempre significa elevagéo do
preco final do produto, po-
dendo significar apenas uma
das parcelas do excedente a
ser capitalizada como renda»
(Pereira, 1988: 95).
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te da exploracdo da forga de trabalho e de uso
de materiais. Neste sentido o uso do imobiliario
implica simultaneamente na capitalizacdo dos
recursos investidos na propriedade privada e na
valoriza¢ao dos recursos investidos na constru-
¢ao, o capital constante e variavel. A diferencia-
cao das rendas da terra e a diferenciacdo das
formas de construir correlatas relacionam-se a
diferenciagéo das formas de uso do imobiliario,
com situagdes que a renda influencia o uso e
situagcdes que o uso influencia a renda, como
capital ficticio e como renda diferencial.

A elevagcido dos precos dos terrenos cresce a
proporcdo que aumenta a renda capitalizada
em cada unidade mercantil imobiliaria, sem que
haja, necessariamente, um aumento de preco
do produto final. Quando a elevagéo do prego
do terreno é transferida ao consumidor, ocor-
re um aumento do preco final do produto. No
caso em que as condi¢gdes do mercado imobi-
liario ndo permitem essa transferéncia para o
consumidor, ha uma redugéo da forma lucro no
excedente gerado pela produgéo imobiliaria. A
essa redugdo do excedente sobre a forma de
lucro corresponde um aumento da forma renda
que induz a produgéo imobiliaria a deslocamen-
tos espaciais em busca de localizagbes onde
os precos de mercado proporcionem lucros ex-

traordinarios (Pereira, 1988: 94).

Aqui reside outra contradicdo em torno da ati-
vidade de construir e do uso do produto imobi-

ligrio: a relagdo entre as vantagens produtivas
monopolizadas na construgao, e os rendimentos
decorrentes do uso do produto imobiliario. As
vantagens produtivas, que permitem o sobrelu-
cro para a producdo e que se transformam em
renda diferencial quando reproduzidas as rela-
¢oes de producédo, tendem a reduzir sua impor-
tancia na medida em que o pagamento pelo uso
do espago para construir abocanha cada vez
maior parcela do produto excedente na forma de
renda absoluta. Quanto maior o capital que é in-
corporado a terra, maior sera a parcela que deve
ser paga ao proprietario do monopdlio de uso do
espaco para uma nova construgdo. Isso acarre-
ta, do ponto de vista do construtor que deseja
reproduzir a produgcao para continuar a valorizar
seu capital, que a renda absoluta apropria parce-
la crescente de seu lucro, o lucro médio'® ou a da
renda diferencial, bem como o montante neces-
sario a uma nova producdo. Como a propriedade
da terra constitui o produto imobiliario, o aumen-
to do prego pago pelo seu uso para a construgdo
implica no aumento do preco pago pelo uso da
construcéo, do construido, do imével neste es-
paco. Portanto, do ponto de vista do usuario do
imével, o consumidor, 0 preco pago pela unidade
imobiliaria tende a aumentar conforme aumenta
a renda absoluta.

O aumento do preco de acesso a terra e, simul-
taneamente, o de acesso ao imovel, tendem a
acontecer com a paulatina diminuigcdo do lucro
médio decorrente da construgdo. Até chegar ao
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ponto em que a rentabilidade pelo uso supera a
lucratividade pela construcéo, inibindo ou mes-
mo interditando novas producdes. Neste con-
texto, embora ndo haja uma nova exploracédo da
forca de trabalho, portanto, uma nova producéo
de valor neste setor, ha a remuneragéo dos pro-
prietarios da terra e do imével, permitindo, inclu-
sive, a acumulacdo de capital (em sua forma fic-
ticia). Assim, o custo necessario a aquisi¢ao de
um titulo juridico de propriedade aparece como
se fosse um investimento produtivo que permite
uma valorizacdo de capital. Na medida em que
o titulo de propriedade proporciona uma renda,
0 sujeito que deseja compra-la o faz interessado
nos rendimentos financeiros que este titulo juri-
dico podera permitir, ao longo de um periodo de
tempo e em funcao de determinadas formas de
exploracdo e uso do espaco. A renda, portanto,
aparece como se fosse uma valorizacao (ficticia,
portanto) de um investimento produtivo, a partir
da pressuposicdo da taxa média de lucro. Mas
como é dinheiro que gera mais dinheiro, sem a
mediacdo de uma producéo efetiva, o montan-
te investido em uma propriedade capitaliza-se.
Deste modo, o pregco da terra, que é condicdo
de acesso a renda, € o equivalente a renda ca-
pitalizada.

Na producéao imobiliaria, o valor expresso pela
apropriagdo privada da terra tem que ser re-
posto como renda capitalizada, para valorizar o
montante de capital adiantado na construgéo. A
medida que esse custo do construtor, dinheiro

adiantado para a aquisi¢cdo do direito de cons-
truir, interfere na massa de capital adiantado,
tende a pressionar o valor do produto imobilia-
rio. O preco da terra, utilizada em qualquer ativi-
dade produtiva, decorre do excedente de lucro
extraido na sua utilizagdo. Na produgéo imobi-
liaria de mercado € a partir do lucro imobiliario
obtido na constru¢cdo que se constitui o preco
da terra. E na apropriagdo capitalista do espa-
¢o que se manifesta a capitalizagdo da renda
como o preco do terreno. (Pereira, 1988: 94).

A renda da terra capitalizada é constituinte do
produto imobiliario. Isso engendra, portanto,
duas formas de remuneragéo decorrentes. Ou ela
se da a partir da realizacdo da mercadoria social-
mente necessaria, a compra e venda do produto
imobiliario, ou permite a renda pelo pagamento
de seu uso ao longo de um periodo determinado.
No primeiro caso, realiza o processo de valoriza-
¢do do capital investido na producdo mediante o
processo produtivo do construir, € cuja parcela
deste excedente devera retornar ao proprieta-
rio fundiario como capitalizacdo da sua renda;
no segundo caso capitaliza o dinheiro investido
através do aluguel da unidade imobiliaria. Con-
tudo, aqui é necessario precisar esse rendimen-
to: como o produto imobiliario é decorrente da
atividade produtiva e da propriedade, o aluguel
€ composto simultaneamente pelo pagamento
dos juros e amortizagdes do capital investido na
construgdo e sua manutengdo, bem como pela
capitalizacado da renda da terra que é incorporada
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16. <Em relagdo aos pregos
de custo das mercadorias
em geral, inclusive do edifi-
cio, devem estar contidos os
custos necessarios para sua
reproducgdo, os quais incluem
também os gastos necessa-
rios & aquisicdo da terra. Sob
a forma de renda, tal incluséo
parece vdlida para toda a
producgao capitalista de mer-
cadorias, mas s6 no produto
imobiliario é que essa renda
se apresenta capitalizada,
pois a propriedade imével
construida (terra mais cons-
trugao) é a prépria mercado-
ria» (Pereira, 1988: 95).

17. «O prego da terra resul-
ta do montante que atinge
a renda enquanto parte do
preco do aluguel. E a capita-
lizagdo dessa renda, parcela
do aluguel, que, conforman-
do o prego da terra destina-
da a construgdo, compde o
preco de mercado do edifi-
cio. Assim, as rendas futuras
proporcionadas pela pro-
priedade do edificio confor-
mam o prego de mercado do
imével e também aparecem
como condicdo prévia para
adquirir o direito de construir
o proprio edificio» (Pereira,
1988: 101-102).
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ao edificio. Nestes dois casos remunera-se a va-
lorizagdo do capital e a capitalizagao da renda da
terra, ainda que uma oriente para a reproducéo da
producédo’® e outra para o rendimento pelo uso.
Se a renda da terra decorre do pagamento pelo
seu uso, no imobiliario este rendimento equiva-
le a renda imobiliaria: ela também aparece como
se fosse uma valorizagao (ficticia) proveniente do
investimento de capital em uma atividade produ-
tiva. Alguém que constréi ou compra um imével
para aluga-lo, o faz interessado na rentabilidade
que sua propriedade podera permitir, como um
equivalente ao lucro de um investimento produ-
tivo. O preco do imovel, portanto, € o preco de
acesso a esta renda, que por sua vez decorre
da renda imobiliaria que é capitalizada'’. Neste
sentido, valorizacao e capitalizagdo sao dois pro-
cessos distintos de acumulagdo de capital que
se articulam na construcdo e se incorporam no
preco do produto imobiliario.

. no mercado imobiliario, o preco da terra
como monopdlio de apropriacdo do espago é
elemento intrinseco a apropriagdo capitalista
do espaco, isto &, ele € uma condicéo prévia
para a apropriagao do espaco tanto para se ob-
ter o direito de utilizagdo do espaco para a pro-
ducao imobiliaria (o terreno para a construcéo),
como para se obter o direito de utilizacdo do
espaco ja construido, ou seja, o produto imobi-
lidrio (o edificio para uso). Em outras palavras,
a compra do terreno para se construir € uma
condicdo anterior e necessaria a construcéo,

que interfere no preco do produto final. O pregco
do produto pressupde o preco final do produto
imobiliario, e ndo o contrério. O prego do terre-
no é suposto antecipadamente porque precisa
ser reproduzido, e é sempre reproduzido por
estar pressuposto no preco final do produto.
(...) Face ao processo de valorizagdo do produ-
to imobiliario, como producéo e circulagido de
uma mercadoria imével, este incorpora valor no
espacgo e, sendo também um elemento mate-
rial de apropriacdo do proprio espago, fixa ai
esse valor revelando a propriedade imobiliaria
como uma mercadoria especial. O efeito dessa
particularidade é que o prego de mercado de
terra, com a continuidade da atividade de cons-
trugcdo, tende a se elevar ao longo do tempo e
cada vez mais se diferenciar dentro da cidade
(Pereira, 1988: 96).

Com isso ressalta-se que além de uma producao
em particular ter custos especificos, tais como o
preco da terra, dos materiais, for¢ca de trabalho,
que compoe um montante de capital que busca
a valorizagdo no processo produtivo, a formacao
do preco de mercado se da necessariamente em
decorréncia das relagdes globais. Este momento
descola a aparente identidade imediata entre va-
lor e prego ou como valor e renda, acentuando o
carater ficticio na composicéao final do preco do
produto imobiliario. O que remunera a lucrativi-
dade de um processo produtivo em particular é a
diferenca entre o preco do produto e os custos de
producao. Como os pregos podem variar social-
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18. O que define o que é ne-
cessario ou supérfluo? Para
Marx é a mercadoria quem
responde as necessidades
«do estdbmago ou da fanta-
sia» (Marx, 1985-1986 Vol. I:
45) e elas 0 sdo como neces-
sidades do Capital em seus
momentos de producéo, dis-
tribuicdo, troca e consumo.
Lefebvre esboga uma «teoria
das necessidades» a partir
cotidianidade ao relacionar
o momento da produgdo a
reproducdo na totalidade
das relacbes sociais e da
vida (Lefebvre, 1961). Mas,
necessidades e desejos po-
dem ser exacerbados, trans-
formando-se em patologias
sociais, através da constante
impossibilidade de sua reali-
zagao, tal como a pulséo psi-
quica (Zyzek, 2013). Porém,
como séo construidos esses
desejos e necessidades?
Em Bourdieu ha o sujeito
que é socialmente autoriza-
do a legitimar um conjunto
de valores, sendo o autor
das «normas» que definem
o que é bom e o que é ruim
(Bourdieu, 2007: 107); e em
Harvey a figura do especia-
lista que constréi o reconhe-
cimento de objetos de gran-
de apreciagdo (vinho, arte,
arquitetura contemporanea),
que passam a render em
fungéo de seu alto prego no
mercado: o prego descola-se
completamente da «quanti-
dade de trabalho socialmen-
te necessério», que atribui

valor aos objetos (Harvey,
2005: 219); para Honneth, a
construcdo desses valores
como socialmente necessa-
rios (ou desnecessarios) se
da a partir das lutas sociais
pelo reconhecimento (Gorz,
2000; Honneth, 2009).

19. «Quando falamos de um
preco de monopolio, pen-
samos num preco que €
determinado pela ansia de
comprar e pela capacidade
de pagar dos comprado-
res, independente do preco
determinado pelo preco de
produgdo geral, bem como
do determinado pelo valor
dos produtos» (Marx, 1985-
1986 Vol.V: 239). O Preco de
Monopdlio é superior ao Pre-
¢o do Produto que é superior
ao Valor de Produgéo.

20. «Devido a esse preco de
monopdlio, cujo excedente
acima do valor do produto
é determinado tdo-somente
pela riqueza e pela paixao
de distintos bebedores de
vinho, o viticultor conse-
gue realizar um significativo
sobrelucro. Esse sobrelu-
cro, que aqui decorre de
um preco de monopodlio,
transforma-se em renda e
cai dessa forma em poder
do proprietario da terra, de-
vido a seu titulo sobre essa
parcela do globo terrestre
dotada de propriedades
especiais. Aqui, portanto,
o preco de monopdlio acar-
reta a renda» (Marx, 1985-
1986 Vol. V: 239).
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mente, os lucros particulares de cada producao
podem variar também, mas compde socialmen-
te uma média. O que remunera a rentabilidade
de uma propriedade, jurisprudéncia socialmente
legitimada e reproduzida, é o excedente de va-
lor que foi gerado no conjunto da sociedade, em
diversos ramos e setores no processo global de
producéo capitalista, mas que é privatizado, sem
0 equivalente ou correspondente em trabalho, a
partir do monopolio de propriedade. Este des-
colamento entre preco e valor € acentuado em
funcado da mistificagcdo social de necessidades e
desejos que o produto imobiliario pretende sa-
tisfazer, como forma de uso. Quanto mais raro,
mais especifico e, por outro lado, quanto maior o
impeto e possibilidade de pagamento por aque-
le que necessita ou deseja consumi-lo, maior o
descolamento entre valor e prego, entre explora-
¢ao do trabalho e propriedade.

O descolamento entre o prego do produto e o va-
lor de producgéo pode ser acentuado em funcéo
de condig¢des especiais de producéo e de uso. O
preco elevado acima do normal, da média social-
mente constituida, € decorréncia da associagao
entre alguma especialidade monopolizavel e a
possibilidade, ou necessidade'®, de pagamento
do comprador (inclusive pelo acumulo de capital
previamente realizado), que também deve ser aci-
ma da média. Este alto prego constitui uma restri-
G&0 ao uso, portanto, um preco de monopdlio’®.
Sua formacéo se diferencia em funcdo de como
se relaciona com as rendas: o preco de monopo-

lio gera a renda ou a renda gera o preco de mo-
nopdlio. No primeiro caso, o preco de monopdlio
gera renda quando uma qualidade especifica da
terra (na agricultura ou mineracéo) ou do espago
(no imobiliario), que se torna uma vantagem para
a producdo que é monopolizada, permite a quali-
dade superior de seu produto. Esta qualidade ex-
cepcional, por sua vez, faz com que o alto preco
de mercado desse produto possa ser realizado,
mesmo no ambito da concorréncia que tenderia
a rebaixar globalmente os precos. Essa qualidade
monopolizada, portanto, realiza uma mercadoria
diferenciada. A monopolizagdo desta qualidade
transforma o sobrepreco, em uma caracteristica
«natural da propriedade», em renda diferencial. E
diferencial, pois decorre de uma condicéo dife-
renciada de producéo de valor?? e de exploragdo
da forca de trabalho: fertilidade do solo, técnica e
forca produtiva, localizagido e, na especificidade
do imobiliario, acesso a uma paisagem, a uma
infraestrutura e a diferenciagdo ou inovagéo do
produto visando satisfazer necessidades e de-
sejos diferenciados ou inovados?!. No segundo
caso, a renda gera preco de monopdélio quando o
preco pago pelo uso da propriedade é (cada vez
mais) elevado, em fung¢do de sua monopolizagédo
restritiva, da escassez de oferta ou da paulatina
incorporacdo de trabalho e capital no espaco,
que acarretam no aumento da renda absoluta??,
de seu preco: 0 aumento do prego pago pelo uso
da propriedade. Este aumento, por decorréncia,
reflete no preco do produto, mas que ainda as-
sim é realizado, reproduzindo a capitalizagao da
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21. «O preco de monopo6-
lio de uma localizagéo in-
depende da existéncia de
renda, sendo ele préprio um
gerador de renda» (Pereira,
1988:112).

22. «Ao contrario, a renda
geraria o preco de monopdlio
se trigo fosse vendido ndo s6
acima de seu preco de pro-
dugdo, mas também acima
de seu valor em decorréncia
da barreira que a proprieda-
de fundiaria representa para
o investimento rentavel de
capital em solo inculto. Que
isso seja somente o titulo de
certo numero de pessoas
sobre a propriedade do glo-
bo terrestre, que lhe capacite
a se apropriarem, como um
tributo, de parte do mais-tra-
balho da sociedade e, com
o desenvolvimento da pro-
dugdo, se apropriarem em

escala sempre crescente, €
encoberto pela circunstancia
de a renda capitalizada, por-
tanto, exatamente esse tri-
buto capitalizado, aparecer
como prego do solo e, por
isso, este pode ser vendido
como qualquer outro artigo
comercial. Por conseguinte,
para o comprador, o direito
sobre a renda néo Ihe parece
obtido gratuitamente, sem
o trabalho, o risco e o espi-
rito empreendedor do capi-
tal, mas como paga por um
equivalente» (Marx, 1985-
1986 Vol. V: 239).

23. «Embora a privatizagado
de uma parcela do espago
do planeta seja um mono-
polio, ninguém compra a
terra pela terra, mas sim a
possibilidade de renda que
dela se pode obter» (Pereira,
1988: 96).
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renda que engendrou o pre¢go de monopdlio de
principio, acentuando sua ficcdo na medida em
que nao decorre da producdo de valor imedia-
ta, ao contrario, é a realizacao da producédo que
depende do pagamento desta renda previamente
constituida, que tende a aumentar e que deve ser
reproduzida. Como para a producao esta renda
aparece como um custo, embora efetivamente
nada produza, o preco do titulo de propriedade
aparece como se fosse um capital investido na
busca de uma valorizagdo pressuposta3.

No produto imobilidrio os pregos de monopé-
lios e as rendas decorrem da monopolizacédo
de vantagens produtivas e de uso. Qualidades
especificas que realizam a valorizagdo e ca-
pitalizacdo dos produtos com altos precos de
mercado, definidos pelo limite de pagamento. O
consumo do imével pode ser realizado a partir
de dois modos distinto, ou através da compra
e venda que permite o uso imediato (a atividade
que foi prevista, como moradia, comércio, insti-
tucional) ou através do aluguel deste imével. Em
ambos os casos o0 consumo do imdvel pode se
dar como um investimento financeiro. Pode tan-
to realizar a valorizagdo da construgcdo em uma
venda futura, quanto a capitalizagdo no presen-
te mediante o aluguel, como renda durante um
periodo de tempo. Isso aproxima o imobilidrio,
o edificio e seu titulo juridico, ao mobiliario, o
dinheiro que circula em busca de capitalizacéo.
E neste sentido que o aluguel aparece como a
principal finalidade de uma producao imobiliaria.

Na medida em que o produto da atividade de
construir permite, a um sé tempo, a realizagao
da valorizagédo do capital investido e a capitali-
zacao da renda do titulo de propriedade, cons-
tituindo a renda imobilidria como equivalente ao
retorno financeiro de um investimento produtivo
que se capitaliza. Esta capitalizacdo engendra o
preco da mercadoria imobiliaria, ou seja, o pre-
¢o do aluguel: o pagamento da renda se efetiva
como venda antecipada de alugueis.

A heterogeneidade do espaco da cidade ma-
nifestava-se na localizagao, nos tipos de edifi-
cios, nos usos diversos que se desdobravam
em diferentes valores locativos. Aparentemen-
te, essa heterogeneidade do espaco resulta da
diferenciacao dos precos dos terrenos, mas era
como resultado das vantagens locacionais e do
uso diferenciado do edificio, conectados pelo
preco de mercado do imével, que se formava
essa heterogeneidade. (...) O preco da terra re-
sulta do montante que atinge a renda enquan-
to parte do preco do aluguel. Ea capitalizagédo
dessa renda, parcela do aluguel, que, confor-
mando o prego da terra destinada a constru-
¢do, compde o preco de mercado do edificio.
Assim, as rendas futuras proporcionadas pela
propriedade do edificio conformam o preco de
mercado do imével e também aparecem como
condigéo prévia para adquirir o direito de cons-
truir o préprio edificio. Dessa forma é que o pre-
¢o do aluguel influi no mercado imobiliario esta-
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24. «A renda imobiliaria é a
aliquota do preco do aluguel
do edificio e corresponde ao
pagamento pela utilizacdo
da terra, podendo criar dife-
rentes precos de mercado
conforme vantagens locacio-
nais, mesmo para edificios
de igual custo de producao.
Nesse sentido, ela indepen-
de da construcdo. A ren-
da diferencial fundiaria, ao
contrario, sempre envolve
a construgdo com diferente
custo de produgdo, fundan-
do-se na exploragdo direta
do trabalho de construir. (...
A renda diferencial fundiaria
envolve a criagdo de riqueza
na construgdo e se funda na
divergéncia entre o preco de
producdo social e individual
dentro do préprio ramo de
construgéo. A renda imobilia-

ria independe do trabalho de
construir. Assim, a renda dife-
rencial fundiria é proveniente
das diferencas da mais-valia
envolvendo a producdo de
mercadorias de um mes-
mo ramo, enquanto a renda
imobiliaria & proveniente da
mais-valia do conjunto da
producéo social. (...) no ramo
da construgéo, é a partir do
preco de venda do imével no
mercado que se estabelecem
o prego de custo da produ-
¢do, a margem de lucro, e
também os parametros para
a capitalizacdo da renda da
terra. Portanto, ndo é que o
preco de venda fique inde-
pen-dente do preco de pro-
ducéo imobilidria, mas que a
relagéo entre valor e preco,
neste ramo, tende a se inver-
ter» (Pereira, 1988: 105-106).
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belecendo o preco da terra e servindo de base
para o edificio. O preco de mercado do edificio
é considerado por quem vai construir como
sendo o limite da capacidade de pagamento da
demanda. O preco de mercado da terra apare-
ce como sendo a diferenca entre esse limite e o
prego da construgdo. Para o locatario, o preco
do aluguel sera o que ele esta disposto a pagar
para obter o direito de acesso a propriedade
imobiliaria. Com isso monta-se um mecanismo
que particulariza a atividade imobiliaria pela in-
fluéncia da locag@o no mercado de edificios e
de terras, por estabelecer como base de calcu-
lo para os precos de compra e venda no merca-
do o preco de aluguel (Pereira, 1988: 101-102).

A capitalizacdo do prego de um titulo de pro-
priedade, que interfere em uma nova cons-
trucdo e no uso de suas unidades, acentua a
diferenciacdo do espaco da cidade, da metro-
pole, reproduzindo de modo ampliado as rela-
¢bes diferenciadas de producdo. No produto
imobiliario, a renda (como pregco do aluguel)
descola-se da prépria construgcdo, na medida
em que incorpora a diferenciacdo dos usos e
suas capitalizagbes possiveis e pressupos-
tas. Neste sentido, a realizacdo dos precos
de mercado, as respostas as necessidades e
qualidades distintas (e mistificadas), bem como
a privatizacdo do excedente produzido social-
mente, realizam-se sem a vinculagdo imediata
ao processo produtivo em particular: a constru-
céo. Esse processo inverte a operacdo como

€ comumente concebida: € o prego do aluguel
que determina o custo de producgédo, em fun-
¢do da valorizagcdo e capitalizacdo pressupos-
tas antes da producéo efetiva24. O preco da
unidade imobiliaria, como expressdo da renda
imobiliaria capitalizada, define-se com o limi-
te de pagamento a partir de sua circulagdo no
mercado. Ao se descontar deste preco o cus-
to de producédo, chega-se o prego da terra, o
momento da privatizacdo do excedente social-
mente produzido. Esta inversdo acentua o des-
colamento entre valor de construcdao e preco
do construido. Inclusive como arbitrariamente
forma o preco do produto imobilidrio, desco-
lado das relagbes de producédo imediatas, in-
vertendo a relagdo entre o preco da construcéo
e a construcdo do preco. Embora a conforma-
¢ao social dos pregcos de mercado independa
imediatamente da atividade de construir, ela
realiza-se dependendo do que é efetivamente
construido: a reificagdo das relagbes sociais e
a fetichizagao do construido.

O desenvolvimento técnico da construgédo
pautou-se, sobretudo, no enriquecimento de
proprietarios em nome do conforto das cida-
des modernas. Esse aburguesamento levava
as pessoas ricas da cidade a modificarem suas
preferéncias de moradia. Encomendavam-se
projetos a arquitetos famosos e a suntuosidade
da moradia era um dos elementos que busca-
vam para destacar sua riqueza recém-acumula-
da (Pereira, 1988: 107).
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25. «O prego de monopdlio
dos edificios em uma cidade
de aglomeracdo fortemente
concentrada cria privilégios
para a propriedade imobili-
aria, permitindo a elevagéo
de seu prego acima de seu
valor. O prego acima de seu
valor permitia 0 aumento da
renda proporcionada pela
construgdo de prédios no-
vos nos terrenos dessa area
da cidade e generalizava-se
ai um patamar mais alto de
precos da terra. Esse novo
preco da terra pressupu-
nha a renda antes mesmo
que essa se generalizasse
na area central, ou seja, a
vantagem inicialmente pro-
porcionada pelo preco de
monopdlio banalizou-se na-
quela area da cidade como
renda fundiaria interna a pro-
dugédo imobiliaria» (Pereira,
1988: 112-113).

26. «Na passividade dos
precos da terra, esconde-
-se a valorizagao imobiliaria,
especialmente quando essa
valorizagdo se da na cidade
e o prego de monopdlio for-
ma-se em funcéo dos efeitos
Uteis das condigbes gerais
urbanas ou das condigdes
particulares do edificio. Essa
valorizagdo pode generali-
zar-se por uma area onde
rapidamente a renda fundi-
aria transforma-se em renda
imobiliaria, mantendo a alta
dos precos dos imoveis. Isto
é, nesta area o prego da ter-
ra passa a ser determinado

principalmente sob a forma
de aluguel, e ndo a partir da
exploragdo direta da forca
de trabalho, utilizando-se a
terra apenas como elemento
produtivo. (...) Diferentemen-
te dos outros ramos, a con-
corréncia na produgdo imo-
biliaria ndo tendia a reduzir o
valor de mercado aos pregos
de producéo do edificio, mas
sim a aumentar o valor da
producé@o para equipara-los
as condigbes normais de
lucro capitalista. Isto porque
tinha que pagar a renda capi-
talizada acrescida, originaria
das diferengas entre valor
e prego de producgdo social
como diferenga da compo-
sicdo organica entre ramos»
(Pereira, 1988: 113-115).

27. «O lucro extraordinario
obtido num primeiro nego-
cio tende a ser transforma-
do em renda nos préximos
negécios. A conseqiiéncia
é que o capitalista tendera
a manter em alta os pre-
¢os do mercado imobiliario,
procurando investir apenas
onde continuard obten-
do lucros extraordinarios.
Por isso, as construcbes
espraiam-se na cidade,
buscando localizagbes fa-
voraveis, mas mantendo
um ritmo intermitente de
ofertas para conservar a
escassez relativa de habi-
tagcdes, que permite puxar
os pregos dos alugueis e
os pregos de mercado para
cima» (Pereira, 1988: 115).
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Ao se conceber a inversdao do processo, O pre-
¢o definindo a possibilidade do valor, percebe-se
que o desenvolvimento técnico da construcao
vem em decorréncia da diferenciacdo dos espa-
cos da metropole, de sua relagdo com as formas
de construcdo e de uso. Nesta inversao ilumina-
-se a propriedade, mistificacdo socialmente legi-
timada e reproduzida, como momento de priva-
tizacdo da parcela do produto social, renda da
terra que foi obscurecida pela totalizacao ideolo-
gica da industria fabril sobre a imobiliaria. Ou se
acentua a necessidade de reducgdo do custo de
produgdo com o aumento das forgas produtivas,
em um processo que beneficia a realizagdo da
valorizagcdo da mercadoria produzida, nos termos
do monopdlio de exploracdo; ou seu aumento de
preco como expressdo do entesouramento, que
constitui um prego de monopdlio?5, e que bene-
ficia sua capitalizacao, nos termos do monopdlio
de propriedade. Diferentes modos de realizar o
produto da diferenciagdo do espaco, a dimensao
urbana, mediante a diferenciacdo da constru-
¢ao, a dimensao arquitetdnica. Neste particular,
a construcdo da arquitetura?®, como meio de
satisfacdo de necessidades e desejos, «do es-
tbmago ou da fantasia», objetivos ou subjetivos,
materiais ou fetichizados, extensivos ou intensi-
vos, contribui com a materializagdo de vantagens
locacionais e com a realizacéo da privatizagéo do
produto social.

A relacao entre o preco da construgéo e a cons-
trucdo do preco ainda pode se distender por

meio do controle da oferta da terra ou do pro-
duto imobiliario, possibilidade esta que é asse-
gurada pelos monopdlios de exploracdo e de
propriedade. Isso constitui uma producao social
da escassez baseada no titulo juridico: equilibrio
historicamente determinado entre o monopé-
lio de construir, maior oferta, e o monopdlio de
usar, menor oferta?’. Equilibrio entre a tendéncia
a desvalorizagao do produto imobiliario que néo
€ realizado, sendo compensada pelo aumento
de preco decorrente da escassez de sua oferta?8
ou até mesmo através de sua redugdo com as
demolicées. Como o prego pode ser construido,
isso se da nos dois sentidos antagbnicos: em
sua elevacdo, na construcdo de necessidades
e desejos que permitem a realizagdo de precos
de monopodlio, assegurando lucro extraordinario
e renda absoluta; ou em seu rebaixamento, na
«desvalorizacdo simbdlica» (mistificacdo) ou de-
gradagdo material, que reconfiguram o monopo-
lio de exploracédo e de propriedade na concor-
réncia da construcdo, do imobiliario e dos usos
subsequentes. Esta desvalorizacdo expande a
fronteira de exploracdo econbémica em um novo
processo produtivo que permite revalorizar e re-
capitalizar seus investimentos.

3. CONSIDERAGOES FINAIS: DESDOBRAMENTOS
SOBRE O ESTUDO DA RENOVAGAO URBANA

O preco do produto imobilidrio € determinado em
parte por relagdes de producdo (exploragéo e va-
lorizagao) e em parte por relagdes de propriedade
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28. «Dois campos tornam-se
delineados: o da renda fundi-
aria pelo processo de explo-
racéo da forca de trabalho e
o da renda imobiliaria pela
espoliagdo urbana. Embora
constituam duas formas de
geracdo de renda da terra,
como ja foi apontado, fun-
dem-se na unidade do mer-
cado imobiliario, através do
preco do aluguel e do prego
da terra, como condigédo de
privatizacdo do espaco no
mercado imobiliario» (Perei-
ra, 1988: 117).

29. «Na produgéo imobiliaria,
a contraposic¢ao entre proprie-
dade da terra e a propriedade
do capital funciona de tal for-
ma na reparticdo do exceden-
te que, se num dado momen-
to a relagdo permitiu um lucro
extraordindrio, no seguinte
podera transforma-se em ren-
da. Ha a possibilidade de se
criar uma situagéo em que se
bloqueia a realizagdo de no-
vas construcdes por aumentar
a parte da renda na reparticdo
da mais-valia, que pressiona
0 aumento da massa total de
mais-valia através da eleva-
¢éo do preco final do produ-
to imobilidrio no mercado. O
principal mecanismo desta
elevacéo é o aumento do pre-
¢o dos alugueis, que, além de
servir de presséo sobre o mo-
rador locatario, aumentando
as rendas imediatas, aumenta

também os precos de venda
do imoével. A necessidade de
reposicao do capital-dinheiro
empregado na compra da
terra acaba por supor um va-
lor aumentado no mercado
imobiliario, implicando um
novo patamar de geracao de
mais-valia, que aumenta, por
sua vez, o custo de reprodu-
¢éo da mercadoria-habitagao,
mesmo que O seu preco de
producéo esteja se reduzindo.
A subordinacdo do mercado
de terras em relagdo ao de
edificios advém da determina-
¢éo do preco da terra através
da capitalizagdo da renda da
terra como parcela do aluguel.
Ao mesmo tempo o pregco do
aluguel no mercado provoca
uma diferenciagéo espacial na
utilizagdo da cidade, que faz
aumentar a renda imobilidria,
induzindo ao desenvolvimen-
to desigual da industria da
construgédo, pois introduz na
formagéo do prego de venda
no mercado de edificios um
fator que independe de ser
prego de produgéo. Esse fator
é o prego pago pelo direito de
apropriacao e acesso ao es-
pago, que, como ja dissemos,
ora aparece como capitaliza-
¢do do montante do aluguel,
ora apenas renda da terra,
sendo, em ambos 0s casos,
a privatizagdo de um dado
espaco da cidade» (Pereira,
1988: 116).
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(mistificagcOes sociais e capitalizagdo). No primeiro
caso a partir da transformagéo do valor em renda
(diferencial) e no segundo caso a partir da trans-
formacéo da renda em capital (ficticio). Portanto,
ha no prego, além da dimenséao estritamente eco-
ndmica, a mistificacdo que decorre de desigual-
dades politicas. Neste sentido, a construcdo da
(des)valorizagao imobiliaria se configura como uma
fronteira de expanséo da lucratividade e rentabili-
dade garantidas pela renovacéo urbana: fronteira
de acumulagao de capital sobre «espacos criticos»
degradados ou inadequados aos padrbes con-
temporaneos de producdo e de uso. Uma «crise
urbana» identificada a um determinado limite es-
pacial e a acumulacdo se expande a partir da re-
conversao destes espacos através de demolicoes
de edificios, remembramento de lotes, construcédo
de novas infraestruturas e edificagdes, associada
a proposicao de novos usos € usuarios. Produto
de uma concorréncia que reconfigura a dupla re-
lacdo de monopdlio (exploragéo e propriedade) na
atividade de construir e no uso do imobiliario. Isso
regula a oferta de unidades comercializaveis den-
tro desta fronteira (e fora da livre-concorréncia) e
assegura sua escassez relativa. Isso intensifica a
diferenciacdo do espaco, decorrente da vantagem
produtiva ou do preco monopolista (usos diferen-
ciados), sendo que as primeiras operacoes, as de
vanguarda, conseguem monopolizar uma quali-
dade ainda diferenciada, permitindo o sobrelucro.
Com a reproducgao da producio, tende-se a redu-
zir a importancia das rendas diferenciais em favor
das rendas absolutas?®, acentuando o carater fic-

ticio do aumento de preco sobre a real produgéo
de valor. Uma reestruturacao que se realiza a partir
das determinagdes arquitetonicas, relacionadas a
construgcdo e aos usos que satisfazem necessi-
dades e desejos, bem como das urbanisticas, na
diferenciacdo metropolitana dai decorrente. Este
negocio imobilidrio imediato, a0 mesmo tempo
lucrativo e rentavel, permite a remuneracdo dos
agentes envolvidos quando ha produgéo e quan-
do ndo ha producao, reproduzindo as relagdes e
as condicdes da crise imobiliaria, portanto, como
ajuste da acumulacdo capitalista que promove a
maior concentracdo monopolista, de um lado, e a
socializagcdo das perdas, de outro. Este processo
de acumulacgéo capitalista articula a producéo ime-
diata aos ritmos e demandas da circulacéo finan-
ceira global, acentuando a contradi¢cdo entre essas
escalas. Nesta relacéo, a renovagéo urbana orienta
para a constituicdo de um novo espaco (antiurba-
no) e, conseqlientemente, um novo estilo de vida
que da as condigdes de realizagdo da capitaliza-
¢ao da renda imobiliaria pressuposta e da valoriza-
¢ao da construcdo. Ambas mediadas pelo limite de
pagamento pelo uso deste produto. Isso engendra
uma reconfiguracéo de padrdes de comportamen-
to e de consumo deste construido: o direito de uso
do espaco, determinado pelo preco que & pago
pelo produto imobiliario, acentua o carater antiur-
bano da renovacéo, o espacgo do uso do direito.

Na antiurbanizacdo ha um desvio do foco da
atuacdo da arquitetura e do urbanismo. Se no
predominio (concebido) da industria fabril o de-
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30. «A capitalizagdo da renda
fundiaria fundada na produ-
¢&o imobiliaria permite a as-
sociagdo do proprietario da
terra e do capital num mes-
mo campo de apropriagdo
de valor, isolando o morador
proletario. A renda imobiliaria,
embora beneficie o capitalis-
ta elevando o preco de mer-
cado do edificio, pode, em al-
gumas conjunturas, bloquear
a continuidade do ritmo das
construgdes, aprofundando o
conflito com o proprietario da
terra pela necessidade de re-
duzir os gastos na aquisicdo
da terra para novas constru-
¢Oes» (Pereira, 1988: 118).

31. «Essa elevagado continua de
pregos antes mesmo de ser es-
tranha ao desenvolvimento ca-
pitalista, € elemento intrinseco
a producao e apropriagao capi-
talista do espaco, afirmando-se
como resultado da producédo
imobilidria de mercado devido
ao duplo aspecto do monopé-
lio da propriedade capitalista da
terra: 0 monopolio de privatiza-
¢é&o da terra com base na pos-
se e no direito de propriedade
e 0 monopdlio de exploracdo
da terra» (Pereira, 1988: 119).
«.. Se SUpUsSermos que exis-
te uma acumulagéo geral, ou
melhor dizendo, que o capital
se acumula em todos os ramos
da produgéo social, isto &, uma
condigéo da propria producéo
capitalista que resulta na avi-
dez de enriquecimento, tanto
pela produgdo como pelo en-
tesouramento — e que, em to-

dos esses ramos, o capital tem
que ter uma certa lucratividade
média, como se reproduziria o
gasto de capital-dinheiro para
comprar o direito de construir
no lote, e o que seria necessa-
rio também para a compra do
préximo lote e dos seguintes
para dar continuidade a repro-
ducéo do capital? Haveria uma
necessidade constante de uma
parte cada vez maior da mais-
-valia social se transformar em
renda. De um lado, isso cor-
responderia a necessidade de
uma parcela cada vez maior da
mais-valia produzida pelo tra-
balho de construgéo se trans-
formar em renda e, de outro,
haver transferéncia de valor in-
ter-ramos, em que a mais-valia
produzida em todos os ramos
seria distribuida» (Pereira, 1988:
142-143).

32. «Na crise, a reducdo de
custo de produgéo néo repre-
sentava sempre aumento dos
ganhos de produtividade do
capital, mas podia ser reducéo
de material para manter o mes-
mo nivel de ganhos, da mesma
forma que no auge o aumento
do numero de edificios produ-
zidos podia nao significar ga-
nho de produtividade material
do trabalho, mas aumento do
numero de trabalhadores, que,
sob a mesma taxa de explo-
ragéo, significava aumento da
produtividade do capital. As-
sim, produzia-se a escassez
de iméveis como estratégia de
valorizagdo do capital» (Perei-
ra, 1988: 147).
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senvolvimentismo e o aumento da forga pro-
dutiva pautavam as solugbes homogéneas da
arquitetura moderna, sdo com as experiéncias
da pdés-modernidade que sdo exacerbam suas
diferenciacdes, acentuando o aspecto monopo-
lista (e rentista) da construg¢édo da arquitetura, que
se apropria de modo crescente da lucratividade
da extensdo da producéao industrial. Este desvio
pode ser elucidado a partir da diferenciacdo da
prépria producdo do espago, como construcédo
e producédo imobiliaria. Diferenciagcdo nos modos
de se apropriar do produto social e hos modos
de habitar que sdo contemporaneos. Esta dife-
renciagdo econémica é simétrica a diferenciacéo
estética, que cria e reproduz socialmente o re-
conhecimento do «novo valor», do «contempora-
neo» em detrimento do «moderno».

Apesar de a renovagdo urbana ser um ajuste
espacial a tendéncia de crise (Harvey, 2005: 41;
95), que permite a projecdo para o futuro dos im-
passes criados pelo proprio modo de producgéo
capitalista, ela necessariamente opera a partir da
contradicdo entre classes sociais e suas formas
de uso e rendimento, cujas fissuras3? podem ser
abertas na luta social: os conflitos internos ao
préprio capital, entre a propriedade da terra e a
dos meios de produgdo. Embora estes agentes
possam se associar na disputa contra o trabalho,
0 que reduz a possibilidade de abertura dessas
fissuras, a oposicao entre propriedade da terra
e dos meios de produgcdo ndo depende da razdo
ou vontades individuais. Necessariamente ha o

encarecimento, pela valorizacao real e ficticia, de
uma determinada regido3!, cuja renda em eleva-
cao tende a impedir uma nova producao de va-
lor (predominancia do ficticio sobre o real). Para
tanto, as lutas urbanas podem se dirigir também
para estas situagdes, o direito de construir e o
direito de usar sem a mediacdo da propriedade
que restringe o uso na medida em que esta sob
o dominio do duplo monopdlio e em vias de con-
centracdo. Além da crescente incorporagao da
mais-valia socialmente produzida nos limites da
propriedade, sua distribuicdo social se realiza,
ndo em fungéo do trabalho socialmente necessa-
rio que gera o valor®2, mas em fungdo da propor-
cao dessas propriedades, que se capitalizam, as-
sociadas ao processo produtivo (Grespan, 2011):
lucro industrial, lucro comercial, juros (crédito),
rendas diferenciais (sobrelucro), rendas imobilia-
rias, renda absoluta. Neste sentido, a virtual rela-
¢ado imediata entre o construir, o ser e o habitar,
ou a relagdo entre as atividades cotidianas e o
espaco vivido, é reduzida no processo de consti-
tuicdo do produto imobiliario ao carater fetichista
da mercadoria (Marx, 1985-1986, V.I: 70).

Conforme a localizagao, o edificio desejado, os
materiais utilizados, ia se delineando a formagéo
de um preco social da producéo imobiliaria que
tendia a uma equalizagdo do lucro, mesmo que
isso implicasse uma heterogeneidade maior da
variagao do prego da terra. Por isso, essa equa-
lizagdo do lucro da construgdo ndo implicava
necessariamente uma equalizagdo do preco de
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mercado do imodvel, ao contrario, tornava mais
diversificada a variagdo do preco da terra nas
diferencas de preco do imével no mercado. (...
A equalizac&o do custo de producao na constru-
¢éo levava a um sé tempo a formagéo de um lu-
cro médio e as variagdes no preco da terra. Isso
intensificava o processo de valorizagdo imobili-
aria, produzindo a ilusdo de que o prego da ter-
ra é que elevava o preco dos edificios, quando
era o preco elevado dos edificios que elevava o
preco da terra. llusédo que, misturada a realidade
do desaparecimento da posse da propriedade
imobiliaria como fim, exacerbava a tendéncia de
ver como Unica finalidade de propriedade imobi-
liaria a de representar riqueza abstrata, reserva
de valor, fazendo com que o morador n&o visse
na posse da casa so a finalidade de morar, mas
a vantagem de, obtendo sua propriedade, poder
enriquecer. (Pereira, 1988: 151).

A separacao entre posse e propriedade, que res-
tringe o acesso ao espago e, por decorréncia, as
possibilidades de reprodugéo da vida, é social-
mente legitimada: o acesso ao titulo de proprie-
dade privada representa a condicdo necessaria
de reproducéo da vida. Nisso ha a naturalizagéo
das relagbes econdmicas e de propriedade, que
agucam processos espoliativos (endividamento
financeiro no acesso a precaria construgao arqui-
tetonica e urbanistica) que impedem ou reduzem
a posse e uso imediato do espaco, obscurecen-
do as contradigcdes de sua apropriagdo capita-
lista. Neste processo, a disputa pela valoriza-

¢ao e capitalizacao, a partir de sua privatizacao,
orienta para a reestruturagdo espacial por meio
da renovacao urbana, que busca engendrar um
novo produto imobiliario, diferenciado, e cujas
relagdes de producao e de reproducao segregam
a populagao existente: uma nova morfologia es-
pacial, meio e resultado da reestruturacdo dos
padrbes de acumulagado capitalista.

REFERGENCIAS BIBLIOGRAFICAS

BOURDIEU, Pierre. O poder simbdlico. Rio de
Janeiro: Bertrand Brasil, 2007.

BRANQUINHO, Evanio dos Santos. Campos Eli-
seos no centro da crise: a reproducdo do es-
paco no Centro de Sdo Paulo. Tese apresentada
ao Programa de Pé6s-Graduagcdo em Geografia
Humana, FFLCH-USP. Sao Paulo, 2007.

DEBORD, Guy. A sociedade do espetaculo. Rio
de Janeiro: Contraponto, 1997.

FERNANDES, Florestan. A integracao do negro
na sociedade de classes. S3o Paulo: Atica, 1978.

GRECO, Elisa. Value or rent? A discussion of the
research protocol from a political economic pers-
pective. Manchester: Leverhulme Centre for the
study os value, 2015.

GORZ, André. Miserias del presente, riqueza
de lo posible. Buenos Aires: Paidds, 2000.

56



usjt » arg.urb ¢ nimero 13 | primeiro semestre de 2015

Guilherme Moreira Petrella | A especificidade da renda da terra na construgdo social do prego do produto imobilidrio

GRESPAN, Jorge. As formas da mais-valia:
concorréncia e distribuicdo no Livro Ill de O
Capital. Sao Paulo: Critica Marxista n° 33,
p. 9-30, 2011

HONNETH, Axel. Critica del agravio moral: pa-
tologias de la sociedad contemporanea. Buenos
Aires: Fundo de Cultura Econémica, 2009.

HARVEY, A producao capitalista do espaco.
Sao Paulo: Annablume, 2005.

KARA-JOSE, Beatriz. Politicas culturais e
negoécios urbanos: a instrumentalizacdo da
cultura na revalorizagcdo do centro de Séao
Paulo (1975-2000). Sao Paulo: Annablume,
FAPESP, 2007.

KOWARICK, Lucio. A espoliacao Urbana. Rio de
Janeiro: Paz e Terra, 1993.

LEFEBVRE, Henri. Critique de La vie quotidien-
ne ll: fondements d’une sociologie de la quoti-
dienneté. Paris: L'Arche Editeur, 1961.

, De lo rural a lo urbano. Barcelona: Penin-
sula, 1971a.

, El materialismo dialectico. Buenos Aires:
Pleyade, 1971b.

, La production de I’espace. Paris: Editions
Anthropos, 1974.

, Espacio y politica: el derecho a la ciudad
Il. Barcelona: Peninsula, 1976.

, O direito a cidade. S50 Paulo: Moraes, 1981.

, La renta de La tierra. Ciudad Del Mexico,
Editorial Tlaivalli: 1983.

, A revolucao urbana. Belo Horizonte: Edi-
tora UFMG, 1999a.

, A cidade do capital. Rio de Janeiro: DP&A,
1999b.

LENIN, Vladimir. La teoria de la renta (apen-
dice de Lenin), em MARX, Karl. El Capi-
tal, Tomo 2°. Santiago: Edicién Eletrénica
(www.philosophia.cl) Escuela de Filosofia
Universidad ARCIS: s/d.

MARTINS, José de Souza. O cativeiro da terra,
Sao Paulo: Hucitec, 1986.

MARX, Karl. O Capital: Capitulo inédito. Sao
Paulo: Ciéncias Humanas, 1978.

, O Capital: critica da economia politica.
S3o Paulo: Nova Cultural, 1985-1986. .

MELO, José Arnaldo F. Cidade & saude. Tese

apresentada ao Programa de Pdés-Graduacao
FAUUSP. Sao Paulo, 2014.

57



usjt » arg.urb ¢ nimero 13 | primeiro semestre de 2015

Guilherme Moreira Petrella | A especificidade da renda da terra na construgdo social do prego do produto imobilidrio

MOSQUEIRA, Tatiana Meza. Reabilitacao da re-
gido da Luz - Centro histérico de Sao Paulo:
projetos urbanos e estratégias de intervencao.
Dissertacao apresentada ao Programa de Pos-
-Graduacao FAUUSP. Sao Paulo, 2007.

PEREIRA, Paulo Cesar. Espac¢o, Técnica e Cons-
trucao: O desenvolvimento das técnicas constru-
tivas e a urbanizacdo do morar em Sao Paulo.
Sé&o Paulo: Nobel, 1988

, Sao Paulo - a construcao da cidade -
1827-1914. Sio Carlos: RiMa, 2004.

PETRELLA, Guilherme Moreira. Das fronteiras
do Conjunto ao Conjunto das Fronteiras: Expe-
riéncias de conjuntos habitacionais na regido me-
tropolitana de Sdo Paulo. Sdo Paulo: Annablume,
Fapesp, 2012.

SMITH, Neil. Gentrificagao, a fronteira e a reestru-
turacdo do espaco urbano. S&do Paulo: Revista
GEOUSP - Espaco, Tempo, N° 21, pp. 15-31, 2007.

SOUZA, Felipe F. A Batalha pelo Centro de Sao
Paulo: Santa Ifigénia, Concessédo Urbanistica e
Projeto Nova Luz. Sao Paulo: Editora Paulo’s, 2011.

SZMRECSANYI, Maria Irene (org.). Da sociedade
moderna a pés-moderna no Brasil: permanén-
cias e mudancas urbanas, séculos XX e XXI. Sao
Paulo: Annablume, Fapesp, 2011.

ZIZEK, Slavoj. Menos que nada: Hegel e a som-

bra do materialismo histérico. Sdo Paulo: Boi-
tempo, 2013.

58



