IMEDIATO, GLOBAL E TOTAL
NA PRODUCAO DO ESPACO:

A FINANCEIRIZACAO DA CIDADE DE SAO PAULO NO SECULO XXI

PAULO CESAR XAVIER PEREIRA (ORG.)







IMEDIATO, GLOBAL E TOTAL
NA PRODUCAO DO ESPACO:

A FINANCEIRIZA(’)KO DA CIDADE DE SAO PAULO NO SECULO XXI

PAuLo CESAR XAVIER PEREIRA (ORG.)
2018

DOTI: 10.11606 / 978 85 8089 149 2

o) CNPq i:::z _Q:?
q CONSELHO NACIONAL'DE DESENVOLVIMENTO

CIENTIFICO E TECNOLOGICO FAUUSP Universidade de Sdo Paulo
1



Imediato, global e total na produgao do espago: a financeirizagao da cidade de Sao Paulo no século XXI / Organizagao
de Paulo Cesar Xavier Pereira. Sdo Paulo: FAUUSP, 2018.

240 p.:il

ISBN: 978-85-8089-150-8 impressa
ISBN: 978-85-8089-149-2 online
DOI: 10.11606 / 978 85 8089 149 2

1. Mercado imobilidrio — Sao Paulo, SP 2. Financeirizagao 3. Espago Urbano (Produgao) -
Séo Paulo, SP L. Pereira, Paulo Cesar Xavier, org I. Titulo
CDD 333.33

Servico de Biblioteca e Informagéao da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP
E permitida a reprodugdo parcial ou total desta obra, desde que citada a fonte e autoria, proibindo qualquer uso para fins comerciais.

UNIVERSIDADE DE SAO PAULO
Prof. Dr. Vahan Agopyan

Reitor

Prof. Dr. Antonio Carlos Hernandes
Vice-Reitor

FACULDADE DE ARQUITETURA E URBANISMO
Profa. Dra. Maria Angela Faggin Pereira Leite
Diretora

Prof. Dr. Ricardo Marques de Azevedo
Vice-Diretor

COMISSAO EDITORIAL DAS PUBLICAGOES DA FAUUSP

Prof. Dr. Mario Henrique Simdo D’Agostino
Presidente

TITULAR

AUP: Profa. Dra. Maria Beatriz Cruz Rufino
AUH: Prof. Dr. Luiz A. Recamdn Barros

AUT: Profa. Dra. Vera Maria Pallamin

CPG: Prof. Dr. Rodrigo C. Queiroz

Curso de Design: Prof. Dr. Marcos da C. Braga

SUPLENTE

AUP: Prof. Dr. Bruno Roberto Padovano

AUH: Prof. Dr. Carlos A. Mattei Faggin

AUT: Profa. Dra. Maria Camila L. D’Ottaviano
CPG: Profa. Dra. Maria Lucia C. Gitahy

Curso de Design: Profa. Dra. Giselle Beiguelman

Profa. Dra. Clice de Toledo Sanjar Mazzilli
Coordenagio didatica da Segdo Técnica de Produgdo Editorial

André Luis Ferreira
Chefe da Segéo Técnica de Produgdo Editorial

Eliane Aparecida Pontes
Secretaria da Comissao

CNPq

Conselho Nacional de
Desenvolvimento Cientifico e
Tecnolégico

Projeto grafico ¢ diagramagdo

Guilherme Moreira Petrella

Capa

Guilherme Moreira Petrella

adaptago livre sobre capa de

Tadeu Lara Baltar da Rocha em
Pereira (org), 2016; Pereira (org), 2017
“sobre foto de Rafael Muto sob licenga
Creative Commons”

Tlustragdes / montagens digitais
«Imediato», «Global» e «Total»
Guilherme Moreira Petrella



SuMARIO

INTRODUGAO

PARTE 1 - IMEDIATO

PRODUGAO IMOBILIARIA SOB DOMINANCIA FINANCEIRA: ALGUMAS IMPLICACOES PARA
A ESFERA PRODUTIVA E A RENDA DA TERRA
Fausto Moura Breda

14

VALORIZACAO DO CAPITAL NA PRODUCAO IMOBILIARIA: DISTANCIAMENTO ENTRE O
PRECO DA MORADIA E O DO SALARIO
Carlos Teixeira de Campos Junior

40

PARA UMA DISCUSSAO SOBRE O VALORE O PRECO NA PRODUCAO IMOBILIARIA
Paulo Cesar Xavier Pereira

55

PARTE 2 - GLOBAL

79

DO ZONEAMENTO AS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS: PLANEJAMENTO URBANO E
PRODUCAO IMOBILIARIA NA MERCANTILIZACAO DO ESPACO EM SAQ PAULO (1970-2017)
Maria Beatriz Cruz Rufino

82

PRODU(;AO DA HABITACAO E ESPOLIACAO NA METROPOLE DE SAO PAULO (1970-2010)
Lucia Shimbo

112

O LUGAR DA NATUREZA NA PRODUCAO DO ESPACO METROPOLITANO: DO METABO-
LISMO URBANO INDUSTRIAL PARA O IMOBILIARIO FINANCEIRO
Luciana Nicolau Ferrara

137

PARTE 3 - TOTAL

161

APRENDENDO COM A SAO PAULO DELIRANTE: REESTRUTURACAO IMOBILIARIA, MOVI-
MENTOS SOCIAIS E ESPOLIA(;AO
Guilherme Moreira Petrella

163

FUSAO DAS LUTAS SOCIAIS PELA APROPRIACAO DO ESPACO: PERSPECTIVAS DA RECICLA-
GEM NO CENTRO DA CIDADE DE SAO PAULO
Marcia Hirata

196

POR UMA TRANSFORMACAQ NA PRODUGAO DO ESPACO ATRAVES DA CONSTRUGAO DA
VERDADEIRA DEMOCRACIA
Alvaro Ferreira

214

CONCLUSAO COM APONTAMENTOS

233

SOBRE OS AUTORES

238






INTRODU(}&OZ IMEDIATO, GLOBAL E TOTAL NA PRODUQKO DO ESPAGO

Paulo Cesar Xavier Pereira e Guilherme Moreira Petrella

“A produgao do espago, em si, nao é nova. Os grupos dominantes sempre produzi-
ram este ou aquele espago particular, o das antigas cidades, o dos campos (af inclui-
das as paisagens que em seguida parecem ‘naturais’). O novo é a produgao global e
total do espago social. Essa extensao enorme da atividade produtiva realiza-se em
fungao dos interesses que a inventam, dos que a gerem, dos que dela se beneficiam
(largamente). O capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrou um novo alento na con-
quista do espago, em termos triviais, na especulagao imobilidria, nas grandes obras
(dentro e fora das cidades), na compra e venda do espago. E isso a escala mundial.
Esse é o caminho (imprevisto) da socializagdo das forgas produtivas, da propria pro-
dugio do espago. E preciso acrescentar que o capitalismo, visando sua propria sobre-
vivéncia, tomou a iniciativa nesse dominio? A estratégia vai muito mais longe que a
simples venda, pedago por pedago, do espago. Ela nao s faz o espago entrar na pro-
dugao da mais-valia, ela visa uma reorganiza¢ao completa da produgao subordinada
aos centros de informacio e de decisao”. (Lefebvre: [1970] 1999; 142-143)

0 método utilizado na organizagdo deste livro segue esta epigrafe. Ele resulta de uma preocupagéo
dos seus autores com o conhecimento e o estudo sobre a produgdo do espago. Trata-se de um resul-
tado do projeto de pesquisa intitulado Financeirizagdo da cidade: Estratégias de valorizagao imobili-

dria e produgdo da desigualdade realizada com apoio do CNPq (Processo n° 461705/2014-1).

Nesta pesquisa partimos da ideia de que a financeirizacdo da cidade se associa ao fendmeno atual da
economia contemporanea de hegemonia do financeiro, que mantém fortes vinculos com os negécios
imobilidrios e que, mais recentemente, vem ganhando vulto no financiamento de obras de infraes-
trutura (AFD, FCH e IPEA, 2014). Ao problematizar a ideia desta hegemonia buscou-se discutir que
ndo é apenas a terra que, como moderna propriedade imobilidria na acumulagéo, funciona na valo-
rizagdo do capital, mas é a apropriagdo da cidade como um todo, o espago inteiro, que se submete ao
movimento do capital em geral e as particularidades das estratégias de negociagao imobilidria, finan-
ceirizada e funcionando em seu conjunto como se fosse um ativo. Mas, nem por isso se confunde com
um ativo financeiro, embora se note que o movimento subsume as particularidades da espiral dos
precos imobilidrios no dinamismo financeiro, intensificando a sua elevagio. Essa coordenagio é mais

aparente nos casos (equivocadamente chamados de “gentrifica¢do”) onde tais estratégias combinam



processos de valorizagdo e de capitalizagdo, potencializando areas da cidade ao renovar e aprofundar
desigualdade urbana. O que o presente livro mostra é que o resultado nio podera ser diferente se a
experiéncia de conflito social na disputa pelo espaco nio se expressar em lutas democréticas a partir

da condi¢éo de morador e de uma nova consciéncia dessa problematica.

Essa pesquisa se inicia com o projeto de compreender a relagdo entre a financeirizagio e a produgéo
do espago. Com este propdsito consolida uma trajetoria de pesquisas sobre o desenvolvimento das
cidades contemporaneas, que se apresentou em outros dois momentos'. O estudo da financeirizagdo
na cidade de Sao Paulo, nos termos de sua relagdo com o fendmeno urbano, de inicio se percebia
como uma novidade a explicitar a necessidade de deslocamentos tedricos, que ja vinham sendo em-
preendidos. Em tais deslocamentos situa-se, desde os anos 1970, a preocupagdo em compreender as
contradi¢des e os conflitos da urbanizacdo ndo por modelos duais, mas como produto desigual de
uma heterogénea produgdo do espago e em subordinagdo a industrializagdo fabril. Comegava-se a
problematizar como o capitalismo encontra alento e renova as condi¢des de exploragdo, de cresci-
mento e de sobrevivéncia ao instrumentalizar o espago, tendo em vista atingir a dominagéo da repro-

dugdo social, inclusive, da populagio mais precarizada.

Dentre estes estudos, destacam-se entre nds, como ja classicos, o ensaio Critica a Razdo Dualista e o
livro Sdo Paulo 1975: crescimento e pobreza entre outras publicacdes que se seguiram e se caracteri-
zam por uma compreensdo critica da urbanizagdo a servigo do desenvolvimento capitalismo indus-
trial’. Essas importantes obras fornecem o marco tedrico que identifica a forma como o pensamento
sobre 0 urbano e a urbanizagio se desenvolveu a partir daquele ultimo quartel do século. Contudo, a
luz dos estudos e da experiéncia contemporanea, pode-se considerar que a especificidade espacial da
urbanizagio ainda estava pouco visivel nesse paradigma de analise, poder-se-ia dizer que como em
outras partes do mundo a dimensdo do espaco na urbanizagio permanecia obscurecida no campo

cego’.

A compreensio mais aprofundada do fendmeno urbano obrigou a realizagdo de anélises que se vol-
tavam a elucidagdo da dimensao espacial da urbanizagdo. Essa perspectiva da produgao do espago,
portanto, se constitui como a especificidade de entendimento, que nao pode ser reduzida a condigdo

de “consequéncia da industrializagdo”. A produgdo do espago, em si, se define como um momento

! Cf. Pereira, Paulo (org.). Reconfiguragio das cidades contemporaneas: contradicoes e conflitos. Sdo Paulo: FAUUSP, 2016.
Pereira (org.), Paulo. Produgio imobilidria e reconfiguracio da cidade contemporanea. So Paulo: FAUUSP, 2017.

? Cf. Camargo, Candido et al. Sdo Paulo 1975 crescimento e pobreza. Sio Paulo: Loyola, 1976. Oliveira, Francisco. A Economia
Brasileira: Critica a Razdo Dualista. In. Estudos Cebrap 2, Sao Paulo: Ed. Brasileira de Ciéncia/Cebrap, 1976.

* Cf. Lefebvre, Henri. A revolugdo urbana. Belo Horizonte: Editora UFMG, [1970] 1999.



privilegiado de andlise, que devolve a industrializagdo em geral meios especificos de absorgéo e re-
produgio do capital. Movimento este que concebido como uma superagio da “visdo fabril” busca
iluminar a cegueira e dissolver as ilusdes da analise urbana estritamente industrial. Nas décadas de
passagem para século XXI a urbanizagao estruturada por uma logica do dominio industrial passa a
dar lugar para uma produgdo do espago sob dominio da acumulagdo financeira de capital. Ainda
neste caminho, essa financeirizagio se articula e se aproxima a reestruturagio imobilidria e urbana,
configurando uma equagio que pode ser mais bem concebida na medida em que a experiéncia histé-
rica da reconfiguragio recente da cidade de Sdo Paulo exacerba essas questdes e aproximagdes, ao
mesmo tempo em que revela a redugio e a insuficiéncia da dualizagdo urbana nas interpretagdes da

visdo industrial, incorporando-a e a estendendo.

Quais foram os desdobramentos da investigacio aqui apresentados? Ressalte-se, em primeiro, o re-
conhecimento de que a exposi¢do em cada um desses capitulos se movimenta em dire¢io a consolidar
o necessario deslocamento na analise urbana da “visao industrial” para a “visdo espacial”, particular-
mente de sua produgdo. A nova centralidade pode ser apreendida empirica e analiticamente nestas
discussoes, a partir de niveis e dimensdes de andlise ndo coincidentes. Em segundo lugar, a contri-
buigdo para a elucidagio destes processos atuais, a luz dos processos espoliativos, do metabolismo
social mundial e da domin4ncia financeira na produ¢do do espago imobilidrio e urbano. Isso traz
algumas implicagdes no que diz respeito as relagdes de produgao e de propriedade, da construgdo da
arquitetura e da urbanizagdo. Em terceiro lugar, alguns apontamentos no campo do possivel-impos-
stvel da luta social, ndo se restringindo a andlise dos fendmenos acima descritos, mas abrindo cami-
nho a agéo politica. Contribuigdes cuja eficacia precisa ser avaliada pela pratica e pela reflexao critica

do leitor.

Este livro entdo se organiza a partir de niveis e dimensoes de andlise, conforme sugestao vinda de
Henri Lefebvre em A revolugdo urbana ([1970] 1999), que permitem, por um lado, dar énfases a dis-
tintos processos de produgdo e reprodugio social no e do espago, bem como, por outro lado, a com-
preensdo de sua simultaneidade, também, desses processos de produgdo e reprodugio social mais
amplos. Estes niveis sdo caracterizados como imediato, global e total que, por sua vez, organizam a
distribui¢io dos subsequentes capitulos em fun¢éo das énfases que sdo dadas por cada um deles, além

de suas aproximagdes.



No imediato, acentua-se a especificidade imobilidria, que constitui o duplo aspecto do monopdlio da
propriedade da terra relacionado na atividade de construgdo: o monopdlio de produgdo e 0 monopo-
lio de propriedade®. Ambos constituem, necessariamente, o produto imobilidrio, constituindo-se
como custos distintos para a produgdo e que se expressam no imavel construido, sendo comerciali-
zados e reproduzidos, correspondendo a duas diferentes formas de remuneracio. A produgio é com-
preendida como a relagdo da explora¢io da forca de trabalho e do uso de materiais, técnicas e ener-
gias. Momento da valorizagao do capital ativo investido na produgio do mais-valor (e do lucro, juros
e renda). A propriedade é compreendida como o titulo juridico que da direito a um limite espacial,
que representa o dominio sobre o espaco (terreno ou edificio) e condiciona seu uso e acesso, seja para
producdo ou para consumo. A propriedade fundidria constitui a renda e o produto imobilidrio, mas

ndo o capital ativo e nem a forga produtiva. E, momento da capitalizagdo, a renda capitalizada.

Na produgio imediata, diferentemente do capital na produgéo fabril em geral, parte da sua reprodu-
¢a0 se realiza como valorizagio real e parte como valorizago ficticia, pela capitalizacio da renda.
Neste sentido, a analise empreendida com énfase no imediato e na especificidade imobilidria permite
capturar a especificidade do capital ficticio na sua reproducio. Este procedimento, alids, também ¢é
caracteristico da circulagdo de capital sob dominancia do financeiro, aproximando esses respectivos
momentos do capital ficticio. Novamente, isso é explicitado na medida em que a experiéncia imobi-
lidria e urbana da renda capitalizada aproxima-se e se assemelha a da capitalizagdo na experiéncia

financeira.

Uma compreensdo que emerge a partir do reconhecimento da “desabsolutizagdo da forma-proprie-
dade”: ndo se trata de uma negago da propriedade em si, mas da percepgao de que ela se transforma
na medida em que se intensificam seus meios de acumulagio, capitaliza¢do e reprodugao, a partir do
imbricamento imobilidrio e financeiro. O seu dominio deixa de ser identificado a um unico proprie-
tério (pessoa fisica ou juridica), que tem o “dominio absoluto” sobre aquilo que a propriedade repre-
senta. O dominio da propriedade desabsolutizada deriva de uma “fragéo ideal” ou “cota-parte” rela-
tiva a0 espago ou a recurso financeiro (ou de ambos imbricados) a sua totalidade. Um dominio co-
mum, nos moldes de um “condominio imobilidrio” ou de uma “sociedade por a¢des financeira”. Ou

segmentado pela propriedade fiducidria.

*No capitulo 46 de O Capital encontramos: “Cabe af considerar dois aspectos: a exploraco da terra com o fim de reprodugio
ou de extragdo, e 0 espaco, elemento necessario a toda produgio e a toda atividade humana. E a propriedade fundidria cobra
seu tributo nos dois dominios” (Cf. Marx, [1867] 1985-1986, L.I1I, V.5, 237).



No global, percebem-se as formas predominantes da acumulagio capitalista mundial na atualidade,
que combina processos de produgio, onde se realiza a exploragdo da for¢a de trabalho, e processos
de espoliagdo, que sio momentos de acumulagdo sem a produgio de valor, na reprodugio da forca de
trabalho e na reprodugéo da vida. Da-se, portanto, uma énfase nas formas de privatizagio do exce-
dente que ¢ socialmente produzido. Privatizagao realizada a partir do duplo-monopdlio acima men-
cionado. Isso se realiza de alguns modos. A partir da légica do endividamento, em fungdo da presenca
do crédito (a longo prazo) para produgio e para o consumo de unidades imobilidrias. Este crédito,
centralizado a partir dos recursos financeiros e ficticios globais, reestrutura as formas de produgéo e
de consumo imediatas, a luz do tempo giro e da capitalizagdo destes recursos. A partir da logica da
reestruturagdo da infraestrutura, ndo mais instrumentalizada apenas como uma “condigéo geral de
acumulagdo” para outros setores produtivos, mas em fungdo de sua produgdo em si, como construgio
e como exploragio de servigo, tornar-se fonte de captura de valor ou, dito de outro modo, revelando-
se a dimenséo imobilidria da infraestrutura. Por fim, a partir da légica de apropriagdo da natureza,
reduzida aos limites da propriedade, seja tangivel, em fun¢do de um territério especifico, seja intan-
givel, em funcdo de aspectos da produgdo do saber e de conhecimento pelas patentes. A natureza,
vivida, concebida e percebida como totalidade multipla, reaparece reduzida como simulacro, como
representacio de uma auséncia. Nesta apari¢do, a privatizagio do valor se realiza por meio da ficgdo

da propriedade.

Neste global, explicita-se que a espoliagdo (seja urbana, imobilidria e financeira) se apresenta como
condi¢do contemporanea de reprodugio do capital. Esta condi¢do, por sua vez, busca reestruturar “a
totalidade” das condigoes gerais de reprodugdo da vida, como meio de garantir sua continua expan-
sd0. Decorre disso que, por um lado, as formas atuais de incorporagdo e infraestrutura, realizadas
como produgdes imbricadas, sdo redefinidas em fun¢do de sua otimizagdo para a reprodugéo do ca-
pital, estendendo a ldgica da viabilidade financeira do empreendimento privado para além do lote e
da gleba, para o urbano, produzindo uma “condominializacdo da cidade” (em oposi¢do a sua “con-
juntificacdo” decorrente da visao moderna e industrial)®. Por outro lado, a submissio dessas formas
de produgéo e reprodugio do espaco (e a reducdo de seus usos & mercadoria) submete, também, as
formas multiplas de reprodugéo da vida: seja pelo endividamento futuro que precariza a reprodugio
do presente, seja pela redugdo da universalidade das infraestruturas a parcialidade econdmica de sua

construgdo e operacionalizagio, seja pela degradagdo da natureza, do ambiente e de nds mesmos,

> Cf. Petrella, Guilherme. Das fronteiras do Conjunto ao Conjunto das Fronteiras. Sio Paulo: Annablume, Fapesp, 2012.



10

mercantilizados. Isso vem a constituir a totalidade do contempordneo, rota rumo ao desastre a ser

elucidada pelo constante movimento de reflexdo critica, tedrica e pratica, para intentar impedi-la.

No total, portanto, ilumina-se o nivel da reprodugdo social. As multiplas formas de experiéncia e
reconhecimento, individual e coletiva, que emergem dos conflitos urbanos e cotidianos. A produgio
total do espago, portanto, figura-se como momento essencial de reflexdo e de prética. Aqui se per-
gunta, também, se a reprodugdo do capital pode chegar ao limite de inviabilizar a reprodugéo da vida.
Como decorréncia, se estas experiéncias podem vir a formar lutas e resisténcias, além de produzir
consciéncia. Estaria nessa experiéncia o germe de uma classe socioespacial? Por um lado, como a
resisténcia a espoliagdo e da mercantilizagdo da vida pode iluminar essas estratégias de identificagdo,
de contra-hegemonia e de reconhecimento da luta comum, uma luta espacial empreendida por uma
classe a se constituir no embate “socioespacial”. Uma “luta de classes sem classe”. Por outro lado, o
“resistir” que se mede pela régua do possivel, do devir: o “projeto” de emancipagdo que ja deve estar
presente na atual experiéncia urbana da cotidianidade. Como oposi¢do a instrumentalizagio do es-
pago e do Estado na reprodugdo do capital, sintomas da financeirizagdo e do neoliberalismo, a pro-

dugio do comum que emerge desta disputa pela verdadeira democracia.

Assim, a organizag¢do deste livro se apresenta em partes intituladas: imediato, total e global. Em que,
cada um de seus capitulos pde énfase em aspectos destas partes, ndo esgotando sua experimentagio,
mas contribuindo como andlise que opera pela simultaneidade destes momentos. De modo néo-li-
near, os capitulos poderiam ser lidos fora da sequéncia. Por caminhos diversos. Porque eles ndo rei-
teram momentos de separagio e nem a autonomizagio de cada uma destas dimensdes, ou niveis de
andlise. Hipoteticamente, poderia ser uma leitura simultinea, tal como foram produzidos na interlo-
cugdo da equipe de pesquisa. Possivel-impossivel. Por fim, alerta-se para ndo privilegiar um nivel em
detrimento dos outros (assim como cada um dos capitulos em particular). Inclusive porque questdes
transversais sdo abordadas nestes niveis de anélise, tendo relevo diferente em cada elaboragdo: a na-
tureza, a produgio e reprodugio social, a habita¢io, a infraestrutura, o capital ficticio, a financeiriza-
a0, 0 neoliberalismo, a luta, 0 comum. Tensdes que recolocam movimento as andlises. O inacaba-

mento da resisténcia ao (in)finito movimento do capital.
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IMEDIATO: ESPECIFICIDADE IMOBILIARIA E CAPITAL FICTiCIO

Paulo Cesar Xavier Pereira e Guilherme Moreira Petrella

Esta parte do livro busca dar énfase & compreensdo do nivel imediato da andlise da produgao do es-
pago contemporéneo. Entende-se que nesse nivel se observa as relagdes de trabalho, de produgao,
tanto de coisas no espaco como do espago em si, aspecto que atualmente ganhou relevo. Essa rele-
vancia recente advém da homogeneizagdo mundial da relagao social de apropriagéo do espago e do
valor associada as formas de definigdo de seus produtos, a partir de condigdes e determinagdes locais,

que se diferenciam na metrépole de Sdo Paulo.

Nesse sentido, a compreensdo contemporanea do imediato, ilumina-se na produgio do espago a par-
ticular reprodugéo do valor pela especificidade do imobilidrio, que se define como o amalgama da
produgdo e da apropriacdo do espago. Nesse amalgama que compde o produto imobiliario, entre re-
lagbes de produgdo (materiais, técnicas, energias e exploragdo da forga de trabalho) e relagdes de
apropriagdo (titulo juridico de propriedade do imével que ¢ assegurado pelo sistema de justica), evi-
dencia-se 0 duplo-monopolio da propriedade da terra que condiciona tanto a privagdo como o uso
do espaco, para produgdo e para consumo, além de constituir o produto imobilidrio em sua comerci-
alizagdo. Por isso particulariza a reprodugo do capital e combina formas diferentes de remuneragao
do montante do capital investido na produg¢io imobilidria e ilumina formas de incorporagio e de
provisdo de infraestruturas como momentos de articulagio entre produgio e apropriagdo de um

modo mais amplo.

Nesse amalgama, que compde o produto imobilidrio, entre relagées de produgio e relagées de apro-
priagdo, evidencia-se a privatiza¢do deste espago e do trabalho que compde o produto imobilidrio,
mas desalinha o movimento do capital. Isso porque se constitui um duplo movimento, o de valoriza-
¢d0, ao explorar o trabalho, e o de capitalizacdo da renda da terra, ao instrumentalizar o espago, que

atualmente proporciona exuberédncia a essa forma setorial de acumulagéo e de reprodugdo do capital.

Os trés capitulos reunidos nessa parte discutem no nivel imediato as implicagdes para a esfera pro-
dutiva e a renda da terra dessa produgio sob a dominancia financeira. Ressalta-se como a valorizagdo

imobilidria na produgdo aprofunda e aumenta a diferenga estrutural entre o preco da moradia e do



trabalho, apontando-se para a necessidade de compreender nessa produgdo como se imbricam valo-

rizacdo e capitaliza¢do nas relagtes entre o valor e o preco do imdvel.

O primeiro, “Produgdo imobilidria sob dominéncia financeira: algumas implica¢des para a esfera pro-
dutiva e a renda da terra”, de Fausto Moura Breda, aponta para a transformagio da produgio do
espaco da cidade e a revitalizagao da modernizagio conservadora a partir da incorporagao imobilidria
tendo em vista a internalizagdo da ldgica financeira pelo setor. O segundo, “Valorizagao do capital na
produgdo imobilidria: distanciamento entre preco da moradia e o do saldrio”, de Carlos Teixeira de
Campos Junior, indica a necessidade de compreensdo dos mecanismos que atuam sobre este distan-
ciamento. Por fim, o terceiro, “Para uma discussdo sobre o valor e o preco na produgio imobilidria”,
de Paulo Cesar Xavier Pereira, opera uma analise do distanciamento entre valore prego a luz da teoria
do valor e seus desdobramentos como forma de analise da especificidade imobilidria de reprodugio

do capital.
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PRODUQ;\O IMOBILIARIA SOB DOMINANCIA FINANCEIRA:

ALGUMAS IMPLICA(}@ES PARA A ESFERA PRODUTIVA E A RENDA DA TERRA

Fausto Moura Breda

E crescente a importancia da produgio do espago urbano na reprodugio do capital (Harvey, 2011;
Lefebvre, 2008). A sua importancia se revela, ndo s6 porque a urbanizagdo consolidou-se como me-
dida contratendencial, mas também por ter se tornado participe ativo na formagio das crises capita-

listas, o que engendra contradi¢des que sdo préprias desta atividade produtiva.

A acumulagio de capital no imobilidrio ocorre através de caminhos diversos: ampliagdo do capital de
pequenas empresas, aportes e beneficios estatais, transferéncia de capitais de outros setores, ou vin-
culagdo de incorporadoras com construtoras que combinam renda da terra com lucro capitalista. Dai
emerge um sujeito considerado por Jaramillo (1982) como agente construtor dominante': capaz de
controlar terra, produgio e circulagio, exerce influéncia de ponta a ponta do processo de produgio
do espago. E 0 que o autor chama de produgio imobilidria privada?, categoria que corresponde a in-
corporagao imobilidria, inteiramente voltada & acumulagio, genuinamente capitalista, no sentido da

predominancia do valor de troca sobre o valor de uso do produto imobiliario.

As alteragoes recentes da produgéo da cidade inserem-se dentro do processo de reestruturagdo soci-
oespacial, aqui tratada como reestruturagio imobilidria, que tem como caracteristica central a hege-
monia da produgédo para o mercado nos processos urbanos e na construgo da cidade (Pereira, 2011).
Essa logica se amparou na constitui¢do de uma arquitetura financeira voltada a internalizagdo do
capital financeiro no imobilidrio e em condigdes econdmicas gerais favoraveis a fluxos de capitais que
insuflaram a produgdo imobilidria, instituindo nova dindmica na incorporagdo que influenciaram

significativamente a produgao do espago.

! Nao significa, contudo, que seja a mais difundida no sentido quantitativo, mas sim aonde se concentram as fragées hegemo-
nicas de capital na producéo das cidades. Jaramillo (1982) aborda outras trés formas de produgdo do espago construido: a
produgdo por encomenda, a autoconstrugdo e a produgio estatal. Aqui, trabalhamos com a perspectiva de que a incorporagio
imobilidria como fracdo hegeménica de capital difere de forma predominante de produgio, a autoconstrugao (Maricato, 1979;
1995). A fragdo hegemonica é aquela que concentra o poder de controle e influencia as demais formas, especialmente a pro-
dugdo estatal e suas politicas. H& que se considerar, no entanto, que se trata de formas teéricas, de modo que na realidade ha
distintos graus de articulagio entre elas.

? Tradugdo dada por Rufino (2012) para o termo em espanhol construcién promocional privada.
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Analisaremos algumas das relagdes estabelecidas entre o imobilidrio e o capital financeiro a partir
dos anos 2000 tendo como recorte as incorporadoras imobilidrias — especialmente a partir da aber-
tura de capital na Bolsa de Valores - e a fragdo habitacional do negdcio imobilidrio. Dentro desse
espectro, faremos uma abordagem que valorizara as transformagdes na produgao imediata influen-
ciadas pelo capital financeiro, englobando a construgio e as transformagées gerenciais das incorpo-
radoras, para depois tratar de alguns rebatimentos na formagao da renda da terra. A relagdo entre
distintas dimensdes ¢ importante pois a produ¢do imediata ndo se encerra nela mesma. O processo
de valorizagdo do capital empregado na construgdo se torna uma forma especifica de reprodugéo am-
pliada capaz de mobilizar a formula trinitéria da economia politica burguesa: capital - juros/lucro;
trabalho - saldrio; terra - renda (Marx, 1988). Isso somente é possivel, porque nos processos de pro-
dugao, distribuigdo e realizagao, a mais-valia — como unidade global do excedente produzido - con-

verte-se em formas diferentes de valor voltadas & remuneracéo do capital.

Essa abordagem nos inspirou para estabelecer os recortes tedrico-analiticos que seguem: 1) domi-
nancia do capital financeiro sobre a produgdo do espago; 2) produgio imediata e transformagoes ge-
renciais; e 3) Capital monopolista-financeiro e propriedade de terras. Como eixo transversal de ané-
lise, buscaremos debater em que medida ¢ possivel analisar as transformagdes ocorridas na produgao

imobilidria sob a 6tica da modernizagdo conservadora do capitalismo no Brasil (Fernandes, 1975).

1. DOMINANCIA DO CAPITAL FINANCEIRO SOBRE A PRODU(;.KO DO ESPAGO

Desde o final da década de 1990 e nos anos 2000, operaram-se no Brasil muitas mudangas no setor
imobilidrio, com especial énfase a fragdo habitacional da incorporagio. Diversos autores reconstréem
de maneira critica essa histéria recente e explicam o funcionamento dos diversos marcos regulaté-
rios®. Para os objetivos dessa analise, queremos aproximar a compreensao do sentido e da profundi-
dade com que ocorre esse processo no qual a incorporagao imobilidria abre as portas para o crescente
peso do capital financeiro. Os autores utilizam distintos termos que sinalizam essa aproximagao®,

captando um processo tendencial.

*Ver Botelho (2005; 2008), Volochko (2007), Fix (2011), Rufino (2012), Shimbo (2012), Sanfelici (2013a) e Rolnik (2015).
* Por exemplo, Shimbo (2012) fala em “convergéncia”, Rufino (2012) em “alianga”, Sanfelici (2013) em “imbricamento”.
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O surgimento do capital financeiro em geral tem como base a concentragio e centralizagdo do capital
e sua monopolizacio (Lenin, 1979). A fusdo do capital bancdrio com o capital industrial é um desdo-
bramento desse processo, pois a grande massa de capital concentrada, incapaz de ser plenamente
absorvida em novos ciclos industriais e produtivos de acumulagio, faz com que ele migre para formas
de acumulagio especificamente financeira, que se utiliza das formas de juros e renda. Isso contribuiu
para a constitui¢do da autonomia relativa do mundo das financas e da oligarquia financeira em rela-
¢do a produgio ja no inicio do século XX (Lenin, 1979), entendimento cuja raiz estd na formulagéo

de Marx (1986) sobre o capital portador de juros.

Fatos recentes fizeram com que o debate sobre as financas ganhasse novo impeto a partir das trans-
formacoes vividas pelo modo de produgéo capitalista no final do século XX. A exacerbagao da produ-
¢ao de capital ficticio - edificada sobre as bases do capital financeiro do periodo anterior - elevou o
papel da propriedade patrimonial a nivel mundial através da propriedade do dinheiro (Chesnais,

2005), dando novos contornos a propriedade imobilidria.

A acumulagio de capital tipica, vinculada as acumulagoes flexivel e por espoliagdo (Harvey 2005;
2012), dentre outros fatores, mobilizou uma arquitetura financeira global. Esse processo teve conse-
quéncias determinantes sobre a acumulagio de capital mediante a produgio do espago. Trata-se de

compreender, como postula Carlos (2015, p. 26), 0

[...] movimento de passagem da predominancia/presenca do capital industrial - pro-
dutor de mercadorias destinadas ao consumo individual (ou produtivo) - a prepon-
derancia do capital financeiro — que produz o espago como mercadoria, como condi-
¢ao de sua realizagao.

Séao diversos mecanismos que contribuem para instalar essa logica no circuito imobilidrio. Destaca-
remos alguns que até o momento tém sido apontados como importantes marcos, tais como o papel
de investidores institucionais na aquisi¢ao de agdes de incorporadoras na Bolsa de Valores — através

de diversos fundos mutuos, de pensao, private equity — e dos titulos financeiros de base imobiliaria.

1.1 FUNDOS DE INVESTIMENTOS, VALORIZAGAO ACIONARIA E REESTRUTURAGAO IMOBILI-
ARIA

Sanfelici (20134, p. 108) afirma que “o elo entre o mercado de capitais e as maiores incorporadoras

nacionais” se configura “como a principal via de acesso dos investidores financeiros aos rendimentos
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produzidos pela reestruturagdo urbana e regional”. Investidores institucionais tém crescido em im-
portancia na aquisi¢do de partes significativas de grandes incorporadoras. A emissdo de agdes na
Bolsa de Valores se configurou até 0 momento como um dos principais mecanismos. Até Novembro
de 2007, 28 Initial Public Offering’ (IPO) de incorporadoras haviam arrecadado montante de R$ 9,5
bilhoes (Sanfelici, 20134, p. 180), e até abril de 2008 a arrecadagdo ja chegava a R$ 12 bilhdes (Rufino,
2012, p. 57)%.

As emissdes de agdes na Bolsa visam, entre outras coisas, aumentar o capital circulante e a liquidez
da incorporadora. Para Shimbo (2012, p. 68), este é 0 mecanismo que mais funcionou na configura-
¢a0 do “real estate’ a moda brasileira”. Para a autora, o impacto da abertura de capital afetou nao s6
estrutura organizacional e operacional das empresas e sua rentabilidade: houve alteragdo da “din4-
mica imobilidria como um todo” (Shimbo, 2012, p. 70). Essas a¢des possuem forte participacio do
capital estrangeiro, que chegou a adquirir 75% (Rufino, 2012) dos papéis das emissdes que ocorreram
até inicio de 2008.

Além do mercado de agdes, cresce o papel do mercado de titulos que possuem base imobilidria®. Para
seu estabelecimento, foram muito importantes as transformacdes de flexibilizagdo da economia con-
duzidas no pais a partir dos anos 1990 (Royer, 2016) e também as inovagdes institucionais relaciona-

das ao surgimento do Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI).

As 19 empresas que em 2016 possuiam o capital aberto na Bovespa se caracterizavam como “Socie-
dade Andnima”. Portanto, todas elas apresentam algum nivel de governanga corporativa. Ha na en-

trada para o mundo das finangas um processo de transformacao qualitativa dessas empresas’. Em

> Em portugués é chamado de Oferta Publica de Agoes.

¢ Esses dados foram tirados pelos autores da Revista Exame ¢ da Revista Construgio Mercado, respectivamente.

7 Com o processo de internacionalizagio do mercado imobilidrio, passou-se a utilizar o termo em inglés real estate, que signi-
fica tanto o bem imével quando a atividade imobilidria como negécio.

8 Sdo titulos de base imobilidria: os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (criados pela lei que instituiu o SFI), as debéntures
(para definicdo mais precisa, ver Bovespa (2015), as Cédulas de Crédito Imobilirio (CCI) e Letras de Crédito Imobiliario (LCI)
(criados pela Lei de Patriménio e Afetagao de 2004), as Letras Hipotecarias e Cédulas de Crédito Bancério. Para uma defini¢ao
precisa de cada um desses instrumentos ver Fortuna (2005 apud ROYER, 2014, p. 108-10). Outro instrumento de grande im-
portincia criado e aplicado na capital paulista em diversas operagdes urbanas — e que serviu de base para o texto das operagdes
urbanas consorciadas do Estatuto da Cidade — sdo os Certificados de Potencial Adicional de Construgio (Cepac). Segundo
Rolnik (2015, p. 333) sdo titulos financeiros de base imobilidria “emitidos pela prefeitura e correspondem a um volume futuro
de metros quadrados adicionais. Os certificados sdo leiloados em ‘pacotes’ e negociados no mercado secundério através da
Bolsa de Valores. O detentor de Cepacs pode transformd-los diretamente em potencial construtivo adicional se participar de
uma incorporagio ou vendé-los para um incorporador que deseja empreender no perimetro da operago”.

° Fix (2011) analisa a trajetéria de algumas dessas empresas de capital aberto. Analiso na minha Dissertacio de Mestrado a
trajetéria detalhada da PDG (Breda, 2017).
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geral, a construgdo civil no Brasil possui origem em empresas de estrutura familiar que se beneficia-
ram de processos de investimento nas dreas de infraestrutura e habitagao. Trata-se, contudo, de um
setor que, quando pensamos no campo da incorporagdo imobilidria, passou vérias décadas com a
predominancia de pequenos e médios capitais (Andrade; Azevedo, 1982; Farah, 1996), mesmo
quando o modo de produgdo capitalista no Brasil ja transitava para a fase monopolista a partir dos
anos 1960. O processo recente de surgimento de novas empresas de capital aberto, ou de expansao de
empresas antigas, ergue-se sobre essa base tradicional, transformando-a. Na entrada para o mercado
de capitais, algumas empresas fundem-se, outras adquirem antigas companhias, outras ainda sdo
criadas a partir de antigos diretores de construtoras tradicionais ou de acionistas do mercado de ca-
pitais. Apesar do crescimento da participagdo de investidores institucionais nas companhias de capi-
tal aberto, ainda existem membros das familias de origem das construtoras ocupando postos impor-
tantes nas respectivas diretorias. Algumas delas mantém pessoas fisicas, sendo como acionistas ma-
joritdrios, com porcentagem significativa de participagdo. H4, portanto, entre a estrutura familiar e a

estrutura corporativa, distintos graus de hibridismo.

As diversas formas de valorizagdo via mercado de capitais sdo utilizadas pelos investidores instituci-
onais. Dentre os novos investidores é bastante significativo o papel dos fundos mutuos (mutual
funds) para o debate da dominéncia financeira sobre a incorporagdo imobilidria. Esses fundos agem
adquirindo participagdo aciondria nas empresas. Segundo Sauviat (2005) eles, juntamente com os
fundos de pensdo, ganharam énfase a partir dos anos 1970 se tornando os principais atores da finanga
mundializada. Os fundos mutuos, cujo controle hegemonico até 2005 permanecia nas maos de capi-
tais estadunidenses (Sauviat, 2005), congregam ampla gama de fundos de investimentos de atuagdo
internacional. Eles representam a exteriorizagio das financas mediante gestao especializada de imen-
sas somas de poupangas individuais e coletivas que se convertem em capital-dinheiro voltado a valo-

rizagdo no mercado de capitais.

Os fundos de pensdo, entidades de previdéncia complementar, “foram criados no Brasil em 1977
como ferramenta estratégica para a geragdo de poupanga interna e formagdo de um mercado de ca-
pitais durante o regime militar” (Rolnik, 2015, p. 336). Em 2010, os fundos de penséo no Brasil mo-
vimentavam um montante equivalente a 17,5% do Produto Interno Bruto (PIB) nacional. Apesar de
regulagdes do Banco Central terem diminuido as possibilidades de participagdo destes fundos no cir-
cuito imobilidrio, eles j4 desempenharam participagio bastante significativa, especialmente nos mo-
mentos em que o crédito imobilidrio esteve em baixa. Segundo Rolnik (2015), eles foram determi-

nantes na construgdo de torres corporativas, centros de convengdes, shoppings e hotéis na regido
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sudoeste da capital paulista a partir do final dos anos 1980, com forte participagdo do Previ, Funcef,

Sistel'?.

Destaca-se também no circuito imobilidrio o papel dos fundos private equity que se diferenciam pela
busca de retornos em curto e médio prazo. Um movimento caracteristico desses fundos foi documen-
tado por Fix (2011): trata-se da pratica de aquisi¢do de parte financeira significativa das incorpora-
doras antes da abertura de capital e, apds as primeiras IPO, diminuir significativamente essa partici-
pagdo depois de registrarem os ganhos esperados. Estes trés tipos de fundos (fundos mutuos, fundos
de pensdo e fundos private equity) também podem agir em consonéncia através da criagdo de Socie-
dades de Propésito Especifico (SPE) com o objetivo de adquirir agdes ndo s6 nas incorporadoras,

como também em empresas que atuam nos mais diversos ramos produtivos'.

Para esta andlise é importante destacar a forma de atuagdo destes fundos de investimentos. Dumenil
e Levy (2001 apud Sanfelici, 2013a, p. 107, nota 95) afirmam que “do ponto de vista das finangas, o
investimento de fundos deve permanecer sempre reversivel. Apés terem sido investidos em um setor
em particular, esses fundos devem sempre poder ser retirados rapidamente e com um custo minimo”.
Essa dindmica é possivel pois eles atuam em bloco, o que permite deter o controle (ainda que parcial)
sobre o mercado de capitais, inflando ou esvaziando as bolsas de valores dos mercados emergentes,
incidindo diretamente sobre os pregos de agdes'?. Muitas das aquisi¢des sdo feitas por grandes inves-
tidores que esperam e, muitas vezes, estimulam o processo de valorizagio para vendé-las com ganhos.
Os periodos de queda do prego das agdes coincidem com a grande oferta delas no mercado, quando

os investidores se desfazem rapidamente dos papéis em alta.

Essa dindmica do mercado de capitais, ao adentrar o circuito imobilidrio, implica a imposicdo de
metas de valorizagdo aciondria sobre a produc¢do do espago urbano na qual o valor de uso da cidade

fica subordinado. O que vale é o poder do capital em sua forma mais abstrata, em que dinheiro vira

' Fundos de Pensio, respectivamente, dos funciondrios do Banco do Brasil (BB), da Caixa Econdmica Federal (CEF) e do
antigo sistema Telebras.

'! Essa prética foi muito utilizada — mediante convocagio do Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES)
- para que esses fundos participassem dos leildes das estatais nos governos de Fernando Henrique Cardoso (FHC).

12“Depois de terem, por causa da necessidade da diversificagdo dos riscos, comecado a investir nos paises emergentes no inicio
da década de 1980, os fundos de pensio e os administradores dos mutual funds aumentaram suas aplicagdes nesses paises no
inicio dos anos 90, antes de efetuar retiradas brutais que provocaram a derrocada dos mercados de agées e dos mercados de
cambios desses locais. Mesmo quando essas aplicagGes representam apenas uma parte marginal de sua carteira global, seus

fluxos e refluxos provocaram uma sucessio de crises financeiras na América Latina e na Asia”. (Sauviat, 2005, p. 117)
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mais-dinheiro. Isso é perceptivel quando vemos fundos de investimento com pouca ou nenhuma re-

lagdo com a produgdo imobilidria adentrarem esse campo pela simples busca de lucros extraording-
rios.

Com o intuito de ilustrar como essas metas de valorizagdo acionaria sdo constituidas no mercado de
acdes colhemos dados do prego das a¢des do conjunto das incorporadoras listadas em relagio ao Ibo-
vespa'®, bem como o volume negociado nos pregoes das agdes das incorporadoras em relagéo a tota-

lidade da Bolsa de Valores™. O periodo registrado nos gréficos é de Janeiro de 2007 a Abril de 2016.
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Gréfico 1: Relagdo entre agdes das Incorporadoras listadas15 e Indice Ibovespa, de Janeiro de 2007 a Abril de 2016 (base: 100).

Fonte: Elaboragao prépria com dados da Bovespa.

13 Indice que mede a cotagio da totalidade de capitais envolvidos na Bolsa.

' Como os valores sdo muito discrepantes entre as trés varidveis, optamos por utilizar a base 100 para efeito de comparagéo.
E uma forma de comparagio que privilegia 0 movimento dos dados em relagio as grandezas, permitindo assim a melhor
visualizagdo da variagio entre niimeros distintos em um intervalo de tempo determinado. A elaboragdo se d4 a partir da redu-
4o do primeiro nimero da série de dados que serd apresentada para 100. Para cada série de dados gera-se um indice que seré
reproduzido ao longo do intervalo, apresentando assim a variagao a partir da referéncia inica para todos eles.

15 Para corregio deste grafico, evitando distorgdes, excluimos a agio CALI4 da Construtora Adolpho Lindenberg S.A. Isso por-
que a participagdo da empresa no volume geral negociado é muito pequeno, no atingindo 1% do total no més de maior volume
de agdes e, por outro lado, o prego de suas agdes chegam a representar 88% do somatério das agdes de todas incorporadoras.
Isso ocorre, pois, esta incorporadora tem uma pratica peculiar, que se distingue de todas as demais, a saber: negocia uma
pequena quantidade de agdes a um prego que chega a ser entre 10 e 30 vezes mais caro que as agdes das demais incorporadoras.

Para o gréfico seguinte, que trata do volume total de agdes, a CALI4 foi mantida, ja que nao ocorreria o mesmo tipo de distor-
¢do.
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Gréfico 2: Relagdo entre volume mensal negociado nos pregdes das a¢des das Incorporadoras listadas e do Indice Ibovespa, de
Janeiro de 2007 a Abril de 2016. Fonte: Elabora¢do prépria com dados da Bovespa.

Houve dois periodos principais (jan/2007-set/2008 e ago/2009-out/2010, excetuando o periodo de
mar/2010-jun/2010) em que o crescimento das agdes das incorporadoras esteve acima do cresci-
mento registrado pelo Ibovespa que demostram os momentos de maior efervescéncia do setor. Desde
a crise de 2008, todavia, as ages tiveram crescimentos dos pre¢os menos expressivos e do inicio de

2011 em diante, os pregos das agdes tiveram variagOes negativas em relagio ao Ibovespa.

Por outro lado, o volume negociado nos pregdes das incorporadoras cresce vertiginosamente, com
pico em Maio de 2012, momento de grandes incertezas em relagéo ao futuro do setor. Nesse periodo
a PDG chegou a negociar R$ 4,1 bilhdes em um més, a MRV R$ 1,8 bilhdes, a Cyrela R$ 1,5 bilhdes, a
Gafisa R$ 1,1 bilhodes e a Rossi R$ 1 bilhdo. As demais incorporadoras listadas negociaram menos de
1 bilhdo. No ano de 2012, quando os sinais de queda das a¢des eram evidentes, foi o periodo de maior

volume negociado, ou seja, de maior fervor especulativo diante da possibilidade de nova ascensio.

A geragao de capital ficticio teve nas incorporadoras locus privilegiados. Os fundos de investimentos
atuaram sem freios. Posteriormente, investigagoes foram abertas pela Comissao de Valores Mobilia-
rios (CVM) contra executivos de incorporadoras sob suspeita de usarem informagdes privilegiadas
em negdcios na bolsa. Criaram uma situagdo de euforia e atragdo de investimentos, para depois apli-
car téticas de reversdo e ganho rapido. A especulagdo de ativos existiu no setor como um todo, se

tornando mais acentuado em algumas incorporadoras.

Esses fundos de investimento conservam, portanto, uma margem de atuagio manipulatdria que de-
sencadeia “tendéncias” no mercado de capitais, a0 mesmo tempo que, contraditoriamente, geram
espirais de capital ficticio que aumentam a incontrolabilidade do conjunto. De qualquer modo, essa
capacidade de criar tendéncias concentra imenso poder nas maos desses agentes. Isso possibilitou a

eles “reivindicar um duplo poder, de ‘proprietrio’ e de credor”:
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Eles sao, com efeito, portadores de novas normas para as empresas, e até para o
grupo inteiro, por causa da defini¢ao geral e da legitimagao da criagao de valor que
conseguiram impor, representada pelo excedente bursatil e pela exigéncia de uma
norma de rentabilidade financeira como unidade de medida universal em escala
mundial, a tal ponto que o tema da criagdo de valor pelo acionista se tornou a retdrica
administrativa dominante dos anos 90, com efeitos praticos reais sobre a gestao de
recursos tecnologicos, de P&D [pesquisa e desenvolvimento], humanos e industriais
no seio das empresas. Como consequéncia, esse regime de crescimento patrimonial,
comandado nao s6 pelo lucro no sentido amplo do termo, mas também pela busca de
“valor aciondrio”, é¢ marcado por um posicionamento particularmente antagonico do
capital em relagdo ao trabalho [...] (Sauviat, 2005, p. 110).

A argumentagdo de Paulani (2015, p. 21-2) complementa esta visao:

[...] alogica financeira, externa e estranha as necessidades da produgao, foi internali-
zada no proprio espago produtivo [...]. Trata-se de insistir que, para além da parcela
do lucro que sempre assumiu a forma de renda pois, enquanto juro, é encarado inclu-
sive como custo do capital, atualmente, pelo menos no que concerne aos capitais
mais ou menos estabelecidos, é a posi¢ao externa do detentor de agdes que acaba por
comandar as decisoes atinentes a produgao. Hoje, além da pugna distributiva basica
em torno do valor produzido, que coloca salarios de um lado e lucros de outro, além
de uma segunda “disputa” que coloca juro de um lado e lucro liquido de outro, ha
agora, de modo cada vez mais incisivo, uma terceira disputa, que coloca, de um lado,
os lucros retidos (a serem reinvestidos) e, de outro, os lucros distribuidos aos deten-
tores de agoes (dividendos). A profuséo de titulos sobre governanga corporativa que
vém sendo editados nos Gltimos anos, parece indicar que essa percep¢ao estd correta.
A tal governanga, por sinal, ndo é nada mais do que a arte de tornar “parceiros” dos
rentistas os gerentes dos processos produtivos.

Os picos de valorizagdo aciondria correspondem aos momentos de maior investimento no setor pro-
dutivo, demonstrando expectativas de valorizagdo futura. Nas teleconferéncias das incorporadoras
com seus investidores é possivel identificar a criagdo de valor aos acionistas como das mais impor-
tantes balizas para a atuagdo corporativa. Portanto, a logica das finangas transborda seu espago ime-
diato de circulagdo, adentrando e transformando significativamente o complexo produtivo da incor-
poragdo imobilidria como um todo. Para Rolnik (2015), no Brasil, uma das principais formas em que
0 “processo de financeirizagdao” tem se dado até 0 momento é através da reestruturagio das incorpo-

radoras imobiliarias.
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2. PRODUGAO IMEDIATA E TRANSFORMAGOES GERENCIAIS NAS INCORPORADORAS IMOBI-
LIARIAS

Se, por um lado, o setor produtivo do circuito imobilidrio foi influenciado decisivamente pelo capital
financeiro, por outro lado, as cadeias da produgio imobiliria se sustentam sobre a produgio de mais-
valor, que s6 pode surgir da exploragdo do trabalho produtivo. A construgdo, como produgio imedi-
ata, é, portanto, processo de valorizagio de capital. Compreender a questio do trabalho na produgio
imobilidria no periodo de financeirizagdo das cidades significa abordar a incorporago a partir do

controle econdmico direto exercido pela incorporadora.

A construgdo mobiliza, especialmente nos paises capitalistas dependentes, grande quantidade de tra-
balhadores, o que redunda numa grande massa de mais-valia extraida deste setor. As dificuldades de
reprodugio de forca de trabalho que estdo ligadas a0 modo como se deu a industrializagdo com baixos
salarios nos paises dependentes — o que faz com que ndo seja possivel inserir a moradia nos custos de
reprodugdo imediata dos trabalhadores — afeta diretamente a politica de saldrios dos trabalhadores

da construgdo, ampliando também a taxa de mais-valia.

Essas determinagdes reforcam a estrutura de: a) superexploragio e baixa qualificado da forga de tra-
balho; b) permanéncia de estrutura manufatureira original como camada interna do processo técnico
com componentes industriais e baixa composi¢do organica de capital no canteiro de obras (Ferro,
2006; Lefebvre, 2006)'%; e c) refor¢o do controle heterdnomo do canteiro de obras via substitui¢io da
cultura construtiva pelo poder de mando do topo da pirdmide organizacional da divisdo do trabalho
- a predominancia das representagdes do espaco (Lefebvre, 2006), do desenho e do projeto (Ferro,
2006).

Essa abordagem, no entanto, ndo coaduna com a ideia de “atraso” da construgio, conforme debate
Farah (1996, p. 104)

'¢ Fazemos o recorte do canteiro da produgao de edificios, embora se destaque também a chamada construgao pesada, signifi-
cativo para a andlise da produgao do espago global, e que possui imperativos distintos e ajustes particulares com o capital em
geral. Para mais informacdes ver Campos (2013). E importante ainda destacar a “baixa composicio organica do capital” como
algo relativo, ou seja, ela é baixa em relagdo ao conjunto da produgéo capitalista. Como analisa Baravelli (2014, p. 86) houve
um crescimento ndo desprezivel da composi¢ao organica do capital na produgéo de edificios a ponto de os gastos com forga
de trabalho sobrepujarem os gastos com materiais, administragdo e equipamentos em 2013 no estado de Sao Paulo. Além
disso, aqui nio tratamos do conjunto da cadeia da construgéo, que possui processos largamente industrializados, como a pro-
dugio de méquinas e diversos insumos utilizados no canteiro.
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[...] as caracteristicas do processo de trabalho na constru¢do nao devem ser entendi-
das como indicativas de um atraso com rela¢do a um modelo de desenvolvimento
definido a partir da evolugao de outros setores, mas sim como uma forma especifica
de acumulagio neste ramo, em determinado momento histdrico.

O canteiro se relaciona ao processo geral de acumulago no circuito imobilidrio de modo particular.
Nesse sentido, diversos estudos apontam para a conjungéo de fatores de polos aparentemente opos-
tos: o que ha de mais contemporaneo em termos de tecnologias da informacéo, de controle e organi-
zagao do trabalho e formas de exploragdo socialmente regressivas. Paradoxalmente, portanto, a
forma-canteiro aponta para uma relagdo de confluéncia com as formas atuais mais flexiveis de acu-
mulagdo do capital. E por isso que Ferro (2006, p. 83, nota 21) diz que “o processo da construgao civil
é complexo”, sendo capaz de acoplar diversas formas de mecanizagdo, componentes e materiais ela-
borados em processos industrializados, combinada a estrutura manufatureira original. Para Arantes
(2012, p. 180), portanto, trata-se de evitar “a denominagao dualista atraso/moderno e o etapismo”, o
que sugere a forma-canteiro como uma forma particular de produgio que “evita a polaridade manu-
fatura/grande industria que pode dar a impressio equivocada de estdgios progressivos” (Arantes, p.
183,2012).

Essa perspectiva de imbricamento entre arcaico e moderno nos coloca diante da possibilidade de
analisar concretamente — a partir da produgdo imobilidria - como e se a produgéo imobilidria con-
tribui para modernizagao conservadora do capitalismo dependente do Brasil e sua inser¢do no modo
de produgdo capitalista global. Chesnais (2005) identificou que a mundializagdo do capital na era das
finangas ndo desenraizou as oligarquias origindrias, antes reforcou seus direitos de propriedade e
mecanismos de exploragio do trabalho. Ele coloca que “em certos setores” — entre os quais é possivel

inserir o setor imobilidrio - surgiram

[...] oligopolios “rejuvenescidos” e “renovados”. Eles combinam um controle impor-
tante da corporate governance, um gerenciamento moderno e um uso possivel das
tecnologias de ponta com as formas de exploragao mais retrégadas da forga de traba-
lho e do meio ambiente. (Chesnais, 2005, p. 22)

Para analisar algumas consequéncias desse imbricamento trataremos de dois conjuntos: 1) a atuali-
dade da superexploragio do trabalho na construgdo; e 2) transformagdes gerenciais nas incorporado-

ras imobilidrias.
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2.1 ATUALIDADE DA SUPEREXPLORAQKO DO TRABALHO NA CONSTRU(;KO

Do ponto de vista da produgao imediata, a relagao de produgio que mais evidencia o prolongamento
e recrudescimento das formas mais retrogadas de exploragao da forca do trabalho na construgéo civil

¢ a subempreitada.

Segundo Baravelli (2014) diferentemente dos anos 1970 e 1980 em que predominava a “subemprei-
tada de mao-de-obra”, devido & abundéncia da for¢a de trabalho desqualificada advinda do meio ru-
ral, a subempreitada atualmente tende a realizar servigos especializados, buscando a diminuigio da
etapa produtiva da construgdo civil e do tempo de rotagdo de capital. A realizagdo de servicos especi-
alizados néo significa necessariamente melhor qualificagdo dos trabalhadores, visto que a produtivi-
dade é mais fungio dos processos utilizados e dos produtos esperados do que da capacitagio da for¢a
de trabalho empregada. Por isso, a tecnologia gerencial e organizacional utilizada pelas grandes in-
corporadoras — os chamados sistemas de gestdo de qualidade!” - é o que garante o controle econé-

mico e a posi¢do dominante da grande incorporadora em relagéo a subempreiteira.

Ainda que tenha crescido o entendimento de que responsabilidades trabalhistas devem ser compar-
tilhadas entre as companhias maiores contratantes e as subempreiteiras, a subempreitada apresenta
a “vantagem” de, segundo a CLT (Art. 455), as obrigagdes derivadas do contrato de trabalho serem
da subempreiteira, ficando & contratante somente a necessidade de conferir os registros de pagamen-
tos referentes a legislacdo trabalhista. Esse sistema permite a manutengdo de alta taxa de informali-
dade na construgdo, em que o trabalhador recebe um piso mais a remuneragio por produtividade

que ndo é prevista no holerite, ficando assim isenta de encargos trabalhistas'®.

[ possivel existir, portanto, uma atualizagdo da relagio entre arcaico e moderno na construgio civil

através do casamento entre avangados sistemas de gestdo da produgio e a subempreitada de servigos

especi
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