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Apresentagio

Este livro reune resultados da disciplina AUHO0535 Teoria da
renda da terra, ministrada sob minha responsabilidade na Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo, e expressa o
florescimento de uma nova geragao de estudos sobre essa tematica.
A publicagdao desses textos, realizada em todos os seus passos pelos
estudantes do Curso de Arquitetura e Urbanismo, significa nao sé a
retomada do debate cientifico desse tema da economia politica, mas
o seu aprofundamento critico na perspectiva da produgao do espago.
Além disso, justifica a necessidade do desenvolvimento de uma critica
que rompa com a formulagiao reduzida e fetichista da especulacio
imobiliaria para explicar a apropriagao da renda pelo monopélio da
propriedade da terra na urbanizagdo, na arquitetura e na construgao.

A discussio proposta pelo conjunto dos textos apresentados
desfaz um impasse nos estudos sobre a renda da terra na produgio
capitalista da cidade por permitir considerar os diversos tipos de ren-
da — fundiaria, extrativa e imobiliaria — na constru¢ao e por propiciar a
superacao dos artificios impostos pela transposi¢ao da analise da ren-
da na produgao agricola para o estudo da producao urbana tal como,
praticamente, se fez até os anos 1970. Por essa época, perguntava-
-se de maneira equivocada e redutora se existiria uma renda fundiaria
urbana e essa formulagao espacial e fetichista da renda impunha-se a
arquitetos, urbanistas e demais pesquisadores da urbaniza¢ao. Essa
indagac¢ao simultaneamente obscurecia a origem da renda a partir da
producdo do valor e aprisionava o pensamento em uma preocupagao
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cega circunscrita a visao fabril da construcao e industrial da urbaniza-
¢ao.

Neste século, a experiéncia limitada por esse aprisionamento
decorrente de uma visio hegemonica da industria fabril sobre a pro-
dugao do urbano e da cidade ficou comprometida pela maneira plane-
taria de viver o urbano (inclusive o mundo rural) e implicou em (des)
continuidade na prépria producao do espago, que resultou em uma
arquitetura mais globalizada, segmentada e hierarquizada. Observa-se
nessa mudanga que as atuais condi¢oes de producao do espaco, mais
complexas, vém sendo proporcionadas por uma constru¢ao-imobili-
aria-financeirizada, trazendo outras maneiras de pensar, de falar e de
representar. E, inclusive, na maneira de ler os textos classicos, que leva
a reconhecer a importancia de conceitos (tais como duplo monopdlio,
renda capitalizada e capital ficticio, alinhavados nos capitulos desse
livro) que nio sio novos, mas que se abrem para iluminar um desen-
volvimento teérico a ser desdobrado na critica aos diferentes niveis e
dimensoes da produgao do espa¢o no atual momento historico.

Entendo que a experiéncia dos estudantes com essas refle-
x0es criticas e o sentido dessa publica¢ao respondem a necessidade
de buscar caminhos mais promissores para as pesquisas sobre a teoria
da renda na produgiao do espago e para retira-las do impasse em que
se encontra o estudo dos problemas da habitagao, da cidade e da ur-
banizag¢ao tendo em vista a urgéncia em avangar uma teoria critica do
urbano a partir de sua producao imediata, global e total. O livro apre-
senta seis trabalhos monograficos e um apéndice com dois projetos
de Iniciacao Cientifica, apontando para o estudo dessas questoes.

Paulo Cesar Xavier Pereira



Introducao

Faz quarenta anos que a FAUUSP viu o fim do debate em tor-
no da renda da terra. Nao seria equivocado constatar que a vida curta
do tema deve-se, em alguma medida, as proprias teorias emersas desse
debate. No encerramento do expediente, proclamavam a obsolescén-
cia do problema: a renda da terra era, pois, um assunto superado. Findo
o breve acolhimento, a “renda” retornava esquecida aos confins do
incompleto livro terceiro d’O capital.

Nao obstante a interdicio do problema, esta publicacao
pretende retomar sua pertinéncia tedrica, tirando-o da quarentena.
O esfor¢o aqui contido nao se dirige, entretanto, a mera recupera-
¢ao de uma particularidade meio enigmatica, meio obliqua, da teo-
ria de Marx. A acusacdo seria valida, certamente, se tomdassemos
como definitivos os resultados académicos daquele periodo.... Nao
fosse, contudo, a persisténcia do carater excludente de nossa urba-
nizagdo frente aos esforcos de um planejamento, por assim dizer,
engajado; e se, com efeito, ndo estivesse o urbanismo de esquer-
da mais ou menos inspirado pelo que fora dito no fim daque-
le debate, retomar a questio da renda da terra ndo passaria, de
fato, de mero capricho. Entretanto, a atual debilidade das poli-
ticas urbanas diante do crescimento galopante do preco da ter-
ra faz soar, salvo engano, o alarme para que o tema volte a ordem
do dia. E de fato, na auséncia de tal retomada, dificilmente a ana-
lise detida no assunto superaria o nivel superficial do problema.

Assim, impenetravel pela teoria, o processo de formacao do
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preco da terra aparece como mera especulagao imobilidria e, em troca da
novidade tedrica, vemos sacrificado o fundamento oculto do proces-
so - a exploracdo do trabalho. Pois que, até onde podemos perceber,
tal fundamento oculto ¢ incapaz de ser icado pela teoria, a0 menos
em seu devido rigor, quando nao consideramos com seriedade as re-
flexdes sobre a renda da terra no interior da “critica da Economia
Politica”. Sob a auséncia de tais reflexdes, a dimensao do trabalho ou é
completamente invisibilizada, soterrada em meio a cifras e ideologias
em seu estado mais bruto — ao certo, nada muito distante do falatério
enviesado de um corretor de iméveis; ou, quando consegue ser final-
mente apreendida, aparece de forma “ingénua”, como se estivésse-
mos fora do campo da critica — e passamos, entio, a simplesmente en-
caminhar as ilusGes economicistas para o desfiladeiro do urbanismo.
Em todo caso, suspeitamos que, enquanto estiver privado de acessar
criticamente a dimensao do trabalho, velada no cerne do processo
de precificagao da terra, o engajamento urbanistico continuara sendo
duramente traido pela realidade que pretende transformar — e, se nao
nos falha a memoria, a realidade nao tem se mostrado muito sensivel
as boas intencoes.

Nao ¢é sem alguma ironia, contudo, que volta e meia o pro-
blema reaparece justamente la onde havia sido abolido. O cotidia-
no do oficio, seja na arquitetura, seja no urbanismo, nos coloca ime-
diatamente frente as relagdes que envolvem a construgao enquanto
processo de trabalho, e a producio do espaco em geral. Ambas as
dimensoes se tocam de modo curioso. E, uma vez dissipado o cinismo
conveniente a pratica de qualquer profissio no mundo atual, abre-
-se, inusitadamente, um campo privilegiado. Por um lado, enquanto
o movimento objetivo das coisas parece apontar para uma estranha
redencao do individuo diante das formas tradicionais de exploragio,
um giro pelo canteiro repoe, com persisténcia, os ares do século re-
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trasado. Por outro, assim que o tema do direito a cidade é encampado
pela ala progressista do planejamento urbano, investidores inquietos
tomam, com o0 mesmo pretexto vanguardista, a cidade como a nova
“galinha dos ovos de ouro”. O for¢oso contraste exige algum posi-
cionamento. Sem negar exatamente 0s prognosticos contemporaneos
do capitalismo tardio, é preciso, ainda assim, fazer valer a realidade
do atraso encastelada no interior da civilizacao industrial desenvolvi-
da. Realidade que se impde, sem trégua, na dimensao mais empirica
e irrefletida da pratica profissional — o préprio fracasso das apostas
técnicas, que deram sistematicamente com os burros n’agua, ja nao
parece, hoje, motivo suficiente para incomodar o pensamento estético
mais progressista, e 0 constrangimento da ciéncia perante o consumo
brutal de energia humana, como ¢ de praxe no levantar-se de um edi-
ficio, ja transformou-se em uma espécie de gualidade intrinseca do oficio,
igualmente natural e irrevogavel. Nao obstante, quando ergue-se no-
vamente o estandarte do progresso técnico, retornando as promessas
de desenvolvimento da industria da construcao a mesa do debate, a/go
sobrenatural parece se revirar no interior da pratica e bloquear, enfatica-
mente, qualquer pretensao supostamente modernizante. Seja pela via
do conformismo profissional, seja pela frustragdo metddica das pro-
messas técnicas, reitera-se N0 campo a presenga de um mesmo ponto
cego. Achamos que essa grande “estraga-prazeres”, é, pois, a renda da
terra.

As reflexoes de Marx em O capital acerca do tema podem ser
muito bem-vindas nesse cenario. Ora, o problema da composicao orginica
do capital nos ramos da produgdo nos quais impera a propriedade privada da terra
e a contratendéncia que a forma da renda instanra no interior do desenvolvimento
das forgas produtivas sao assuntos que nao podem ser descartados por
decisGes apressadas. Sem se emaranhar pela polarizacao entre rural e
urbano, muito presente no ambito dessa discussao, o oficio do arqui-
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teto atrai o olhar para o capitulo mais arredio, e menos lido, da se¢ao
dedicada ao estudo da metamorfose do lucro extraordindrio em renda da terra:
“Renda dos terrenos para construgao. Renda de mineragao. Prego da
terra”’.

Eis, entdo, o que anima esta publica¢do: a leitura daquele ex-
certo de Marx, impulsionada pelos impasses atuais reinantes no pen-
samento e na pratica do arquiteto e urbanista, constitui, na origem, o
mote dos seis textos aqui apresentados. Alguns guardam essa relagao
de modo mais explicito, elegendo o duplo monopilio referente a propriedade
privada da terra, aventado por Marx naqueles apressados escritos, como
seu objeto teorico principal. Em O conceito de duplo monopdlio da proprie-
dade da terra: um resgate acompanhamos, portanto, o desenvolvimento
teérico dessa ideia que, ainda preliminar em Marx, tomou corpo nos
escritos de Lénin e Lefébvre. No texto seguinte, O duplo monopdlio da
terra e seus desdobramentos na estrutura agrdria e na produgao imobilidria, re-
aparece tal conceito, mas agora em chave distinta, sendo mobilizado
de acordo com as exigéncias proprias da matéria social brasileira. Ja
em Capitalizagio e valorizagao de imoveis baldios em Alto de Pinbeiros, menos
preocupado em trabalhar os termos, e mais empenhado em discutir
fenémenos do presente, o autor realiza um estudo de caso que apre-
ende a forma arquitetonica a partir das determinagdes impostas pela
renda da terra. Mais distantes do capitulo original, e aproximando-se
das interpretagdes conterraneas acerca do problema da renda e da
producdo do espago, temos: primeiro, O problema da formagao do prego
da terra urbana e Rodrigo Lefevre, em que se analisa uma tentativa,
importante pelo seu pioneirismo, de se estudar a industria imobilidria
sob a otica da renda da terra; e, em seguida, A localizacao-mercadoria de
Flavio Villaga: uma aproximagao critica, no qual vemos um esforco de se

! Trata-se do capitulo XLVI do livro III de O capital.
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compreender, atentamente, o caminho teérico que pretendeu afastar
o problema da renda da terra do estudo de nossas cidades. Por dltimo,
langamos um texto exploratorio, Terra como capital ficticio, no qual o
autor aventa uma hipétese singular, ja anunciada no titulo, em que a
propriedade privada da terra aparece, objetivamente, como expressio
da forma mais desvairada e abstrata do capital.

O conjunto dos textos pede do leitor, por fim, que o encare
menos nos termos exigidos por uma tese, ¢ mais na sua dimensao
exploratéria. O interesse aqui ¢, afinal, revisitar um campo por ora
abandonado — tarefa que prevé, quase que de partida, enganos ocasio-
nais. Com o perdio da expressao, pé gue nao anda nao di topada.... Um
reparo ou outro nao deve afetar, esperamos, o proposito da investida.

Julio Lamparelli
Pedro Avila
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O conceito de duplo monopélio da terra: um resgate
Bruno Sutiak

Introducao ao conceito de duplo monopdlio e a teoria da renda da terra

(...) o poder descomunal a que essa propriedade fundiaria da origem, quan-
do reunida na mesma mio com o capital industrial, habilita este a prati-
camente excluir da Terra, enquanto sua moradia, os trabalhadores em luta
pelo salario. Parte da sociedade exige da outra um tributo pelo direito de
habitar a Terra, assim como, de modo geral, esta implicito na propriedade
fundiaria o direito dos proprietarios de explorar o corpo terrestre, as entra-
nhas da Terra, a atmosfera e, com isso, a manutencdo e o desenvolvimento
da vida. Nao s6 o aumento populacional, e 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 edificios industriais, ferrovias, casas comerciais, estabelecimentos fabris,
docas etc. — necessariamente aumenta a renda imobiliaria. (...) Aqui, dois
elementos entram em consideracdo: por um lado, a exploracio da terra
para fins de reproducio ou de extracdo; por outro, o espaco que é neces-
sario como um elemento de toda produgao e de toda atividade humana. E
em ambos os sentidos a proptiedade fundiatia exige seu tributo.!

Nesse trecho retirado do capitulo “Renda dos Terrenos Des-
tinados a Construcao. Renda de Mineracdo. Preco da Terra”, do ter-
ceiro livto d’O capital, esta exposto o que se tornaria o conceito que
constitui o objeto de estudo deste texto, além de apontadas suas con-

"MARX, Katl. O capital: ctitica da economia politica. Livro III: o processo global da
producio capitalista. Tomo II. Trad. Regis Barbosa e Flavio Kothe. Sio Paulo: Abril
Cultural, 1983 [1894].p. 238.
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sequeéncias e peculiaridades quanto a questdo urbana. Esse conceito é
o duplo monopdlio da terra.

O duplo monopdlio ¢é parte integrante da teoria da renda da
terra, sendo de fato definido e desenvolvido por Vladimir Ilyich Ulya-
nov (Lénin) em seus estudos sobre a questio agraria na Russia e, de
maneira mais ampla, sobre a introdu¢ao do capitalismo na agricultu-
ra em paises subdesenvolvidos. Portanto, se faz necessario abordar
e contextualizar primeiramente a teoria em si, mesmo que de forma
resumida, para atingir uma analise satisfatéria do conceito de duplo
monopolio.

A teoria da renda da terra e da renda em geral é um complemento
da teoria do valor trabalho, explicando o funcionamento de elementos
dentro da economia capitalista que nao possuem trabalho humano
e produgio envolvida. A renda surge a partir do wonopdlio desses ele-
mentos, sejam naturais ou ficticios, o que permite a parcela da socie-
dade detentora desse monopodlio a exigéncia de um pagamento de
todos pela utilizacio dos mesmos.

Os estudos sobre a renda no contexto do desenvolvimento
do capitalismo industrial, voltado para a produgao material, levaram a
nogao de que a renda da terra era um fator atrelado apenas a agricultu-
ra e pré-capitalista, estranho ao sistema e um entrave, um custo extra
a produgao que tenderia a0 desaparecimento ou irrelevancia com o
desenvolvimento socioeconomico capitalista. Assim, a renda da terra
foi obscurecida e deixou de ser elemento central para a analise.

Desde a década de 1970, com a tendéncia ao predominio do
neoliberalismo na economia global, a aceleragao da circulagao de ca-
pital e a financeirizagao total, percebe-se cada vez mais a predomi-
nancia de formas que se entendem como capitais ficticios, que nao sao
produtos do trabalho mas funcionam como capital, ou seja, renda ca-
pitalizada. Essa nova dinamica tem confundido a analise das questoes

14



Bruno Sutiak

urbanas, do mercado imobiliario e da construcio civil, o que exige um
desenvolvimento teérico que, ao que tudo indica, demanda a revisita-
cao e atualizacio da renda da terra.

O conceito de duplo monopdlio da terra, mais especificamen-
te, pode apontar para uma superacao da dicotomia entre as abstra¢oes
de rural e urbano e para uma demonstragao de como a renda da terra se
manifesta quanto a construgao civil e a produ¢ao imobiliaria.

Sendo a propria existéncia da propriedade privada da terra de
origem pré-capitalista, a teoria da renda da terra surgiu na Inglaterra,
onde resquicios feudais se faziam presentes de forma muito intensa,
existindo uma clara distingao entre a figura do proprietario de terras
(no caso nobres e burgueses que compraram titulos) e do capitalista
(industrial, agricola, especulador imobiliario etc.), facilitando a analise.
O caso da agricultura tem uma relagdo muito 6bvia e imediata com
a terra; assim sendo, a renda agricola foi o ponto de partida para os
estudos da renda da terra. Karl Marx partiu dos estudos sobre renda
da terra de James Anderson, Adam Smith e, principalmente, de David
Ricardo; modificou e desenvolveu a teoria e, num primeiro momento,
refutou a famosa lei natural da produtividade decrescente do solo,
segundo a qual todo trabalho invertido na terra produziria um resul-
tado menor do que o anterior (refutagdo confirmada pelos progressos
técnicos da agricultura moderna, por exemplo).

Marx complementou a nogao de renda diferencial introduzida
por Ricardo, definindo modalidades variadas de renda diferencial. A
renda diferencial é o excedente sobre o lucro médio que é proveniente
das economias em condi¢oes mais favoraveis de produgdo. A renda
diferencial I se da devido a diferencas naturais entre as terras, como
maior ou menor fertilidade do solo e melhor ou pior localizagao em
relagcdo aos centros comerciais e rotas de escoamento. A renda dife-
rencial II é proveniente das diferencas de produtividade das técnicas

15
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empregadas e da quantidade de capital investido em um mesmo solo
de forma sucessiva. A estas rendas diferenciais é somada a renda ab-
soluta, que é exigida pelo proprietario da terra independente das cir-
cunstancias, inclusive em situagcbes em que nada é produzido nela.
Portanto, mesmo nos terrenos em piores condi¢des, que nao propot-
cionam renda diferencial, faz-se necessario que os produtos agricolas
sejam vendidos com um pre¢o acima de seu prego de produgio (custo de
producdo mais o lucro médio) para cobrir a renda absoluta. Caso a
produtividade dos piores terrenos nao fosse suficiente para auferir o
lucro médio, o capitalista arrendatario aplicaria seus investimentos em
outro ramo de producao. Nessas situagdes apenas o proprietario da
terra tem condigoes para explora-la, pois nao existe possibilidade de
pagar a renda da terra. Tudo isso, somado ao fato de os terrenos bons
e médios nao serem suficientes para suprir a demanda, faz com que o
preco de producio dos produtos da terra seja determinado pelas con-
digdes nas piores terras cultivadas. No caso da industria em geral nao
se da dessa maneira, pois a mesma nao se limita tanto pelas condi¢oes
do solo, e os precos de producao das mercadorias sio determinados
pelas condi¢oes médias de produgio.

Um terreno nao é mais ou menos fértil devido a suas caracte-
risticas naturais em si, com uma fertilidade sempre decrescente, como
afirma a lei de produtividade decrescente. Essa teoria parte do fal-
so pressuposto de que a técnica na agricultura permanece estatica e
esconde que o valor dos produtos agricolas é gerado pelo trabalho,
e nao pela terra em si. Na realidade, as condi¢oes de produtividade
da terra sao relativas dentro de um contexto socioeconoémico (por
exemplo, um terreno pedregoso que antes era inutil passa a ser fonte
de matéria-prima com o desenvolvimento industrial da construgao)
e também podem ser modificadas a partir de novas técnicas de trata-
mento e de enriquecimento do solo e de produciao. Marx argumenta

16



Bruno Sutiak

que a terra por si mesma e sem trabalho nao possui valor ou prego,
estes surgem a partir da sociedade e das relagbes sociais. Nao se consi-
dera a terra separada das relagoes de producao e propriedade, relagoes
essas que sao socialmente construidas e historicamente determinadas,
correspondendo a um determinado grau de desenvolvimento das for-
¢as produtivas.

Para se conceber corretamente a renda (7enz), o primacial é sem divida que
cla nao deriva da terra, mas do produto da agricultura, isto ¢, do trabalho,
do preco do produto do trabalho, do trigo, por exemplo. Provém do valor
do produto agticola, do trabalho aplicado na terra e ndo da terra (...).2

A partir dos desenvolvimentos feitos por Marx é possivel ex-
plicar dentro dalégica do capital a renda da terra: entender como o ca-
pitalista consegue garantir o lucro médio a0 mesmo tempo que paga a
renda ao proprietario do solo que ocupa e como, mesmo diante de tal
questao, a Lei do Valor mantém-se valida para os produtos agricolas e
extrativos em geral. A conclusao é que, dentro do capitalismo, a renda
da terra, assim como o lucro, é mais-valia (diferenca entre o salario e o
valor da mercadoria produzida pelo trabalho; fragao de trabalho nao
remunerada) transformada, que é apropriada pelo detentor do titulo
de possuidor da terra.

A classe dos proprietarios da terra é tida aqui pelos outros
economistas classicos como a classe predominante na sociedade. Pa-
rasitaria, pois em nada arrisca ou contribui para o processo produtivo,
ao contrario do capitalista e do trabalhador. Tende a se apropriar da
totalidade da renda, deixando apenas o lucro médio ao explorador
capitalista. Faz isso de forma especulativa, estabelecendo o prego do

*MARX, Katl. Teorias da mais-valia: histétia ctitica do pensamento econémico (Livto
4 de O capital), Vol. II. Sdo Paulo: Difel, 1980, p. 575.
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arrendamento no momento do contrato de acordo com a produgio
vindoura naquela terra. Em um primeiro momento o capitalista ar-
rendatario se beneficia da renda diferencial, mas quando se estabelece
um novo contrato o proprietario ajusta o valor de modo a se apropriar
desse acréscimo na renda. Esse é o motivo pelo qual os contratos de
arrendamento possuem curta duragao. Tal fato induz um desenvolvi-
mento predatério da agricultura, pois o capitalista arrendatario so tera
interesse em inverter capitais e enriquecer a terra quando for propor-
cionado um retorno imediato e nunca a longo e médio prazo.

Ha aqui uma contradigdo entre a classe proprietaria da terra e
classe dos capitalistas, mas ambas se apropriam da mais-valia e retiram
seus ganhos a partir da exploragio do trabalbo, o que as distingue em
relagao a classe trabalhadora e as torna antagénicas quanto a mesma.

E notavel como a propriedade privada da terra monopolizada
confere caracteristicas especificas ao setor da agricultura, sem que o
mesmo deixe de funcionar de acordo com as leis econdmicas que re-
gem todos os outros setores. Proporciona o monopélio de todo esse
ramo da produgao, que trava a livre circulagio e inversao de capitais na
economia agricola, impede a igualagdao das taxas de lucro. Isso man-
teria a agricultura em situagao de atraso em relagao a industria, tanto
mals intensamente quanto mais a classe proprietaria se apropria do ca-
pital produtivo. Como consequéncia de tal configuragao, a produgio
agricola apresenta um nivel baixo de composi¢ao organica de capital,
ou seja, a quantidade de investimento em capital constante (meios de
producdo) ¢ menor do que a de capital variavel (for¢a de trabalho).
Assim ¢ possivel uma maior taxa de mais-valia, uma superexploragiao
na produgdo para a compensacao da renda da terra.

A teoria da renda da terra é uma teoria que se desenvolveu a
partir do estudo da renda agricola, mas sendo de base cientifica, suas
leis se aplicam tanto a terrenos para constru¢ao quanto a qualquer ter-
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ra nao agricola que seja, com suas devidas peculiaridades obviamente,
podendo ser utilizada para a analise da questao urbana. Infelizmente,
tal teoria se encontra na ultima parte do terceiro livro d’O capital, que
é a parte incompleta e ndo concluida da obra. F uma teoria complexa
e de dificil compreensio, apresentada de forma bastante abstrata, po-
rém ainda assim de maneira cientifica, portanto fazendo-se necessario
que se parta da teoria aos fatos. Quanto a este problema, o desen-
volvimento realizado por Lénin ao utiliza-la para analisar a situagdo
concreta da introdugao do capitalismo na agricultura na Russia ¢é de
grande contribuicio para os estudos. B a partir desse desenvolvimen-
to qualitativo que Henri Lefebvre, mesmo com uma base de dados
incompleta, consegue fazer um estudo sobre a questio agraria na
Franga que preenche diversas lacunas e oferece respostas satisfatorias
a problemas aparentemente insoluveis frente a base teérica de outras
linhas de pensamento na época.

Lénin nao apenas transpos a teoria abstrata para uma analise
concreta, mas o fez em um cenario com condi¢oes materiais distintas,
em uma fase do modo de producio capitalista diferente da época em
que Marx escreveu sua obra — que corresponde ao capitalismo da Pri-
meira Revoluc¢ao Industrial, quando predominava a livre concorréncia
de capital. Assim como de forma geral em toda sua produgio tedrica
voltada 2 analise socioecondémica, L.énin desenvolveu a teoria da renda
da terra de Marx em um nivel qualitativo, de acordo com a nova fase
na qual o sistema capitalista havia se modificado: a fase do capitalismo
de monopdlio, do imperialismo, ja na Segunda Revolucao Industrial.
O capital em uma economia de mercado, competitiva, tem a tendéncia
objetiva a se concentrar. Devido ao desenvolvimento desta concen-
tracao, em relacdo a época de Marx, o sistema havia se modificado
qualitativamente com o aprofundamento da divisao social do traba-
lho, a ruina dos pequenos proprietarios e capitalistas e a formagao de
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monopodlios que travam a livre concorréncia de capitais, iniciando a
tendéncia do predominio do capital financeiro sobre o capital indus-
trial. Tal configuragdo monopolista satura o mercado interno dos pai-
ses industrializados e leva a uma maior internacionalizacdo do sistema
capitalista, exportando capital e introjetando um desenvolvimento
desigual do capitalismo em paises subdesenvolvidos, submetendo os
mesmos 20s interesses econdémicos dos paises desenvolvidos. . a tese
de imperialismo moderno como viria a ser definido e minuciosamente
explicado mais tarde por Lénin em seu livro de 1916, Imperialismo, Fase
Superior do Capitalismo.

Com a atualizagao da teoria da renda da terra para esse novo
contexto, Lénin percebe a existéncia de um duplo monopdlio com
a introdu¢ao do capitalismo na agricultura, onde ao monopélio da
propriedade privada da terra (chamado por ele de monopdlio feudal)
pré-existente se adiciona o monopoélio da exploragao da terra (mono-
polio capitalista). Cabe esclarecer aqui que, quando Lénin se refere a
monopdlio, nao se trata de um individuo ou agente Gnico, mas sim de
um monopolio de uma classe ou fragao de classe social, de um grupo,
que predomina quanto a esses aspectos relacionados a terra.

Como evidenciado no trecho d’O capital citado no inicio deste
estudo, Marx ja abordava a questao da propriedade da terra e do ca-
pital como monopolizados por determinadas parcelas da sociedade,
mesmo antes do capitalismo ter atingido sua fase monopolista pro-
priamente dita. Porém, ¢ a partir dos estudos de Lénin que o conceito
de duplo monopdlio é devidamente formalizado, definido e delimita-
do de forma clara; que a expressio “duplo monopolio” aparece pela
primeira vez na teoria da renda da terra.
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Duplo monopilio em V ladimir Lénin e Henri Lefebvre — A teoria da renda da

terra marxista-leninista

Lénin faz uma analise minuciosa, através de uma base de da-
dos bastante completa, da introdugdo do capitalismo na economia
agraria da Russia, mais especificamente na primeira metade de seu
livro O desenvolvimento do capitalismo na Riissia, escrito entre 1896 e 1899.

No contexto da nova etapa do sistema, o capitalismo de mo-
nopolio, Lénin definia a Rissia como o elo mais fraco da cadeia impe-
rialista. Tratava-se de um império com economia predominantemente
agraria, atrasado em relagdao aos paises desenvolvidos, com um de-
senvolvimento industrial em fase inicial e de forma desigual. Além de
possuir uma extensao territorial de quase um sexto do planeta e uma
formacio de extrema diversidade de nacionalidades, com centenas de
etnias diferentes. Ao contrario da situagao bem delimitada da Inglater-
ra, de onde Marx (e os economistas classicos nos quais ele se baseou)
formulou sua teoria sobre renda da terra, em que havia uma clara
distingao entre proprietario da terra e explorador capitalista, na Russia
as formas como a propriedade da terra se manifestava e as relagdes da
mesma com o capital eram multiplas e variadas.

Henri Lefebvre, em seus ensaios sobte a teoria da renda da
terra’, organiza e sintetiza os novos aportes tedricos apresentados por
Lénin em seus estudos da questao agraria, apresentando-os como um
desenvolvimento de ordem qualitativa da teoria e, portanto, com ca-
rater universal e nao apenas especifico da situagao da Russia no fim
do século XIX. Constitui-se assim a teoria da renda da terra marxista-
leninista.

> LEFEBVRE, Henri. “La teotia de la renta de la tierrra y la sociologia rural”. In:
LEFEBVRE, Henti et al. La renta de la tierra: 5 ensayos. México: Editorial Tlaiualli,
1983, p. 15.
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Lefebvre apresenta de forma resumida as conclusoes dos es-
tudos de Lénin sobre a questdo agraria em trés pontos:

1. Na agricultura do sistema capitalista coexistem formas di-
versas de produgio, de propriedade e exploracao da terra. Essas for-
mas podem ser capitalistas ou semicapitalistas, feudais ou semifeudais,
socialistas ou semisocialistas, arcaicas etc., em correspondéncia com
os momentos sucessivos do desenvolvimento social histérico de cada
lugar. Nos paises capitalistas todas essas formagdes sao subordinadas
a categoria capitalista de propriedade e exploragao da terra, indepen-
dentemente do quao desigual é o desenvolvimento nesses paises. Isso
¢ apresentado por Lénin como uma lei objetiva do sistema capitalista,
denotando alto grau de importancia. Esta lei tem maior utilidade para
a analise de paises subdesenvolvidos, coloniais ou semicoloniais, onde
tal coexisténcia de formas diferentes de propriedade aparece de forma
mais nitida e acentuada.

2. O conceito de duplo monopdlio, que é composto pelo nonopo-
lio da propriedade privada da terra e pelo monopdlio de exploragao da terra. O
monopdlio da exploragiao ¢ frequentemente chamado de “monopdlio
capitalista” e o monopolio da propriedade de “monopdlio feudal”,
devido as origens pré-capitalistas da propriedade privada da terra. E
uma nomenclatura correta no que diz respeito a Russia e a Franga,
mas que nesta monografia serda empregada com cautela pois nem sem-
pre o feudalismo fez parte do desenvolvimento histérico de determi-
nado pais, o que pode gerar grande controvérsia. Com a introdugiao
do capitalismo na agricultura, é agregado ao ja existente monopolio da
propriedade da terra o monopdlio de exploragao capitalista da terra,
originando o duplo monopélio. Esses dois monopdlios se combatem,
se combinam ou se beneficiam mutuamente a depender da situagao
e, na sociedade capitalista, predominam e se sobrepéem em relacio
as outras formas de exploracio e propriedade da terra. F novamente
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ressaltado que o monopélio aqui é de uma classe ou fragao de uma
classe social, e nao de um unico individuo.

3. O duplo monopolio altera a estrutura agraria e a distribui-
¢ao da renda. O grande agricultor capitalista pode configurar um mo-
nopolio e assim conseguir se apropriar nao somente do lucro médio,
mas também de parte ou do total da renda da terra, mesmo sem que
necessariamente possua a propriedade da mesma.

Lefebvre parte desses novos pressupostos teéricos para fazer
uma analise efetiva da questao agraria na Franga e consegue explicar
uma série de fatos constatados pelos economistas e socidlogos rurais
da época que careciam de explicagao convincente, mesmo dispondo
de dados imprecisos ou incompletos. A renda da terra aparecia com
uma porcentagem correspondente a apenas 2% de todo o produto
nacional, o que era explicado de maneira pouco satisfatoria através de
nog¢oes confusas que visavam refor¢ar a nogao classica de renda da
terra, excluindo as contribuicGes de marxistas em uma varia¢ao cha-
mada por ele de “renda técnica”. Tais no¢oes dissimulavam a verda-
deira origem da renda, sua verdadeira natureza e a forma como estava
sendo distribuida. Mais além ainda, apresentavam a estrutura agraria
do pafs de maneira que nao correspondia a realidade. O conceito de
duplo monopdlio e a nogao da coexisténcia de formas diversas de pro-
priedade e explora¢ao expunham que esses 2% diziam respeito apenas
a uma forma restrita de renda da terra: a renda dos proprietarios nao
capitalistas. Os ganhos da parcela da sociedade que se beneficia da
renda da terra, de acordo com o sentido exposto de duplo monopdlio,
haviam se elevado consideravelmente. A nocao de “renda técnica”,
limitada a uma interpretagao praticamente empirica dos dados e fatos,
levava a conclusao de que a renda da terra diminui progressivamente,
tendendo ao desaparecimento e irrelevancia, com o desenvolvimento
do modo de produgio capitalista. O duplo monopélio desmonta essa
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nogao e expde essa conclusio como falsa. Na realidade, muito pelo
contrario, a renda da terra ndo apenas continua existindo como tende
a aumentar, pois agora esta combinada com o capital monopolista. E
um fato que continuaria obscuro sem o conceito de duplo monopélio.

No cenario estudado por Lefebvre, o caso da regido parisien-
se, do Norte e de parte do Leste da Franca exemplifica bem esta nova
situagao. Nessas regides a grande exploracao capitalista é predomi-
nante de forma absoluta e, quando aquele que explora nio é o pro-
prietario da terra, a exploragio acontece quase sempre sob o dominio
de numerosos proprietarios, pequenos e médios. A concentragdao da
exploracdo ¢ massiva, ultrapassando em muito a concentragao da pro-
priedade. Curiosamente, inverte-se o cenario original em que a teoria
da renda da terra foi concebida, e aqui os proprietarios da terra encon-
tram-se sob total dominio dos que concentram o capital. Ja no caso
da Inglaterra, o cenario se mantém pouco alterado e o monopolio da
propriedade privada da terra, monopélio feudal, ainda é predominante.

O conceito de duplo monopdlio permite analisar ambos os
cenarios, que possuem caracteristicas opostas quanto a propriedade e
a exploragao da terra, de forma articulada dentro da mesma logica da
teoria da renda da terra. Onde o monopodlio da propriedade privada
da terra é o unico ou predomina de forma absoluta, a composi¢ao
organica do capital invertido ¢ baixa. O duplo monopdlio permite
situagoes em que hd um aumento na composi¢ao organica do capital
(aumento da proporcao de capital constante em relagao a de capital
variavel) com o advento do novo monopdlio da exploragao capitalista
da terra, pois assim o capital nao se encontra mais totalmente subor-
dinado ao fator da propriedade da terra, mas sim combinado com a
propriedade de formas variadas. Como resultado, ha um desenvolvi-
mento das forgas produtivas no campo, contando com a mecanizagao
da agricultura e diminuindo a quantidade geral de trabalhadores rurais
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empregados; modifica-se qualitativamente a for¢a de trabalho no se-
tor agricola e aumenta-se, assim, o numero de trabalhadores qualifica-
dos (mecanicos de tratores etc.).

Outra questao importante ¢ que Lefebvre consegue identifi-
car uma ampla pluralidade de formas de propriedade e exploracao na
Franga ao analisar a estrutura agraria da mesma, que vao desde rear-
ranjos do latifundio do tipo feudal até pequenas unidades de agricul-
tura familiar. Formas essas que correspondem a diferentes momentos
do desenvolvimento social, como as reformas agrarias fruto da Revo-
lugao Francesa, e que se distribuem pelo territorio francés de acordo
com os diferentes niveis de desenvolvimento de cada regiao do pais.

Portanto, a analise de Lefebvre do caso da Franca confirma
todas as proposi¢oes da teoria da renda da terra marxista-leninista,
reforcando o carater cientifico da teoria e o carater universal de seus
novos aportes. Esses conceitos apresentados nesta se¢io podem nio
parecer completamente novos, e de fato nio o sdo, pois ja estavam
presentes nos estudos de Marx, porém de maneira ainda implicita e
abstrata. A teoria aqui em discussao aparece na parte incompleta da
obra de Marx, que por sua vez nao chegou a definir e formalizar esses
conceitos explicitamente: isso so foi feito de fato por Lénin.

Os desenvolvimentos da teoria feitos por Lénin e a formula-
¢ao do conceito de duplo monopolio se deram nao somente a partir
de uma atualizacdo da renda da terra para o contexto da nova fase
do capitalismo, mas também através de um estudo que define rigo-
rosamente a distin¢ao entre renda absoluta e renda diferencial, assim
como entre as diferentes modalidades dessa dltima. O primeiro as-
pecto do duplo monopdlio, o monopdlio da propriedade privada da
terra, precede historicamente o capitalismo e por isso muitas vezes ¢é
chamado de feudal. O que de fato caracteriza a exploracao capitalista
do solo nao ¢ propriedade privada da terra, mas sim a inversao de ca-
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pital na mesma. A extensio limitada de terrenos uteis a essa inversao
de capital (em um determinado estado de desenvolvimento das forgas
produtivas) configura assim o segundo aspecto do duplo monopdlio,
o monopolio da exploragao da terra. A renda diferencial surge devido a
essa inversao de capital e, portanto, corresponde diretamente ao 7z0n0-
polio da exploracio capitalista da terra. Ao monopdlio da propriedade da terra
corresponde toda a renda absoluta, pois a mesma nao se relaciona em
nada com a inversao de capital no solo e existe simplesmente devido
ao primeiro aspecto ja pré-existente do duplo monopdlio.

A renda absoluta ¢ vista aqui como algo que nada contribuiria
para a exploragao capitalista. Constituiria um elemento estranho a essa
exploracdo, uma remanescéncia pré-capitalista ja sem utilidade dentro
da cadeia produtiva e, portanto, sua supressio beneficiaria o desen-
volvimento do capitalismo. De forma curiosa, se chega a conclusiao
pouco usual de que a nacionalizacio da terra seria o término logico
de uma revolugao democratico-burguesa, pois somente a nacionaliza-
¢ao da terra pode suprimir a renda absoluta. Assim, desmistifica-se o
problema da nacionalizagao da terra, que, por exemplo, era tida pelos
mencheviques como uma medida demasiadamente radical.

Aqui cito diretamente o préprio Lénin, que de forma precisa,
clara e resumida articula as diferentes categorias de renda da terra em
relagdo ao conceito de duplo monopdlio e em relagdo a nacionaliza-
¢ao da terra:

Realmente se trata de um monopolio duplo. Em primeiro lugar,
temos o monopolio da exploragao (capitalista) do solo. Este monopdlio
provém do cariter limitado da terra e, portanto, existe necessariamente
em toda sociedade capitalista. Como resultado deste monopélio, o prego
do cereal ¢ determinado pelas condigdes de produgio existentes nas terras
inferiores. E a renda diferencial ¢ constituida pelo lucro suplementar, pelo
excesso de lucro proporcionado pelo capital invertido em terras melhores,
ou pela inversio mais produtiva desse capital. Portanto, essa renda produz-
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-se independentemente da propriedade privada territorial, a qual apenas
permite que o latifundiario a subtraia do arrendatario. Em segundo lugar,
existe o monopolio da propriedade privada da terra, que nido tem, com o
precedente, nenhuma vinculacdo necessaria, nem légica, nem histérica. A
sociedade capitalista ou a organizacdo capitalista da agricultura nio ne-
cessita absolutamente deste monopélio. Podemos conceber perfeitamente
uma agricultura capitalista sem propriedade privada territorial; por isso,
muitos economistas burgueses consequentes tém reclamado a nacionali-
zac¢do da terra. Além disso, encontramos uma organizacio capitalista, sem
propriedade privada territorial, nas terras pertencentes ao Estado ou as
comunas. E, pois, absolutamente necessério distinguir ambos os monopé-
lios e, como consequéncia, admitir, ao lado da renda diferencial, uma renda
absoluta engendrada pela propriedade privada da terra.*

Duplo monopélio na andlise da questao urbana

Até agora, praticamente tudo o que foi apresentado neste estu-
do tem foco restrito na analise da produgao capitalista na agricultura e
diz respeito a dinamica do sistema na primeira metade do século XX,
com enfoque no capital produtivo, inclusive o desenvolvimento do pré-
prio conceito de duplo monopdlio. Tanto Lénin quanto Henri Lefebvre
em seus estudos sobre teoria da renda da terra mantém-se totalmente
dentro da questao agraria visando o desenvolvimento industrial. A pro-
posta apresentada por Lénin de nacionalizacao da terra diz respeito a
producio agricola e se insere nos debates sobre reforma agraria. Dessa
maneira, ¢ natural o surgimento da duvida sobre se todos os conceitos
que foram desenvolvidos, principalmente o conceito de duplo mono-
polio, sao validos estritamente para a analise do rural ou se também po-
dem ser devidamente transpostos e utilizados para a analise do urbano

* LENIN, Vladimir Tlyitch. A guestio agriria e “os criticos de Marx”. Rio de Janeiro:
Editora Calvino, 1945, p. 34.

27



O conceito de duplo monopdlio da terra

e para o contexto do capitalismo financeiro p6s década de 1970.

A teoria da renda da terra marxista-leninista e o duplo mono-
polio ja desmontam a falsa no¢ao ainda predominante de que a renda
da terra tende ao desaparecimento ou irrelevancia com desenvolvi-
mento do capitalismo, conforme exposto anteriormente. Porém, o
monopodlio da propriedade da terra e a subsequente renda absoluta
ainda sdo percebidos como remanescéncias pré-capitalistas, um mo-
nopolio “feudal” estranho ao sistema, um custo extra e um entrave ao
desenvolvimento do capital. Essa visao estd adequada a0 momento
histérico do capitalismo industrial, mas no contexto de total predomi-
nio do capital financeiro torna-se um tanto quanto obsoleta. A partir
da nova dinamica de circulagao de capital que se refor¢ou desde a
década de 1970, torna-se muito mais perceptivel que a prépria renda
em si é capitalizada, inclusive a renda absoluta, assumindo forma de
algo como um capital ficticio. Dessa forma, a renda absoluta nao ¢é
um mero custo extra a produ¢ao, mas um ativo financeiro que integra
todo o processo.

Quanto a estas questoes se faz necessario retornar aos textos
de Karl Marx, que curiosamente mostram-se mais avangados nesse
quesito do que os dois autores que o sucederam, por apresentarem
maior amplitude e ndo negligenciarem a questiao urbana. Mais especi-
ficamente, o capitulo “Renda dos Terrenos Destinados a Construgio.
Renda de Mineragao. Preco da Terra”, do terceiro livto d’O capital,
como indica o préprio titulo, fornece uma base tedrica para entender
o urbano, a construgio civil, a produgao imobilidria em relagao a ren-
da da terra.

Aqui, dois elementos entram em considera¢io: por um lado, a
exploracio da terra para fins de reproducdo ou de extracdo; por outro, o
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espaco que é necessario como um elemento de toda produgido e de toda
atividade humana. E em ambos os sentidos a propriedade fundiaria exige
seu tributo (...).°

No trecho acima, a terra é definida a partir de um duplo aspecto
em relacdo a sociedade. Um aspecto é material, enquanto fornecedo-
ra de todas as matérias primas, que provée todos os insumos para a
producio e exploragiao. Outro aspecto ¢ espacial, a base onde ocorre
toda e qualquer atividade humana. Ambos aspectos coexistem inde-
pendentemente da atividade ali desenvolvida, seja agricultura, extra-
tivismo, construcao civil etc. Qualquer atividade produtiva que seja
necessita de espago e de matéria para ser realizada. Como dito na cita-
¢ao, em ambos os sentidos a propriedade fundiaria exige seu tributo,
assim existindo a renda da terra envolvida sempre seja qual for o caso.
Diante desse raciocinio a dicotomia entre rural e urbano se apresenta
como mera abstra¢ao que pode ser superada e descartada.

O duplo monopdlio é uma expressao da monopolizagao desse
duplo aspecto da terra. Dessa maneira, é aberta a possibilidade de uma
reinterpretagdo mais abrangente do conceito: o mongpdlio da exploragio
capitalista da terra corresponde ao monopdlio da matéria; o monopdlio da
propriedade da terra corresponde ao monopdlio do espaco. O mongpdlio da
matéria, da exploragao capitalista da terra, ¢ relacionado diretamente
ao capital produtivo, ao processo de valorizacao através da exploragao
do trabalho e a producio imediata. O wonopdlio do espaco, da proprieda-
de privada da terra, ¢ relacionado diretamente ao capital ndo produti-
vo, a0s processos de especulagdo e espoliacao e a produgao global do
espaco.

A renda da terra se faz presente na producao humana como
um todo, mas é necessario estudar as devidas particularidades ao se

> MARX, Katl. O capital: ctitica da economia politica. Livro IIL. op. cit., p. 238.
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partir para um caso especifico para entender como se manifestam as
mesmas leis que foram demonstradas para a agricultura. No caso da
industria, de maneira geral, a fertilidade do solo em que se encontra
a fabrica é um fator irrelevante, portanto a renda diferencial do tipo
I ¢ definida praticamente pela localizagao do terreno. Devido a esse
fato, ao contrario da agricultura, nao haveria limitagdo determinante
de terrenos uteis a produgao industrial. Na industria ¢ supostamente
possivel a construcao de praticamente qualquer quantidade de empre-
sas dotadas das maquinas mais modernas, os capitais podem circular
livtemente de uma esfera a outra, ser invertidos livtemente no setor
e forma-se uma igualdade na taxa de lucro. De acordo com a visio
anterior, portanto, nao seria possivel a existéncia do monopolio da
exploracdo capitalista da terra na industria e o duplo monopdlio nao
ocorreria. Mas ao se expandir o conceito como monopolio da matéria
percebe-se que o mesmo se manifesta a0 menos indiretamente no
setor, através da compra das matérias-primas por exemplo.

A industria da construcdo civil, enquanto parte do setor, se
encaixaria na situacao descrita. A renda diferencial I também ¢é defini-
da basicamente pela localizacao do terreno (um adendo importante é
que a localizacao nao ¢ natural, mas sim socialmente produzida dentro
de um determinado contexto). Porém, a construgao civil possui ca-
racterfsticas unicas que a diferenciam dos outros ramos da produgio
industrial, subvertendo isso e possibilitando a manifestacao direta do
duplo monopdlio.

Os produtos da construgao civil possuem uma particularidade
unica que os diferencia de todos os outros: sdo indissociaveis da terra,
a terra ¢ simultaneamente parte da mercadoria final, enquanto o capi-
tal fixo ¢ incorporado ao solo, nele cria raizes ou repousa, tornando-
-se parte dele. O duplo monopdlio se manifesta de forma complexa
e combinada no que diz respeito aos imoveis, um caso particular em
que o monopolio da matéria e monopolio do espago formam uma
unidade como em nenhuma outra mercadoria.
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O duplo monopdlio da terra e seus desdobramentos
na estrutura agraria e produgao imobiliaria

Ariel Ferrari

Introdugao

A estrutura fundiaria do Brasil, de formac¢do com origem no
petriodo colonial, mantém, ap6s a lei de terras de 1850, uma elite ren-
tista proprietaria de terras. Com o fim da escravidao e o modelo do
latifindio surgiu um exército de trabalhadores rurais livres, diferente
do proletariado urbano, na medida em que o que lhes falta enquanto
meio de producio é o acesso a terra. Nesse contexto, a teoria da renda
da terra de Marx toma uma importancia fundamental para explicar
essa estrutura fundiaria agraria e como se ddo as divisoes e distribui-
¢ao do valor gerado pelo trabalho.

A renda da terra, pagamento de parte do valor gerado social-
mente ao proprietario da terra, vale-se necessariamente de um duplo
monopolio para existir: o monopélio da propriedade da terra e o mo-
nopolio da exploragdo do trabalho. Tendo em vista essa relagao, ¢
possivel distinguir e observar como se da no caso da constru¢ao em
ambiente urbano e na produgao agricola, de modo diferente em cada
caso, a divisao do valor, as relacGes sociais e o espago produzido.

Este estudo, tomando por base essa conjuntura e a teoria da
renda da terra de Karl Marx', propde-se a analisar como se dao as

'MARX, Katl. O capital: ctitica da economia politica. Livro III: O processo global
da produgao capitalista. Trad. Rubens Enderle. Sdo Paulo: Boitempo, 2017 [1894].
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extragoes de renda e as relagoes de propriedade e produgao em um as-
sentamento rural da reforma agraria, como idealizado pelo Movimen-
to dos Trabalhadores Rurais sem Terra (MST), na produgao agricola
tradicional e na produgdo imobiliaria do ambiente urbano. Para isso
se vale do trabalho de José de Sousa Martins?, relacionando a reforma
agraria a renda da terra, além das contribui¢des de Lefebvre’. No am-
biente urbano a analise se deu sob a 6tica do trabalho de Paulo Cesar
Xavier Pereira’, sobre o condicionamento da produc¢io do espago pela
renda.

O MST, movimento social de luta pela reforma agraria popu-
lar, organiza uma série de assentamentos rurais no Brasil, nos quais
realiza uma expressiva produc¢ao agricola. Cabe avaliar o potencial
transformador desse processo proposto de reforma agraria, levando
em conta a questiao da propriedade, renda e trabalho.

Na construcio civil do ambiente urbano utilizam-se materiais
e insumos, os quais sao extraidos e produzidos em processos em que
ha o pagamento de renda fundiaria. Dessa maneira, terrenos com
maior disponibilidade de riquezas e facilidades de exploragao tem o
seu preco elevado em relagao a terrenos menos aproveitaveis, eleva-
¢ao essa correspondente a chamada renda diferencial, resultante das
diferencgas entre as terras. Além disso, hd ainda a por¢ao de renda pela
propria parcela de terra-matéria incorporada ao produto imobiliario.
Dessa maneira, as interacOes entre os agentes envolvidos e a distri-

> MARTINS, José de Souza. Os camponeses ¢ a politica no Brasil. As lutas sociais no
campo e seu lugar no processo politico. 5% ed. Petrépolis: Vozes, 1995.
*LEFEBVRE, Henti et al. La renta de la tierra: 5 ensayos. Cidade do México: Edito-
rial Tlaiualli, 1983.

* PEREIRA, Paulo Cesar Xavier. Espago, téenica ¢ construgao: o desenvolvimento das
técnicas construtivas e a urbanizacio do morar em Sao Paulo. Sao Paulo: Nobel,
1988.

34



Ariel Ferrari

bui¢ao dos rendimentos em relacio a producao agraria sao alteradas,
determinadas pelo duplo monopdlio.

A teoria da renda da terra torna possivel examinar de perto as
relagoes sociais que levam, por um lado, ao preco do produto imobi-
liario e a construgao do espago urbano e, por outro, nas distribui¢oes
da riqueza no campo e a condi¢ao do campesinato de trabalhadores
livres possuidores apenas da for¢a de trabalho. Com essa comparagio,
pretende-se um breve pensamento sobre o porqué de a renda agricola
determinar o funcionamento da renda diferencial, como coloca Marx
no infcio do capitulo 46 do Capital: “Onde quer que haja renda, a
renda diferencial se apresenta por toda parte e obedece as mesmas leis
que a renda diferencial agricola.”

A teoria da renda da terra e a construcao civil

A terra, entendida como um bem material necessario a qual-
quer atividade humana, ¢ finita e nio reproduzivel. E claro que quan-
do se assume a propriedade privada da terra se esta excluindo todos
aqueles que ndo possuem seu titulo de propriedade para usa-la livre-
mente, necessitando para isso pagar o seu tributo ao proprietario, a
chamada renda da terra.

Em uma economia capitalista, as iniciativas produtivas sao re-
féns desse pagamento para se realizarem, o que constitui uma uma
contradi¢ao. A circulagdo do capital fica limitada pelos entraves da
propriedade, que além dos custos de produg¢ao necessita ainda reduzir
o lucro em decorréncia do pagamento da renda. Deve-se levar em
conta, no entanto, que esse monopolio da propriedade da terra, so-

> MARX, Katl. op. cit., p. 833.
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cialmente construido e justificado ao longo da histéria, somente pode
arrecadar a renda na medida em que existe um outro monopolio, o
dos meios produtivos. F a essa situacdo que se chama duplo monopé-
lio e é ela que possibilita a renda da terra.

O valor socialmente produzido pelo trabalho é subtraido pela
simples relagdao de propriedade, sem que para isso haja qualquer pro-
dugdo, pela figura do proprietario. Na base dessa distribui¢ao do valor
esta o trabalhador livre, aquele que com sua forga de trabalho efetiva-
mente gera valor, recebendo para isso um salario, uma por¢ao redu-
zida do total. Entre essas figuras se encontra o capitalista, aquele que
explora a for¢a do trabalhador, retirando-lhe a mais-valia e, com parte
desta, paga a renda da terra ao proprietario, restando para si o lucro.

Isso posto, a renda ainda se qualifica em trés tipos: fundiaria,
extrativa e imobiliaria, segundo o processo produtivo ao qual se rela-
ciona. As rendas fundiaria e extrativa retiram ou fazem uso concreto
da terra no seu processo produtivo, porém, a renda imobilidria apenas
faz uso de seu carater espacial, de base material para o produto imo-
biliario, a partir da construgao.

A produgao imobiliaria, por meio da construgao, ¢ singular em
relagao aos outros processos produtivos pois relaciona os trés tipos de
renda. Por fazer uso de uma série de insumos e materiais, incorpora a
renda referente a esses produtos, além da renda imobiliaria referente
ao uso dessa por¢ao de espago de terra. Esse custo ao capitalista guia
essa produgao e se incorpora ao produto sob a forma preco.

A interagdo entre o pre¢o e a renda na construgiao ocasiona
ainda outra caracteristica singular: o preco do produto imobiliario,
entendido como a construgao junto do titulo de propriedade, ¢ des-
vinculado do valor do produto constituido pela produgao. O prego do
produto imobilidrio é, em muitas situagdes, uma construgao social de
valor de uso, levado ao limite da disposi¢ao do consumidor a pagar. A
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condi¢ao de heterogeneidade estrutural dessa produgao faz com que
seja toda uma série de relagoes globais da sociedade com o espago a
definir o prego do produto, e nao o produto a definir essas relagoes,
apenas pela produgao imediata.

Dessa forma, ¢ o maximo que os consumidores estiverem
dispostos a pagar por um determinado imovel, para compra ou alu-
guel, que define as divisoes de valor para um produto da construgao.
O construtor procura diminuir seus custos de produ¢ao, a0 mesmo
tempo que por caracteristicas relacionadas ao valor de uso aumenta
o preco no limite da demanda, na tentativa de aumentar seu lucro. A
renda, porém, tende a absorver todas as variagoes possiveis relaciona-
das ao preco final do imovel, ficando o capitalista com os ganhos de
seu lucro médio.

Na disputa pela apropriagao do valor estio os agentes envolvi-
dos na produg¢ao imobiliaria: o capitalista, em busca da valorizagao do
capital investido e da capitalizagdo do gasto com a compra do terreno,
e o proprietario da terra, elevando ao maximo os rendimentos em
forma de preco da terra. F dessa forma que o espaco urbano acaba
produzido, de maneira a configurar as maiores vantagens para estes
agentes.

A produgao imobiliaria caminha entdo para as formas e dire-
¢oes da cidade pelas quais se possa retirar mais lucro em sua relagao
instrumental com a renda:

A produc¢io imobilidria combinava diferentes estratégias de valorizagao.
De um lado, onde os pregos finais de mercado eram elevados, construia
em altura e subdividia edificios em unidades menores para serem alugados
a varias familias. De outro, agia extensivamente, com a construgao deslo-
cando-se para dreas menos centrais da cidade, onde os pregos dos terrenos
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nao haviam se elevado muito e podiam proporcionar lucro extraordinario
para o construtor.’

E entdo dessa maneira que se define a forma da cidade e a dis-
tribuigdo territorial da sua populacio, segregada e muito diferenciada
em seus diferentes espacos.

Renda, reforma agrdria e o MS'T

A Lei de Terras’, de 1850, concedeu o titulo de propriedade
da terra a todos aqueles que nesse momento ocupassem algum lote,
limitando as formas de acesso a propriedade, a compra e venda ou
doagio por parte do Estado. Esse mecanismo fez por manter rigida a
estrutura agraria desigual, criando af uma nova classe social, a dos pro-
prietarios de terra. Ao mesmo tempo, foi responsavel por evitar que
o novo trabalhador rural livre, antigo escravo ou imigrante, acessasse
a terra.

O fazendeiro, nesse contexto considerado como figura origi-
naria desse processo de concentracdo fundiaria, passa entdo, na sua
condi¢ao de proprietario, a receber a renda fundiaria. Ai, diferente-
mente do modelo classico, aparece a particularidade fundamental do
caso brasileiro: o fazendeiro, que historicamente acumulou capital pri-
mitivo decorrente do trabalho escravo, ¢ a0 mesmo tempo o capitalis-
ta que investe em sua producao agricola e proprietario, concentrando,
portanto, a riqueza produzida socialmente.

Outra particularidade importante é a de que o fazendeiro tam-
bém desempenha o papel de capitalista industrial, tendo historicamen-

¢ PEREIRA, Paulo Cesat Xaviet. op. cit., p. 93.
" Lei n°® 601, de 18 de setembro de 1850.

38



Ariel Ferrari

te acompanhado as ondas de industrializacio da economia brasileira,
simultaneamente a adquirir terras urbanas. De fato o grande capital,
muitas vezes internacional, apropriou-se de terras em momentos de
baixos pregos, ocasionando que no Brasil o capital e a renda se jun-
tassem. O trecho a seguir da obra de Martins confirma essa tendéncia
— alertando também para o fato da concentracao fundiaria vivida na
ditadura militar:

Aqui, o grande capital se tornou proprietario de terra especialmente com
os incentivos fiscais durante a ditadura militar. Antes disso, em muitas re-
gides do Brasil, grandes proprietarios de terras haviam se tornado empre-
sarios capitalistas, tanto na regido canavieira do Nordeste quanto na regido
cafeeira do Sudeste. Nio se pode explicar a industrializagdo brasileira a
partir do século passado se ndo se leva em conta essa competéncia de
grandes fazendeiros para acompanhar as possibilidades histéricas de seu
tempo. Por outro lado, ja na ditadura militar, com a politica de incentivos
fiscais, o capital personificado pelo capitalista, por aquele que pode tomar
consciéncia das contradigdes que perturbam a reprodugiao ampliada do
capital, foi compensado das irracionalidades da propriedade como titular
de renda fundiaria.?

Esse contexto da questao agraria no Brasil, aqui entendido
como a uniao do duplo monopdlio em uma unica figura, traz a tona
uma série de repercussoes referentes a distribuicao de valor na so-
ciedade e, consequentemente, ao espago construido. A relagao entre
o trabalhador rural e o fazendeiro se torna profundamente desigual,
pois ja nao ha meios do primeiro produzir, nem mesmo na pequena
propriedade com técnicas proprias da agricultura familiar.

8 MARTINS, José de Souza. Reforma agriria: o impossivel didlogo. 1° ed., Sio Paulo,
EDUSP, 2004, p. 90.
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A construgdo imobiliaria, por sua caracteristica de dependén-
cia de uma série de ramos da industria e insumos, nao poderia deixar
de ser influenciada por essa concentragao de capital e propriedade,
limitando-se ao seu circulo fechado de agentes beneficiados com a
construcao do espago.

Com o monopdlio da propriedade como um dos nés essen-
ciais desse contexto, a reforma agraria se mostra uma ferramenta in-
dispensavel para atingir em cheio a questao agraria, ou a questao da
renda fundiaria absoluta. Nao basta uma simples redistribuicao de
terras, ja que af a manutenc¢ao da propriedade faz intacta a renda, mas
uma mudanga estrutural da distribui¢ao de riqueza.

Temos que incluir essa reflexdo sobre a diferenca entre a terra ¢ a renda
da terra para entender que uma reforma agraria num pafs como o Brasil
tem como objetivo fundamental reduzir o custo social da renda fundiaria,
especialmente sob forma de prego da terra, de renda territorial capitaliza-
da. O objetivo da reforma agraria ¢, sem davida, redistribuir a terra. Mas,
redistribuir a terra em nome de um programa de reforma agraria significa
atenuar e, no limite, até suprimir a renda territorial como mediagao econo-
mica que faz da propriedade da terra um meio de extorsio de um tributo
de toda a sociedade.’

Dentre as propostas de reforma agraria, a Reforma Agraria
Popular, idealizada pelo MST, tem como um dos pontos de seu pro-
grama para a democratizagao da terra “Combater e eliminar todas as
formas de cobranca de renda da terra e/ou arrendamento de areas ru-
1 mostrando como a renda é um ponto fundamental da questao
fundiaria.

rais

?1d., ibid., p.204.
" Programa agririo do MS'T — Texcto em construgio para o VI Congresso Nacional é nma pu-
blicacdo de 2013 realizada pelo MST.
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Surgido em 1984, o MST iniciou suas atividades com as ocu-
pac¢oes de terra, que se seguiram desde entdo, e atua com as bandeiras
de democratizagao do acesso a terra, com a Reforma Agraria Popular.
Os problemas do acesso a terra denunciados pelo movimento sao os
mesmos que, aqui analisados, constituem a base da chamada questao
agraria e da desigualdade na distribuicao de terras.

Com a estratégia de ocupagdes, 0 movimento experimentou
uma série de configura¢des produtivas, as quais acabam por alterar a
relagao de extragdo de renda e lucro, em relagao a producao agricola
ordinaria e a construgao. O lugar especial em que o produtor rural é
colocado num assentamento da reforma agraria pode livra-lo do tri-
buto da renda da terra, restando a si o fruto de seu trabalho.

Tradicionalmente os assentados recebem um titulo de uso da
terra, para sé depois de dez anos receberem a propriedade do lote,
mediante pagamento da infraestrutura investida pelo Estado. Eviden-
temente esse mecanismo gera problemas, principalmente a reapro-
priacdo dos lotes por latifundiarios e o arrendamento da terra para
producio. Essa situagdo leva a um enfraquecimento da reforma agra-
ria, que toma a forma do préprio elemento que combate: a concentra-
¢ao de terras e o pagamento social da renda fundiaria.

Por outro lado, ha modelos novos de assentamento, nos quais
o agricultor nio recebe o titulo de posse, mas a Concessao Real de
Uso. Nessa modalidade, preferida pelo MST, o Estado permanece
como dono do terreno e o assentado, desde que more e produza no
lote, passa a ter o direito de uso gratuito e herdavel da terra.

Assim sao atingidos pontos importantes da questio agraria:
sem poder ser vendida, a terra perde sua caracteristica de mercadoria
e sua por¢ao de renda territorial capitalizada. Além do mais, ficam
impedidos arrendamentos de qualquer tipo, ficando, portanto, ao tra-
balhador rural o lucro integral de seu empreendimento e trabalho,
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apenas reduzido em casos de pagamentos de juros por financiamento
ou semelhante.

Cabe analisar como se da essa forma de distribuicao da ri-
queza, com seus agentes envolvidos, em um assentamento comum e
outro com concessao de uso. Com essa compreensao construida sera
possivel comparar essa situagao a produgao imobiliaria nas cidades,
entendendo as formas como a propriedade atua no campo e na cidade.

O duplo monopdlio nas duas situagoes

Dados os dois cenarios — a produgao agricola e a produg¢ao
imobiliaria — nos resta comparar como se dao as divisoes do valor em
cada uma, assim como a defini¢ao do preco de seu produto final. Para
isso o duplo monopdlio da terra é o ponto de partida pelo qual se dara
a analise.

Primeiramente, a unido do duplo monopélio na figura tGnica
do fazendeiro, presente em uma parte importante da produgao agri-
cola tradicional, une os ganhos de capital e de renda para a mesma
figura, além dos lucros de seu empreendimento. O trabalhador rural
livre fica, nesse contexto, desamparado e sujeito ao poder do fazen-
deiro, que faz extrair o maximo de mais-valia que pode, sem que seu
pagamento se dé pelo salario. Fica mais dificil ai definir as por¢des de
valor que sao distribuidas, ja que a renda, lucro e valoriza¢ao do capital
se confundem nas maos do fazendeiro.

Ja em uma produgao da reforma agraria em um assentamento,
o trabalhador da terra conquista o protagonismo do seu trabalho. Sem
o fazendeiro capitalista, é o proprio produtor rural que faz o papel de
trabalhador, empreendedor e proprietario da produgao, ficando com
o valor integral de seu trabalho e concentrando também o duplo mo-
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nopolio. Vale af ressaltar que em muitas situagoes é necessario o em-
prego de empréstimos para o investimento inicial, valendo também
para as outras formas de produgao analisadas. A questao da proprie-
dade nesse caso ¢ de extrema importancia, pois comumente se atribui
um titulo de posse de dez anos ao assentado, com posterior ganho da
propriedade. Em modelos com a Concessao Real de Uso a renda se
anula, pois o correspondente total do trabalho passa ao trabalhador,
que ndo precisa, nesse caso, pagar pela terra.

A passagem de Lefebvre torna clara a distribui¢ao do valor
nesses dois tipos de producao agricola:

Cuando el propietatio es al tiempo quien explota, la renta nos es mds que
una parte de las ganancias e superganancias. Si es a la vez, propietario ex-
plotador y trabajador (como sucede con el campesino pequefio y medio)
puede, en ocasiones favorables, lograr una renta. Esta se agrega al salario
que se paga a s{ mismo por su trabajo y a la ganancia media que logra por
su pequend capital.'

Na produc¢ao imobiliaria o valor se distribui, com os agentes
bem definidos apesar da concentrag¢ao de terra urbana. O trabalhador
da construgdo recebe em seu regime, seja salario ou diaria, apenas par-
te do valor produzido. O capitalista construtor aumenta o seu lucro ao
maximo possivel, algumas vezes chegando a conseguir um lucro ex-
traordinario decorrente de algum atrativo de uso especial do imoével.
O proprietario é quem mais ganha através da renda, independente-
mente do tipo de produgao, ja que frequentemente ““(...) a rentabilida-
de pelo uso supera a lucratividade pela construgao.”'” Dessa forma, ao

" LEFEBVRE, Henri. op. cit., p. 31.
2 PETRELLA, Guilherme Moteira. “A especificidade da renda da terra na cons-
trucdo social do preco do produto imobiliario”. USJT arg. e urb., Sao Paulo, vol.

13. 2015, p.48.
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comprar do proprietario original um terreno, o construtor mais prevée
o seus rendimentos futuros do que o lucro de sua construgao.

Quando se trata de prego, no produto agricola este se define
pelo custo de produgio nas terras de piores condi¢oes. Devido a ho-
mogeneidade da produgao, na agricultura os precos niao se diferen-
ciam no mercado, pois devido as técnicas produtivas todos chegam a
um produto semelhante, independente da qualidade material do ter-
reno. Disso se deriva que na pior terra sé se alcanga o lucro médio e
o pagamento da renda absoluta pela simples propriedade. Qualquer
melhora de condigao material de produgio na terra resulta em renda
diferencial ao proprietario.

A formula¢ao do prego do produto imobiliario difere mui-
to do produto agricola, ja que sua produgao é heterogénea e, pot-
tanto, proporciona valores de uso diversos. A defini¢ao final do pre-
¢o do produto imobiliario se da pelo maximo que os consumidores
estejam dispostos a pagar, configurando a distribui¢io das camadas
sociais pelo espaco. Areas com infraestrutura ou fetichizadas, geral-
mente consideradas centrais, geram mais renda, na medida que ainda
ha pessoas dispostas a pagar o aumento do preco decorrente dessas
condig¢des. Isso nao significa, entretanto, que haja um abandono de
areas periféricas, pois estas ainda podem significar um lucro para o
construtor, apenas com menos renda capitalizada, mas mantendo a
valorizagao do capital.

O preco do produto imobilidrio é, portanto, socialmente construido, cada
vez mais em fungio de incorporar a diferenciagio social e menos em fun-
¢io da atividade produtiva em particular. (...) Neste constructo, como o
uso de um produto imobilidrio depende do pagamento de um prego, a
variacao deste (valorizacdo ou desvalotizacio) contribui com a variacio do
grupo social que o utiliza, identificando acumulagdo capitalista com base
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imobilidria a presenca ou auséncia de determinados grupos sociais e as
suas respectivas faixas de renda.”

Consideragoes finais

O duplo monopdlio é um determinante fundamental de como
se realiza a produgao capitalista, porém enreda configuracoes diferen-
tes na agricultura e na construcao. O contexto brasileiro ¢ peculiar
nessa considerac¢ao pois, na agricultura em especial, o duplo monopo-
lio se concentra historicamente nas maos de uma unica figura, fazen-
do com que a visualizagdo da renda fundiaria se dificulte.

O que se pode aferir ¢ que, independente da area produtiva,
a renda da terra se apresenta e segue as mesmas leis. Toda a possibili-
dade de extragao de renda diferencial tende a se realizar, ao passo que
para isso o lucro se reduz ao lucro médio. Mesmo na construgao, onde
0s precos ja nao seguem puramente a logica produtiva, o capitalista
tem o seu capital, em relaciao a renda, reduzido até o limite da sua lu-
cratividade, elevando-se a porcao correspondente a renda diferencial
na apropriagao do valor.

Nessa relagao de lucro versus renda ¢ impossivel interferir sem
se alterar a propriedade privada da terra, ficando o capital limitado
pela propriedade fundiaria. Af estdo as leis da renda diferencial agri-
cola, que se generalizam para onde quer que haja renda: extra¢io do
valor socialmente produzido, reduzindo os lucros dos empreendi-
mentos capitalistas. Na agricultura a extragdo de renda cresce com a
reducao dos precos de custo; na construcao civil tal extraciao cresce,
ainda, com o valor de uso e com o persistente preco de monopolio.

P 1d., ibid., p. 39.
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O duplo monopdlio da terra e seus dsdobramentos...

O potencial transformador evidente da reforma agraria, res-
posta frente a questdo agraria, esta entdo na redugao da concentra¢ao
fundiaria e consequente distribui¢io dos meios de produgio agricola.
Dentro da logica urbana pode reduzir o custo da terra, pois reduz a
reserva especulativa de terras vazias nos arredores das cidades e eleva
a sua oferta. Porém, nao basta apenas a distribuicio da propriedade
da terra, se esta mantiver sua caracteristica de mercadoria e sobre ela
ainda se cobrar a renda. A saida para o sequestro do valor social pro-
duzido esta na elimina¢iao da condigao fundamental do capitalismo,
a existéncia da propriedade privada. Se bem que uma simples distri-
buicao da terra ja ocasionaria uma melhora marcante da condicio de
vida do trabalhador, ainda que as estruturas de exploragao estivessem
mantidas. Desta maneira, a unica forma de suprimir esta contradi¢ao
interna do capitalismo, a renda da terra, é a aniquilagdo do monopé-
lio da propriedade, a aplicagao de outras formas de posse e melhor
aproveitamento da terra na cidade e no campo. S6 assim no campo e
na cidade podera o trabalhador manter para si o valor que lhe corres-
ponde, gerado pelo trabalho.

46



Ariel Ferrari
Referéncias

GOLDFARB, Yamila. A Juta pela terra entre o campo e a cidade: as comunas
da terra do MS'T, sua gestacdo, principais atores e desafios. 2007. Dissertacao
(Mestrado em Geografia Humana) - Faculdade de Filosofia, Letras e
Ciéncias Humanas, Universidade de Sao Paulo, Sao Paulo, 2007.

LEFEBVRE, Henri et alli. La renta de la tierra: 5 ensayos. Cidade do
México: Editorial Tlaivalli, 1983.

MARTINS, José de Souza. Os camponeses e a politica no Brasil. As lutas
sociais no campo e seu lugar no processo politico. 5° ed. Petrépolis:
Vozes, 1995.

MARTINS, José de Souza. Reforma agraria: o impossivel dialogo. Sio
Paulo: EDUSP, 2004.

MARX, Katl. O capital: critica da economia politica. Livro I1I: O pro-
cesso global da producdo capitalista. Trad. Rubens Enderle. Sio Pau-
lo: Boitempo, 2017 [1894].

PEREIRA, Paulo Cesar Xavier. Espago, Técnica e Construgao: O desen-
volvimento das técnicas construtivas e a urbanizacio do morar em
Sao Paulo. Sao Paulo: Nobel, 1988.

PINTO, Lucas Henrique. “El extractivismo, la urbanizaciéon de la
cuestion agraria y el subproletariado: dilemas de la no realizacion de
una reforma agraria en Brasil (1964-2016)”. RevlISE, San Juan, vol.
10, ano 10, out. 2017-mar. 2018, p. 115-130.

PETRELLA, Guilherme Moreira. “A especificidade da renda da terra
na construcao social do preco do produto imobiliario”. US]T arg. e
urb., Sao Paulo, vol. 13., 2015, p.36-59.

47






Capitalizagio e valorizagao de imoveis baldios
em Alto de Pinheiros

Gustavo Ladeira Caracuel

O artigo tem como objetivo estudar a elaboracdo de proje-
tos arquitetonicos que visam a recompartimentacao de residéncias no
bairro de Alto de Pinheiros, na cidade de Sao Paulo, destacando-se
as atividades de capitalizagao e valorizacao envolvidas em sua relagao
com a terra. Ao almejarem a renda imobiliaria por meio do aluguel,
os projetos sao emblematicos pois evidenciam a existéncia de agentes
especulativos que atuam nas formas de captura ou de trabalho, em
terrenos caracterizados por um alto padriao socioeconémico e por di-
namicas residenciais em transformacao.

O Alto de Pinbeiros

Incorporada pela Companhia City na década de 1910, a area
que abrange hoje o distrito de Alto de Pinheiros correspondeu, nessa
época, a uma configuracio suburbana inspirada pelos bairros-jardins
britanicos — e situada em uma area de intenso regime de cheias, o
que fez com que a regido fosse preterida em relagao as atividades de
loteamento. A partir da década de 1930, as terras incorporadas foram
submetidas a processos de valorizagao, impulsionados drasticamente
pelas operagdes de retificagdo e drenagem do Rio Pinheiros encabega-
das pela companhia canadense Ligh#, resultando assim na intensifica-
¢ao das atividades de loteamento e no aumento do pre¢o da terra. O
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padrao de ocupagio das terras prefigurado nessa década manteve uma
l6gica ainda verificavel atualmente e caracterizada pela massiva presen-
¢a de residéncias unifamiliares de padrao econdomico bastante elevado.

A figura do loteador, que se tornava ambigua junto a do plane-
jador, determinou regras claras para a geometria dos iméveis, estabe-
lecendo rigidos padroes para a ocupagao dos lotes (da altura maxima
aos recuos laterais, das fachadas e dos fundos) que se assemelhavam
as diretrizes de ocupagao de condominios fechados, além de redigir
também sugestoes para os tracados de ruas e tamanhos de muros.
Como resultado desses principios reguladores da ocupagao, familias
numerosas ¢ que contavam com empregados que dormiam em suas
residéncias encomendaram casas de grande porte para terrenos que
nao correspondiam a mesma grandeza, configurando assim uma ocu-
pac¢ao do solo caracterizada pela tipologia residencial de alta taxa de
ocupagao e mais de um pavimento, que contabilizava um total de area
construida bastante elevado, variando geralmente entre 500 m? e 2000 m?.

O loteamento original previa terrenos pré-estabelecidos que,
embora esparsos, promoviam um uso do solo mais diversificado ao
contemplar postos de gasolina e pequenos comércios integrados a
dinamica local. Entretanto, com a Lei de Zoneamento de 1972, o uso
estritamente residencial foi expandido para os demais loteamentos
do Alto de Pinheiros e os poucos espagos que previam uso misto
do solo desapareceram, em condicdo reafirmada em 1986 através do
tombamento de alguns desses loteamentos. Ademais, o surgimento de
associagdes de bairro fortaleceu a oposi¢ao a chegada de novos mora-
dores e a proposi¢ao de novos usos do solo, sendo visivel atualmente
a presenca de faixas que reivindicam o uso estritamente residencial em
diversas ruas do bairro.
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Os Imoveis das Avenidas Sao Gualter e Didgenes Ribeiro de 1ima

Umas das principais avenidas de Alto de Pinheiros e respon-
savel por interligar a Praga Panamericana a Rua Cerro Cora, a Avenida
Sio Gualter é um exemplo sintomatico de transformagoes recentes na
dinamica do bairro, afetando a questio da renda imobiliaria. De ocu-
pac¢ao predominantemente residencial, o eixo da Avenida Sio Gualter
recebe, desde o inicio dos anos 2000, uma flexibilizagao nas legisla-
¢oes de uso do solo que permite a instalacio de comércios e servigos
relativamente diversificados, como escritorios e sedes de empresas
de publicidade, em tipologias residenciais que datam sobretudo dos
anos 1960 e 1970 — um exemplo dessa condi¢ao é uma das sedes do
consulado estadunidense, destinada a solicitacao de vistos, estabele-
cida em um antigo casarao na regiao. Entretanto, desde um periodo
de aproximadamente cinco anos, a Avenida Sao Gualter tem passado
por um intenso processo de desocupagao de imoveis, processo esse
que comegou quando a avenida foi preterida pelas grandes empre-
sas, que preferiram estabelecer-se em edificios comerciais nas imedia-
¢oes da avenida Pedroso de Moraes, no distrito vizinho — como ¢ o
caso da empresa esportiva 9zne. Segundo apurado pela revista ez Sao
Panlo', dos aproximadamente 100 iméveis da avenida, atualmente 25
encontram-se em situagdao de loca¢ao ou venda, o que representa um
crescimento substancial se comparado aos 5 imoéveis contabilizados
em 2011. Outra importante avenida do bairro, a Diégenes Ribeiro de
Lima, também pode ser enquadrada em situagao similar, uma vez que
nela também se configura a massiva presenca de casarGes em situa-
¢ao baldia (que nao deve ser confundida com abandono). Abrigando

' FARIAS, Adriana. “Avenida Sdo Gualter tem 25% de iméveis para venda e loca-
¢a0”. 06/02/2017. VVeja Sdo Panlo. Disponivel em: <https:/ /vejasp.abtil.com.br/
cidades/sao-gualter-vazia/>. Acesso em: 15 dez. 2017.
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aproximadamente 14 iméveis com precos de venda na média de 2 mi-
lhées de reais, os imdveis de grande porte da Avenida Didgenes Ribei-
ro de Lima por vezes ultrapassam um periodo de 10 anos em espera
de comercializagao, sobretudo aqueles que apresentam um programa
arquitetonico desatualizado em relagao as tendéncias atuais, apresen-
tando poucas suites e vagas de garagem em terrenos que alcangam 1000 m?.

De acordo com corretores da regido, a desocupagao dos imo-
veis decorre de um carater morfologico proprio das ruas e avenidas
do bairro, em que a Avenida Di6genes Ribeiro de Lima pode ser des-
crita como “‘uma rua esquisita, pouco iluminada e que nao atrai visi-
tantes”. Sao também apontados como problemas a falta de seguranca
no bairro e a crise econémica que, ao esvaziar postos de trabalho,
teria induzido empresarios a transferirem seus escritorios para imo-
veis de menor metragem em outros bairros. O ultimo dos argumentos
pode ser facilmente questionado, se considerarmos que O processo
de desocupagio de iméveis no Alto de Pinheiros antecedeu o inicio
da recessio econdomica, e também se levarmos em conta o fato de
que algumas das empresas antes sitiadas no bairro mudaram-se para
as imedia¢oes da Avenida Brasil e Avenida Europa, onde os valores
de IPTU e aluguel sao relativamente similares aos encontrados ante-
riormente. Apresentam, porém, uma localiza¢ao mais privilegiada em
termos de infraestrutura urbana, além de uma relativa concentraciao
comercial e mercado consumidor muito mais consolidados que no
Alto de Pinheiros.

Tendo-se como base as dinamicas urbanas encontradas no
eixo compreendido pela Avenida Europa, pode-se dizer que a posse
da propriedade privada nas suas imediagoes evidencia uma clara con-
di¢ao de duplo monopolio, de forma que a posse da terra represente,
também, um relativo monopélio das dinamicas econdmicas locais — e
que se apresenta ali de forma muito mais intensa do que nas imedia-
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¢oes das Avenidas Sao Gualter e Didgenes Ribeiro de Lima —, his-
toricamente inseridas em um contexto residencial e mais distante de
equipamentos publicos. Tendo em vista este estudo de caso, pode-se
dizer que a renda imobiliaria subordina as demais e torna a regiao dos
Jardins mais valorizada que a de Alto de Pinheiros para esta forma de
comércio tradicionalmente estabelecida.

Ademais, considerando um aumento em até 50% no valor do
IPTU para certas localidades do Alto de Pinheiros em um periodo
de 2 anos, a modalidade de aluguel dos iméveis (que chega a atingir
R$30.000,00 a0 més) tem se mostrado demasiadamente cara e inviavel
para uma regiao de muita oferta imobiliaria e baixa procura. ““Todas as
casas da Sao Gualter sio imensas” afirma um morador da regiao apo-
sentado, que tenta vender sua casa em um terreno de 650 m* ha um
ano. “O custo é muito alto pelo pouco que a regido oferece”, afirma
outro em relagdo a distancia de equipamentos publicos e a limitada
mobilidade, além dos limitantes juridicos que impedem verticaliza¢ao
e reparcelamentos de lotes nos bairros. As leis de parcelamento na
regido seguem, com discretas mudangas, os mesmos parametros do
parcelamento inicial, por vezes exigindo lote minimo de 250 m? e largura
maxima de 100 m, o que impede certos tipos de reparcelamento da terra.

Propostas de Requalificagao dos Iméveis Baldios

A reportagem de Raul Juste Lores para a revista Sagpaulo® iden-
tifica propostas de incorporagao de terrenos subutilizados em Alto de

> LORES, Raul Juste. “Vagos ou encalhados, casardes em areas nobtes de Sio Pau-
lo esperam por algum uso”. 13/08/2017. Sagpaute. Disponivel em: <http://wwwl.
folha.uol.com.bt/saopaulo/2017/08/1909205-vagos-ou-encalhados-casaroes-em-
-areas-nobres-de-sao-paulo-esperam-por-algum-uso.shtml>. Acesso em: 15 dez. 2017.
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Pinheiros, além do projeto de novas tipologias destinadas ao uso co-
mercial, que esbarram nas limitagdes de uso estritamente residencial
previstas pelo zoneamento mais recente em grande parte da regido.
Além de um limite de 10 metros de altura imposto nos principais
eixos do bairro, a condi¢ao de tombamento de alguns loteamentos e
residéncias dificulta mudangas mais drasticas nas preexisténcias cons-
truidas. Assim, a situacao verificada em Alto de Pinheiros remete, em
alguma medida, aquela mesma da Avenida Paulista na primeira metade
do século, a de um loteamento privado que combinava palacetes ma-
joritariamente de alta renda (embora nio todos) e a presenca timida
de certos equipamentos publicos. Apds a década de 1950, questdes de
heran¢a somadas a um exponencial aumento de transito no local con-
solidaram um processo de valorizagdo dos terrenos em seu entorno,
levando a situagdo em que o preco da terra era muito maior que o das
mansoes erguidas sobre essa mesma terra. Na iminéncia de um pro-
cesso de tombamento dessas edificagoes, as familias dos proprietarios
preferiram sua destruigdo as pressas, pois sabiam que a renda imobili-
aria proveniente do terreno em si seria maior — veja-se o emblematico
exemplo da demoli¢io da Mansao Matarazzo na década de 1980.
Entretanto, o caso de Alto de Pinheiros diferencia-se do caso
da Bela Vista pela dificuldade em protocolar alvaras de demoli¢ao so-
bre seus iméveis, sendo permitidas na maioria das vezes apenas pe-
quenas intervengoes que sdao incapazes de converter uma tipologia
residencial em comercial de forma plena. Agem, portanto, processos
distintos sobre a propriedade da terra, destacando-se no caso da Ave-
nida Paulista a predominancia de uma atividade de capitalizagao, que
age a partir da captura da terra como capital ficticio, na qual, segundo
Marx, o valor do capital é deduzido do valor do rendimento, dada a
taxa de juros. As propostas de incorporadores para os iméveis baldios
de Alto de Pinheiros seguem, entretanto, antes uma logica de valori-
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zagao, a qual se da através do trabalho, que ao gerar um certo valor de
uso, converte-se também em valor de troca. Neste caso, o trabalho pode
consistir em transformar a unidade unifamiliar caracteristica de Alto de
Pinheiros em multifamiliar, através de projetos de arquitetura que ape-
nas formalizam uma pratica ja comum e recorrente no ambito informal,
que € a locagao de subdivisdes de imoveis (como quartos e ediculas).

A pedido da revista Sagpanlo, Gustavo Cedroni, arquiteto do
escritério Metro, demonstra (figura 1) um exemplo de subdivisio para
imoveis amplos que poderia ser aplicado em iméveis similares aqueles
das Avenidas Sio Gualter e Didgenes Ribeiro de Lima, e que visa a
transformacao de uma unidade unifamiliar em uma residéncia mul-
tifamiliar com quatro unidades e areas de uso comum, aproveitando
ainda a area de subsolo — que no caso especifico de Alto de Pinheiros
devera ter sua viabilidade técnica estudada com cautela, dada a proxi-
midade do lengol freatico com a superficie.

A transformacio de iméveis unifamiliares em multifamiliares
prevé, na maioria dos casos, a criacao de novas unidades com a finali-
dade de renda através da locacao. Assim, em Alto de Pinheiros os in-
vestimentos que almejam a valorizacdo da terra por meio de projetos
de requalificagio arquitetonica demonstram uma viabilidade maior que
aqueles estruturados pela atividade de capitalizagao. Esta forma de in-
vestimento estabelece, entretanto, estreitos elos com as leis de zonea-
mento locais, e em casos especificos pode ser inviabilizada. A arquiteta
Cecilia Reichstul, responsavel por um projeto de recompartimentagao
de um imovel semelhante (figura 2), afirma: “Andei com o mapa do zo-
neamento na mao para escolher onde poderia comprar um imoével que
pudesse desmembrar em dois”. Seu projeto se situa a duas quadras do
Alto de Pinheiros e consiste em duas casas espelhadas em um terreno
de 10 x 28 m. Uma para sua familia e a outra destinada para locagao.
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As praticas demonstradas revelam, portanto, a transforma-
¢ao de investimentos de incorpora¢ao em Alto de Pinheiros, em que
dada a inviabilidade e o relativo fracasso em promover um discreto
uso comercial (vide os casos das Avenidas Sio Gualter e Didgenes
Ribeiro de Lima), volta-se novamente para o uso residencial e, mais
especificamente, para as atividades de reparcelamento dos lotes pree-
xistentes. Tais propostas estao diretamente atreladas a um projeto de
arquitetura coerente as dinamicas locais e que, ao agregar certo valor
de uso, converte-se também em valor de troca ao impulsionar a renda
imobiliaria decorrente do aluguel, demonstrando que neste contexto,
esta subordina as suas demais formas e se firma como a principal for-
ma de renda.
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ANTES (casa unifamiliar 660m?)

Andar superior: quatro suites, sala intima,
rouparia;

Térreo 240 m? hall, sala de estar, sala de
jantar, lavabo, copa, cozinha e despensa;
Subsolo 180 m?* dormitérios de emprega-
dos/lavandetia/dep6sitos/vagas de carro.

OBRA

Cobertura: retirada do telhado e imperme-
abilizacio da laje

Nucleo infraestrutural: escada, elevador e
areas molhadas

DEPOIS (casa multifamiliar de 900 n7?)

Andar superior: dois apartamentos de 110
m? com dois dormitérios, sala de estar, sala
de jantar, lavabo e cozinha;

Térreo: dois apartamentos de 110 m? com
dois dormitérios, sala de estar, sala de jan-
tat, lavabo e cozinha;

Subsolo (180 m?): lavanderia, drea comum,
dep6sitos e bicicletario

Figura 1: intervenc¢io proposta em uma residéncia unifamilar no Alto de Piheiros.
Fonte: Divulga¢io/Folha de Sio Paulo. Disponivel em: < https://fotografia.folha.
uol.com.br/galetias/51916-novos-usosHfoto-703315>. Acesso em: 03 out. 2018.
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Figura 2: Casa Geminada, CR2 Arquitetura.

Fonte: Gabriel Cabral/Folhapress. Disponivel em: <http://www]1.folha.uol.com.
br/saopaulo/2017/08/1909205-vagos-ou-encalhados-casaroes-em-areas-nobres-
de-sao-paulo-esperam-por-algum-uso.shtml>. Acesso em: 03 out. 2018.
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O problema da formagdo do prego da terra urbana

em Rodrigo Lefévre!

Pedro de Queiroz Avila

Localizando a questao

A contribui¢ao de Rodrigo Lefévre para o debate dos anos
1970 em torno da produgio capitalista do espago tem como uma de
suas especificidades mais marcantes a coloca¢do do problema da ren-
da da terra no espago urbano. Certamente, nao se trata do Gnico autor
que abordou a questdo, mas o que nos interessa aqui ¢ a especificidade
de sua investida nessa discussdo. Lefevre, arquiteto profundamente
engajado com o problema da exploracdo do trabalho na producio da
arquitetura, tinha em vista, ao elaborar seus estudos sobre a renda, a
compreensao do modo como essa relagdo social atuava no interior
da estrutura produtiva da industria da construcao civil. Procurando
elaborar as determinagdes especificas desse ramo da produgao capi-
talista, a analise de Lefevre colocava a industria da construcao como
peca central para a compreensio do processo de produgao do espago;
e a renda da terra, por sua vez, era percebida como um dos fundamentos
proprios dessa industria.

Apesar de central, entretanto, a producao escrita resultante
desse esforco nio ¢ extensa. Trata-se de um conjunto de apenas trés

! Texto elaborado no ambito da Iniciacio Cientifica “O problema da terra na industtia da
construgao: um estudo a partir da contribuicao de Rodrigo Lefévre”. Projeto de Inicia-
¢do Cientifica financiado pelo CNPq — PIBIC — 2018. Cédigo do Projeto: 2018-1174.
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textos que, a rigor, constituem trés versdes de um mesmo argumento:
a primeira® consiste nas notas que O autor apresentou em novem-
bro de 1978 no seminario aberto A renda fundidria na economia nrba-
na’, promovido pela Fundagio do Desenvolvimento Administrativo
(FUNDAP); a segunda®, numa versio resumida do texto, publicada na
revista Chdo no mesmo ano; e a terceira’, por fim, numa versio cot-
rigida do original, publicada em 1979 como parte do livro A producao
capitalista da casa (e da cidade) no Brasil industrial, organizado por Erminia
Maricato.

Neste texto pretendemos, antes de mais nada, recuperar esses
estudos enquanto objeto de reflexdo tedrica. Procedemos, assim, a sua
leitura critica, com o que temos em vista repor o entendimento de Le-
févre acerca do problema da renda da terra na industria da construgao, ao
mesmo tempo elencando questoes que merecam, diante o atual quadro
de producao das cidades, aprofundamento e discussao. Procuramos, por
meio dessa leitura — que constitui a primeira parte do nosso estudo —,
delimitar bases sobre as quais poderao ser desenvolvidas reflexdes mais
rigorosas acerca do problema encarado pelo autor. E nesse sentido, pois,
que esbogamos, num segundo momento, uma breve investigacao critica
sobre o problema da formacao do prego dos terrenos urbanos, tentando
assim mostrar as limitagdes do raciocinio desenvolvido por Lefevre.

2 LEFEVRE, Rodrigo Brotero. Notas sobre renda fundidria urbana em negdcios imobilidrios.
Sdo Paulo: Fundagao do Desenvolvimento Administrativo, 1978.

* As mesmas notas haviam sido expostas pelo autor no 30° seminétio da Soceidade Bra-
sileira de Progresso da Ciéncia (SBPC) em julho daquele ano, em uma mesa redonda
da qual também participaram Paul Singer, Gabriel Bolaffi e Sérgio Ferro. 1d., ibid., p. 1.
*1d. “Notas sumdtias sobte a renda da terra urbana”. Chao, 1. 3, p. 17-20, set./out./nov.
1978.

> Id. “Notas sobte o papel dos pregos dos terrenos em negécios imobilidrios de apat-
tamentos e escritérios, na cidade de Sao Paulo”. In: MARICATO, Erminia. A producio
capitalista da casa (e da cidade) no Brasil industrial. Sao Paulo: Alfa-6mega, 1979, p 95-116.
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Antes de passarmos ao estudo propriamente dito, todavia,
precisamos fazer uma ressalva quanto a forma de nossa exposicao:
o terceiro texto da sequéncia ¢ uma versao com pequenas revisoes
da primeira, revisdes essas que nao alteram essencialmente, se bem
percebemos, o argumento de Lefévre. O segundo texto, por sua vez,
apresenta algumas diferencas significativas em relacao aos outros. Por
isso, optamos por reconstituir detalhadamente os caminhos trilhados
no primeiro e no segundo textos, limitando-nos a algumas conside-
ragoes gerais acerca do terceiro. Buscamos, dessa forma, evitar uma
exposi¢ao demasiadamente repetitiva.

1. Os estudos de Rodrigo Lefevre sobre a “renda fundidria urbana”

a. Primeira versdo: “Notas sobre renda fundiaria urbana em negécios
imobiliarios”

Comecemos pelo comego. O titulo do primeiro texto, Nofas
sobre renda fundidria urbana em negocios imobilidrios, ja nos permite pen-
sar algumas coisas. Antes de mais nada, que o conceito fundamental
com o qual o autor esta trabalhando ¢é o de renda fundidria urbana, isto
¢, uma renda fundidria cuja existéncia esta diretamente ligada a uma
caracteristica particular do solo, o seu cardter urbano. Tal carater urbano
¢ condicionado, como veremos, pela inser¢ao do terreno na malha in-
fraestrutural urbana — pavimentagao, agua, esgoto, eletricidade etc. A
renda nao esta, pois, determinada pela atividade produtiva desenvol-
vida no terreno em questiao — construc¢ao, agricultura, extragio — mas
sim por uma determinada caracteristica do terreno.

Em segundo lugar, o titulo nos antecipa que a “renda fundia-
ria urbana” aparece no escopo dos “negbcios imobiliarios”, isto é, que
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tem um papel a desempenhar nesse ambito particular da reproducao
do capital’. A denominacio “negécios imobilidrios”, entretanto, enco-
bre a totalidade do campo que esta sendo observado pelo autor. Com
efeito, nao se trata pura e simplesmente do comércio de propriedades
imobiliarias, e sim, como veremos adiante, do conjunto da produgio
e comercializa¢ao dessas propriedades.

O corpo do texto se inicia com uma ressalva: as considera-
¢oes ali elaboradas niao sao mais que uma “hipétese de trabalho”
cujo objetivo é “colocar em discussao” os aspectos da problematica
da renda da terra urbana sobre os quais o autor vinha refletindo’.
A exposi¢ao ¢, na verdade, inteiramente permeada por essa postura
tateante, ainda em busca de aproximag¢ao adequada a um objeto te-
orico complexo, dificil e ndo plenamente constituido — o que, em se
tratando do problema da propriedade da terra no capitalismo, é mais
do que esperado. Nao estamos, portanto, diante de uma exposi¢ao
rigorosa e fechada acerca de um objeto claramente delimitado, mas
antes de uma reuniao de conclusdes temporarias do autor e de ela-
boragdes tedricas mais ou menos desenvolvidas — tratam-se, enfim,
de notas de trabalho. Essa caracteristica dificulta uma sistematizacao
da argumentacao do autor, posto o carater aberto do texto, de forma

¢ No prefacio pata A produgio capitalista da casa (e da cidade) no Brasil industrial, Fran-
cisco de Oliveira antecipa o n6 fundamental dessa relagao: “Saindo da especulacdo
facil sobre a especulacio, tenta-se ir num sentido de determinar o papel da renda
fundiaria urbana como suporte do processo de acumulacio que se da na industria da
construcio civil e, dentro desta, da construcao residencial. A renda fundiaria urbana
¢, entdo, entendida ndo como um faux frazs, nem como exercicio de especuladores,
que os ha, sem davida, mas como fundamento de uma atividade produtiva” (OLIVEIRA,
Francisco de. “Prefacio”. In: MARICATO, Erminia. (Org,). op. cit., p. 15, grifos no
original, menos o dltimo, que é nosso.)

7 LEFEVRE, Rodrigo Brotero. Notas sobre renda fundidria urbana em negdcios imobilidrios,
op. cit., p. 1.
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que nos resta, nesta leitura, expor o seu percurso para em seguida
pingar dele os elementos fundamentais.

Uma vez feita essa observa¢ao primeira, Lefévre coloca seu
objeto de estudo, a “renda fundiaria urbana ligada aos negdcios imo-
biliarios e, mais particularmente, ligada a constru¢ao de apartamen-
tos”®. Logo depois vem o objetivo: “(...) [estas notas| pretendem fazer
chegar mais perto da compreensiao de qual o papel do terreno no lu-
cro dos capitalistas cuja atividade é a produgao de apartamentos para

959

venda™. B, assim, a propria atividade de producio do urbano que

esta colocada em perspectiva pelo autor, que se poe, entdo, a analisar
o funcionamento da industria da construciao civil debrucando-se so-
bre o contexto especifico da cidade de Sao Paulo. E ¢é justamente essa
especificidade que permitira ao autor adiantar sua hipétese, colocando
de largada o que lhe parece ser uma das principais determinagoes do
setor produtivo que pretende analisar:

Elas [estas notas| foram desenvolvidas para Sio Paulo, onde o
elemento principal para discussao aparece com muita clareza: um prego
geral de produgio pata cada m” de apartamento, mantendo-se um mes-
mo padrio de constru¢io e de acabamento, mesmo que varie o tamanho
do apartamento ¢ a localizagdo do terreno. Mas acredito que elas possam
ser validas para outras cidades: mesmo que em algum lugar da cidade do
Rio de Janeiro ou de Paris a localizagao do terreno passe a predominar e,
portanto, desmanchar o preco geral de produgio do m? de apartamento, a
tendéncia ao aparecimento deste preco ainda permanece; podemos dizer
que, hoje, a tendéncia a formagio do preco geral de producio de m* de
apartamento existe nas grandes cidades e que ¢ desviada por localizagGes
mais ou menos especiais que somem muitas vantagens."’

$1d., ibid., p. 1.
?1d., ibid., p. 1.
01d., ibid., p. 1.
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Lefevre recorre, portanto, a uma categoria classica da teoria
marxista para refletir sobre a realidade por ele deparada. O prego geral
de produgao, a regulagao social a conduzir pelos fundos a atividade dos
capitalistas individuais, sera o elemento central sobre o qual estara
apoiado todo o raciocinio do autor.

Atentemos ainda para o seguinte ponto: segundo Lefévre, a
tendéncia ao aparecimento do referido preco de produgao é generalizada
nas grandes cidades; entretanto, a ela se contrapde uma outra determi-
nacio, a localizacio. F. como se dentro do empreendimento do capitalis-
ta construtor se confrontassem esses dois fatores, cada qual tendendo
a puxar o pre¢o de mercado do m* de apartamento para um lado: se o
preco geral de produc¢ao se impoe como uma tendéncia a egualizagao,
essa espécie de fator de localizagdo tende, por sua vez, a estabelecer o
exato oposto, uma dzferenciacao generalizada dos pregos. Para o autor,
o desfecho desse cabo de guerra se daria de forma pulverizada, isto é,
variando caso a caso: em algumas cidades poderia predominar o preco
médio de produciao, a0 mesmo tempo que, em cidades dotadas de lo-
calizagoes privilegiadas, poderia ocorrer a distor¢ao desses pregos. O
privilégio de Sao Paulo, por sua vez, seria encontrar-se justamente na
primeira situagao, o que revelaria imediatamente a existéncia daquela
tendéncia que, caso o contrario, permaneceria obscurecida pela hiper-
trofia dos precos da terra em “localizagdes especiais™.

Ainda nessa introdugao, o autor expoe os dois referenciais te-
oricos fundamentais de sua analise. Primeiro, cita o arquiteto italiano
Marino Folin'", buscando recuperar uma anilise critica do papel do
espaco no modo de producio capitalista: ao invés de ser compreen-
dido unicamente como “lugar” em que se dao a reproducao da forca

" FOLIN, Marino. “Ciudad vy tetritorio como capital fijo: algunas contradiciones”.
In: La cindad del capital y otros escritos. Cidade do México: Gustavo Gilli, 1977, p. 61-72.
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de trabalho e os processos de criacio, realizagao e circulagdo da mais-
-valia, o “espago fisico” deve ser compreendido como um “recurso
do qual — em suas partes ou elementos constituintes — dever-se-a con-
siderar o modo em que entra para fazer parte do processo de cria¢ao

ou realizacio da mais-valia”!?

. Ou seja, o processo de produgao do
espaco ¢ colocado nao enquanto mero re¢flexo da reproducao do capi-
tal, mas enquanto parte constitutiva dessa reproducio mesma®. F nessa
perspectiva, pois, que os temas da “renda fundiaria urbana” e dos
“negocios imobiliarios” ganham relevancia e aparecem como deter-
minagdes importantes do “urbano”.

A segunda referéncia tedrica a qual Lefévre recorre sao as
consideragbes de Marx sobre a renda da terra agricola, expostas na
se¢ao VI do livro terceiro de O capital. Tais consideragdes sio toma-
das, entdo, como o ponto de partida para a analise da “terra urba-
na” — ficando pressuposta assim, de largada, uma separagao essencial
entre ferra rural e terra urbana. A analise de Lefévre comeca, entio,
pela tese marxista de que, na agricultura capitalista, “maior fertilidade
ou melhor localizagdo promovem o aparecimento de rendas diferen-
ciais, (esquematicamente) maiores quanto maior a fertilidade ou me-

12 1d., ibid. apud LEFEVRE, Rodrigo Brotero. Notas sobre renda fundidria urbana em
negdcios imobilidrios, op. cit., p. 3. A traducdo para o protugués ¢ do proprio Lefevre.
3 Pedro Arantes, ao analisat a produgio tedrica paulistana de vertente marxista
que, nos anos 1970, buscou analisar as dinamicas de constituicio das cidades
brasileiras, aponta como, apesar de suas limitagdes, tais teorias lancaram “(...) as
primeiras pistas de uma teoria critica do urbano”. Esse direcionamento teria se
tornado possivel, para Arantes, “(...) no momento em que a cidade passa de mero
suporte de processos sociais ¢ econdémicos para ser compreendida como parte
decisiva da producio e reproducio do capital.” (ARANTES, Pedro Fiori. “Em
busca do urbano: marxistas e a cidade de Sdo Paulo nos anos de 1970”. Novos
estudos - CEBRAP, Sao Paulo, n. 83, p. 103-127, mar. 2009, p. 104.)
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lhor a localiza¢io”", buscando verificar sua validade no contexto das
cidades capitalistas. Aproximando-se desse outro contexto, Lefévre

pondera que a teorizagdo de Marx — excluida de antemao a nogao de

“fertilidade”, que seria desprovida de sentido em “terrenos urbanos”"

— refletiria satisfatoriamente a situacao da indudstria e do comércio:

No caso da industria a localizagdo aparece com importancia, privilegiando
ora a proximidade com fornecedores de meios de produgio, ora privile-
giando a proximidade com mercados consumidores. No caso do comércio
a localizagdo aparece com importancia quase sempre, em relacio a merca-
dos consumidores.'®

O autor se surpreende, no entanto, quando se poe a observar
“os terrenos que a industria imobiliaria usa como base para sua pro-
ducio™:

Nessa analise o terreno comegou a nao mais corresponder s6 aos aspec-
tos de localiza¢do ou a condi¢io de mero suporte para outras atividades
— 0 terreno comegou a aparecer como uma espécie de matéria prima para a produgdo,
Jazendo parte do capital constante circulante daquela indistria imobilidria: seus
precos passaram a funcionar inversamente sobre os lucros dos capita-
listas que os utilizavam. Ao invés de aparecerem lucros extraordinarios
que acabariam, em parte, revertendo para o proprietario do terreno, nos
terrenos de melhor localizagdo (revertendo sob a forma de rendas dife-
renciais pagas pelo capitalista ao proprietario), comegaram a aparecer
lucros extraordinarios nos terrenos com piores localizagdes, com baixos
precos."”

4 LEFEVRE, Rodrigo Brotero. Notas sobre renda fundidria nrbana em negécios imobilid-
rios, op. cit., p. 4.

15 Parece-nos que estamos aqui diante de mais uma pressuposicio sumatia.

19 1d., ibid., p. 3-4.

'"1d., ibid., p. 4, gtifo nosso.
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A ideia de espaco fisico como “recurso” reaparece aqui trans-
figurada sob a forma do terreno entendido como “matéria-prima’”
para a produgdo de apartamentos, como parte do capital constante cir-
culante da industria imobiliaria. Ora, esse entendimento é da maior
importancia, uma vez que implica, a0 caracterizar o terreno como
capital, em assumir que esse terreno ¢ portador de valor. Sendo, no
entanto, essa a questao da qual o autor se ocupara mais adiante, deixa-
mo-la por agora entre paréntesis, como um lembrete.

Caberia entao destacar a maneira como, no argumento de
Lefevre, o preco do terreno atuara sobre os lucros dos capitalistas
construtores. Inverte-se a situagao descrita por Marx para os terrenos
agricolas: os lucros extraordinarios passam a se formar nos “terrenos
de pior localizagao”. Portanto, ja se estabelece, mesmo que ainda nao
sailbamos de que forma, uma relacdo entre /ocalizagio e valor do terre-
no. Numa cadeia dedutiva, poderfamos enunciar o seguinte: sendo o
terreno, como quer Lefévre, parte do capital constante circulante e,
portanto, dos custos de producio da mercadoria m* de apartamento,
quanto maior o seu zalor, maiores os custos de produgao daquela mer-
cadoria. Assumindo-se, ainda, a existéncia de um prego geral de pro-
ducio para a mercadoria m* de apartamento, quanto maiotes os cstos
de produgao, menores os /ucros. Se os maiores lucros aparecem nos
terrenos de pior localizagao e se os demais custos de produgao pet-
manecem 0s mesmos — afinal, mantém-se o mesmo padrao de cons-
trucao —, isso significa que o valor dos terrenos de pior localizagao ¢é
menor do que o daqueles de melhor localizagao. Dai o aparecimento
de lucros extraordinarios naqueles que seriam considerados a primeira
vista os piores terrenos. Desde ja localizagao e valor do terreno estao
interligados na exposicao de Lefevre.

Recapitulando o caminho percorrido nessa introdugao temos,
portanto, o seguinte percurso:
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1) colocagao da questao: qual o papel do terreno nos lucros
dos capitalistas construtores de apartamentos?;

2) colocagao da hipotese: ha uma tendéncia a formagao de um
preco geral de producio da mercadoria m* de apartamento nas gran-
des cidades;

3) estabelecimento do conflito entre preco geral de produc¢ao
e localizagao: enquanto o primeiro tende a equalizar os pregos, o se-
gundo tende a desvia-los da média;

4) defini¢ao, a partir de Folin, do espaco fisico nao como /ugar
em que se dao os processos de produgao e realizagao da mais-valia,
mas sim como recurso empregado nesses processos;

5) retomada das consideragoes de Marx sobre a renda da terra
agricola, transpondo-as para a analise da “terra urbana”;

0) realocagao do papel do terreno na produgao de apartamen-
tos: ele aparece como “matéria-prima’ (aqui voltamos a ideia de espa-
¢o como “recurso’” defendida por Folin) de forma a atuar inversamen-
te sobre os lucros dos capitalistas, levando ao aparecimento de lucros
extraordinarios nos terrenos de pior localizacao (ou seja, cria-se uma
situagao inversa aquela que Marx analisou nos terrenos agricolas).

Lancadas essas consideragdes iniciais, passemos ao segundo
item, Possibilidade de existéncia de nm preco geral de producio por 7’ de apar-
tamento. F. nele que o autor expde a pesquisa empirica que embasa
suas reflexoes. Trata-se da analise de um conjunto de seis langamentos
imobiliarios em diferentes regides da cidade de Sio Paulo' e com di-
ferentes metragens quadradas, porém de mesmo padrio construtivo
e de acabamento e comercializados pela mesma empresa. Enquanto
o preco do m* do terreno em cada regiao foi estimado a partir de da-

18 Praca da Arvore, Aclimacio, Vila Prudente, Interlagos e Pinheiros. O autor tam-
bém analisa um “caso especial” no bairro de Moema, do qual tratara no item 3.
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dos da Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonio (EMBRAESP),
as caracteristicas construtivas em comum permitiram a0 autor mon-
tar um preco de custo aproximado para cada m* de apartamento. A
empresa corretora responsavel pelos empreendimentos forneceu os
demais dados necessarios para o cilculo do preco do m* de aparta-
mento'’.

A partir destes dados para cada lancamento, foram possiveis os calculos
em busca das taxas de lucro, calculos estes que foram feitos para 3 (trés)
situacoes diferentes: um caso em que o terreno entra como meio de produ-
¢do, como matéria prima, participando do custo e do prego de produgio;
outro caso em que o terreno ndo entra na produgio — ele é usado como
lugar, como suporte — e o produtor o passa direto, sem aumento, 20 con-
sumidor pelo mesmo preco que comprou; o ultimo, em que o terreno, be-
neficiado com a construgio, ¢ o que ¢ vendido e o produtor simplesmente
passa a construcdo pelo seu custo — setia 0 caso em que O terreno virou

terreno-capital 2 semelhanca da terra-capital de Marx.*

Dessa forma, a terra aparece em trés posi¢oes distintas: como
matéria-prima, como suporte € como terreno-capital. Os resultados obtidos
para as taxas de lucro diferem para os trés casos, sendo crescentes do
primeiro para o terceiro®.

O autor monta, ainda, equacOes para estabelecer relagoes en-
tre taxa de lucro e preco do terreno e entre taxa de lucro e coeficiente
de aproveitamento®.

¥ 1d., ibid., p. 5-6.

#1d., ibid., p. 6.

! Cabetia, em outra oportunidade, um olhar mais atento sobre a fundamentacio e
os desdobramentos dessa distingdo, que o préprio Lefévre ndo chega a desenvolver.
2 O coeficiente de aproveitamento de um terreno € a razio entre a drea construida
sobre ele e a area do proprio terreno.
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Da analise desses nimeros e de suas relacoes, Lefevre elabora
as seguintes conclusdes:

1) Os dados apontam para a provavel existéncia do prego ge-
ral de produgao, pois, apesar da variacio dos precos dos terrenos,
“todos os pregos de venda por metro quadrado de apartamento estio
dentro dos limites Ct$ 5.111,13/m? e Ct$ 5.601,95/m?”*%;

2) as taxas de lucro sio maiores nos terrenos mais baratos, o
que “(...) nos leva a dizer que nestes terrenos baratos esta aparecendo
um lucro extraordinario que vai perdurar até o dia em que os capita-
listas desistirem de construir nos terrenos caros”*;

3) “(...) variagbes no pre¢o do terreno alteram mais a taxa de
lucro nos terrenos baratos que nos caros (...)”*;

4) “variagbes nos indices de aproveitamento alteram em muito
a taxa nos terrenos caros”, donde se conclui que “os capitalistas dos
terrenos caros tém de ser radicalmente contra a diminuicao de indices
de aproveitamento” e que, “hoje em Sio Paulo, com os indices de
aproveitamento adotados, apareceu uma tendéncia a se construir em
terrenos baratos, mais para a periferia da cidade”;

5) a partir da relagao entre taxa de lucro e custo da construgao,
depreende-se que “(...) para os capitalistas dos terrenos caros, o custo
da construc¢do é uma questdao de vida ou de morte, ou melhor, de lu-
cro minimo ou menos; isto deve leva-los a desenvolver métodos e a
adotar técnicas ou maquinas que diminuam ou pelo menos, garantam

os custos”?.

> 1d,, ibid., p. 7.
% 1d,, ibid., p. 7.
5 1d,, ibid., p. 8.
% 1d., ibid., p. 8.
27 1d,, ibid., p. 8.
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Feitas essas breves consideracoes sobre os estudos de caso,
o autor parte para o terceiro item, Calenlo igualando o capital, o indice de
aproveitamento e comparando as taxas de lucro. Nesse momento, constroi
um exemplo hipotético para mostrar como se daria o aparecimento
de lucros extraordinarios nos terrenos mais baratos. Considerando-se
dois capitalistas, um primeiro que investe em um terreno caro cujo
preco é Cr$ 3.000,00/m* e um segundo que investe em um terreno
barato cujo preco é de Cr$ 500,00/m? ambos empregando uma mes-
ma quantidade de capital (Cr$ 100.000.000,00) em busca de um mes-
mo lucro médio estabelecido para o setor (50%) e considerando-se,
ainda, um mesmo coeficiente de aproveitamento (trés vezes a area do
terreno), obtém-se o seguinte resultado: para a taxa de lucro média, os
precos individuais de produgao sao, respectivamente para cada capita-
lista, Cr$ 6.000,00/m? e Ct$ 4.750,00/m?. Considerando-se a existén-
cia do preco geral de produ¢io do m* de apartamento — estabelecido a
partir dos “pregos individuais de produgao conseguidos nos produtos
produzidos em piores condi¢des”™ (ou seja, nos terrenos mais caros)
—, 0 segundo capitalista tendera a aproximar seu preco de venda dos
Ct$ 6.000,00/m? obtidos pelo primeiro capitalista, com o que realiza-
4 um significativo lucro extraordindrio®.

Dada essa situagao, que revelaria os desdobramentos da ten-
déncia a formagao do preco geral de producgao para os lucros dos
capitalistas construtores, o autor ensaia uma breve explicagio para a
existéncia mesma dessa tendéncia. Ele diz:

A existéncia desse “preco geral de produ¢io” pode ser expli-
cada pela nao importincia (pelo menos nao importancia fundamental) da
localizagao para o consumidor de apartamentos em grandes cidades, atualmente (...).

% 1d,, ibid., p. 10.
2 1d,, ibid., p. 9.
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Com a disseminacdo recente (Gltimos 20 anos) do automével particular,
com a abertura cada vez maior (4ltimos 10 anos) de avenidas de transito ra-
pido que cortam a cidade de canto a canto, com o menosprezo pelo transporte
coletivo, com a disseminagdo de escolas e outros servigos particulares que sio
escolhidos por outras razdes que ndo a proximidade da habitacao, o consumidor
de apartamentos tem colocado a localizacao em segundo plano.®

Portanto, nao sendo a localizacao — que, como vimos anterior-
mente, tende a desviar os precos de mercado individuais em relagao
ao preco de produciao — um fator determinante para a realizagao da
mercadoria m* de apartamento, resta unicamente o prego geral de produ-
¢do como determinante do preco de mercado de tal produto.

No entanto, desenvolvendo o problema da relacdo entre loca-
lizacdo e preco do imdvel, o autor estabelece a seguinte comparagao:

No Rio de Janeiro, por exemplo, pelas grandes diferencgas naturais apre-
sentadas pelas partes da cidade, o prego geral de produgio serd desmanchado pelo
que se pode chamar de renda de mongpdlio — um apartamento em Ipanema vai
poder ter precos muito acima dos pregos individuais de producio pela sua
localiza¢io aliada ao fato de que existe limite muito restrito (muito mais
que em Sdo Paulo) para o nimero de terrenos e de apartamentos proximos
as qualidades naturais de Ipanema. Em Sio Paulo, como todo lugar é apro-
ximadamente igual em desqualidades (com pouquissimas exce¢Ges) aquela
renda de monopélio quase ndo existe, prevalecendo, entdo, o preco geral
de producio com toda a sua crueza.”

Introduz-se aqui uma nova categoria na argumentacao, a de
“renda de monopolio”, para caracterizar o desvio que a localizagao
tende, segundo autor, a impor sobre o preco geral de producao. Trata-
-se, com efeito, de uma renda advinda da monopolizacao de determi-

*1d., ibid., p. 10, grifos nossos.
3 1d,, ibid., p. 10-11.
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nadas caracteristicas naturais da localizacdo do terreno, as quais, por
serem limitadas e buscadas pelos “consumidores de apartamentos”,
permitem o aumento dos precos de mercado do m* de apartamento.
Observemos, ainda, que essa “renda de monopdlio” nada tem a ver
com o processo de producio da mercadoria m?* de apartamento, mas
que aparece somente no processo de ¢renlagio dessa mercadoria.

A localizagao parece ocupar, entdo, dois lugares para Lefevre: o
primeiro diz respeito a formacao do prego do terreno (embora ain-
da nio saitbamos como se da essa relagao). O segundo, por sua vez,
atua sobre a realizacio da mercadoria m* de apartamento, como um
fator que tende a distorcer o prego de producio. Isto é, temos uma
localizacao que incide sobte o processo de producao da mercadoria m?
de apartamento — pois, segundo a hipdtese do autor, o terreno entra
nesse processo como parte do capital constante circulante — e uma
localizagdo que incide sobre o processo de circnlagio dessa mercadoria,
uma vez que incide unicamente sobre as escolhas do “consumidor de
apartamentos”.

Lefevre retoma, em seguida, a questio da pouca importancia
do coeficiente de aproveitamento do terreno para os “capitalistas dos
terrenos baratos”. Refazendo os calculos anteriores para um coefi-
ciente 2 — e nao 3, como no primeiro caso —, chega a conclusao de que
a taxa de lucro do capitalista que investe no terreno barato sofreria um
impacto minimo, passando de 89,47% para 84,61%. Com a redugio
da area construida, o capitalista poderia “criar um chamariz para o
consumidor baseado no maior ‘verde’ que seu apartamento possui la
embaixo, no terreno (...)”. Aqui, o autor busca aproximar-se da forma
arquitetonica que assumem esses empreendimentos dos terrenos ba-
ratos, apontando, ainda, que “Esse chamariz, o automovel, a polui¢ao
e suas denuncias permitidas, a falsa ecologia, a fuga dos centros ur-
banos, tudo isso pode corresponder a uma ideologia que nao é senao
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revitalizacdo da reproducio do capital (...)”"%. Ou seja, a esses novos
empreendimentos vincula-se uma ideologia antiurbana que legitima
socialmente a produ¢ao de apartamentos naqueles terrenos.

Buscando entender o que ocorre no extremo oposto da pro-
dugao de apartamentos, nos terrenos melhor localizados e, portanto,
mais caros, Lefévre traz para a roda um terceiro capitalista. Este in-
veste em um terreno “carissimo” de Cr$ 6.000,00/m? e, para chegar
ao lucro médio de 50%, obtém um prego individual de produgao de
Ct$ 7.500,00/m?, acima do preco geral de produgio. Para conseguir
realizar esse preco, restam-lhe, segundo o autor, duas saidas: produzir
edificios de escritorios, pois “estes aceitam pregos gerais de produ-
¢ao mais altos que os apartamentos”, ou produzir “apartamentos de
luxo”. Trata-se, portanto, de assumir a excepcionalidade dos custos de
producdo no proéprio valor de uso a ser comercializado; a propaganda
tem, entdo, um papel fundamental a desempenhar na aceitagao social
dos altos precos de mercado, sendo aqui muito mais sofisticada que
nos outros casos. No fim das contas, Lefévre pode concluir que “(...)
o preco do terreno é que vai determinar o tipo de produto a ser pro-
duzido”?.

Retomando os passos percorridos no terceiro item, temos:

1) mostrar a possibilidade de lucro extraordinario no pior ter-
reno a partir de calculos hipotéticos;

2) justificar a formacao do prego geral de produgao pela pou-
ca importancia da localizagdo para o consumidor de apartamentos em
grandes cidades;

3) afirmar que o pre¢o geral de producao pode ser desman-
chado pela “renda de monopdlio”, que aparece em localizagoes com
qualidades excepcionais, limitadas e, portanto, monopolizaveis;

214, ibid., p. 11-12.
$1d., ibid., p. 12-13.
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4) afirmar que os coeficientes de aproveitamento sio pouco
importantes para os capitalistas dos terrenos mais baratos, pois esses
podem construir menos e ainda assim abocanhar um significativo lu-
cro extraordinario;

5) notar a existéncia de uma ideologia antiurbana atrelada aos
empreendimentos dos terrenos mais baratos;

0) afirmar que o preco do terreno é determinante (nos terre-
nos caros) do tipo de mercadoria que sera produzido, uma vez que ha
uma tendéncia a um desvio em relagdo ao preco geral de produgao.

Chegamos, assim, ao quarto item, Consideragies tedricas. O pri-
meiro movimento do autor aqui é, uma vez mais, retomar a teoria da
renda da terra agricola desenvolvida por Marx para, em seguida, negar
sua aplicabilidade direta a0 meio urbano:

(...) as conclusbes parciais tiradas sdo no sentido de dizer que a renda da
terra urbana, nos terrenos destinados a construcdo de apartamentos, nio
¢ regida pelas mesmas leis e que a (fertilidade nao mesmo) localizagao nao regula
necessariamente a renda de terrenos onde se produz, prédios de apartamentos: essa re-
gulacdo se dara, eventualmente, em casos mais ou menos especiais dentro
de cada cidade.*

No meio urbano a renda da terra apresentaria, portanto, uma
nova configuragio que nao seria determinada essencialmente nem pela
fertilidade — a qual é, como vimos, sumariamente descartada pelo autor
— nem pela localizagio do terreno. Seria, sim, uma renda advinda da dife-
renga entre o prego geral de produgao e o prego individual de produgao,
como ¢ préprio do conceito de renda diferencial para Marx™, porém

*1d., ibid., p. 14.

» “Ela [a renda diferencial] sempre se origina da diferenca entre o preco individual
de producao do capital individual, do qual a for¢a natural monopolizada esta a dis-
posicio, e o preco geral de produgio do capital investido na esfera de producao em
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com a peculiar caracteristica de que, no “urbano”, o sobrelucro seria origi-
nado pela insercao do terreno como parte do capital constante circulante da indsistria
imobilidria; de que, portanto, variagdes no pre¢o do terreno acarretariam
diretamente em vatiacoes do custo de produgio da mercadoria m?* de
apartamento.

Assim sendo, a localiza¢do deixaria realmente de regular a ren-
da da terra, uma vez que no meio urbano as melhores localiza¢oes
implicariam em terrenos mais caros — o que, por sua vez, levaria a
maiores custos de produgdo e, consequentemente, a menores taxas
de lucro. Ao contrario, as piores localizagdes implicariam em terrenos
mais baratos, o que, por sua vez, levaria a menores custos de pro-
dugdo e, consequentemente, a maiores taxas de lucro. O sobrelucro
que reverteria ao proprietario sob a forma de rendas diferenciais nao
aparece, portanto, nos terrenos de melhor localizagao, mas sim nos de
pior localizagao. Nao podemos deixar de notar, entretanto, que esta-
mos diante de um paradoxo: a localiza¢ao nao regularia, nessas condi-
¢Oes, o comportamento da renda da terra urbana, uma vez que lucros
suplementares nao aparecem nos terrenos de melhor localizagao; ao
mesmo tempo, porém, a localizagao regularia, sim, de alguma forma o
preco dos terrenos — o qual, segundo as analises de Marx, ndo é mais
do que a capitalizacio da renda fundidria®®. Portanto, a localiza¢ao, no ar-
gumento de Lefévre, ¢ e a0 mesmo tempo #do ¢ o fator determinante
da renda da terra urbana.

Ora, é preciso encontrar uma saida para esse impasse. Embora
a contradi¢ao nao seja explicitada pelo autor em momento algum, ela

questao.” (MARX, Karl. O capital: critica da economia politica. Livro I1I: o processo
global da producio capitalista. Tomo II. Trad. Regis Barbosa e Flavio Kothe. Sio
Paulo: Abril Cultural, 1983 [1894], p. 145.)

36 “A renda fundiaria assim capitalizada constitui o pre¢o de compra ou valor do solo

(..).” dd., ibid., p. 129, grifos nossos.)
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permeia boa parte de seu argumento, ¢ 0 quarto item aparece, entio,
como uma tentativa de se desvencilhar do problema. Lefevre procura,
com efeito, explicar como se da a formacgao do prego dos terrenos
urbanos desvinculando a formagio de tal preco do movimento de capitalizacio
da renda — movimento esse que embaralharia os termos propostos
pelo autor e que, destarte, sequer chega a ser mencionado no texto.
Lefévre tentara, assim, elucidar o problema em outros termos. Veja-
mos como isso se da.

A investida do autor sobre a questao do prego da terra urbana
comega, pois, pela consideragao da localizagaio — que, como vimos,
¢ o elemento da teoria marxista da renda diferencial que resta para a
analise da terra urbana, uma vez descartada a fertilidade do solo. Para
Lefevre, no urbano “(...) o problema da localiza¢ao fica incrivelmente
mais relativo que no rural: pode-se dizer que no urbano a localizacao é
transformada muito mais rapidamente, mas muito mais, que no rural;
uma localizagao pode ser produzida (...)”. Este é o alicerce de todo o ra-
ciocinio, a localizagio compreendida enquanto produto do trabalho: “(...) basta
se produzir uma avenida de transito rapido (...) que as localiza¢Ges se
alteram profundamente™. A localiza¢ao “natural” de um terreno se
mostraria, portanto, praticamente irrelevante no meio urbano, o que
leva Lefévre a seguinte formulagao:

(...) usando os conceitos de renda diferencial 11 e, principalmente o conceito
de terra capital ¢ [se] os estendermos a “investimentos ou inversdes de
capitais numa regiao” e nao ficarmos restritos a “inversdes de capitais na
terra de um unico proprietario”, af sim, acho que comegaremos a poder
compreender melhor o problema da “mudang¢a” de localizagiao. Expli-
cando melhor, se um determinado proprietario de terra arrenda sua terra
nao permitindo que o arrendatario faga inversdes na terra no sentido de

" LEFEVRE, Rodrigo Brotero. Notas sobre renda fundidria nrbana em negicios imobilid-
rios, op. cit., p. 14, grifos nossos.
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transforma-la em Zerra-capital e, por outro lado, alguém outro (particular ou
estado) constréi uma estrada que liga a regido onde estd essa terra a um
grande mercado consumidor, ser dificil dizer que a terra que nao recebeu
inversGes diretamente ndo tenha se transformado em terra-capital, e que
seu proprietario ndo comece a receber renda diferencial 11, diferentemente
da renda diferencial I que era devida a fertilidade natural e a ‘antiga quase
natural’ localiza¢do. Se o arrendatario construisse um pedaco de estrada
dentro das terras, a renda diferencial II apareceria: se alguém outro (pat-
ticular ou estado) constrdi a continuagio da estrada fora das terras, nao
aparece a renda diferencial II? Dentro da porteira — renda diferencial 11
por inversdo de capital nas terras. Tudo bem. Fora da porteira — renda
diferencial I por localizagio melhot, depois da estrada construidar™

Empenhando-se para explicar o papel da localizagao dos ter-
renos no ‘“urbano”, o autor introduz o conceito de renda diferencial
II. Trata-se, justamente, de um movimento no sentido de reafirmar
que a localizagao no urbano é produzida, e nao uma dadiva da nature-
za. Ocorre, no entanto, que o exemplo dado pelo autor nao explicita
a atividade produtiva que se realiza no terreno: agricultura? Cons-
trucao? O movimento entao seria 0 mesmo para as duas atividades,
isto ¢, para a ferra rural e para a ferra urbana? Mais ainda: se nesse
€aso, cComo quer o autor, o proprietario das terras melhor localizadas
(melhoria essa resultante de inversoes de capital realizadas fora do
terreno) passasse a receber, em funcao da nova localizacio, renda dife-
rencial 11, isso nao significaria que a localizacao regula, sim, a “renda
fundiiria urbana”*’?

Lefevre infelizmente nao nos fornece as respostas para essas pet-
guntas, e segue justificando o emprego do conceito de renda diferencial II:

#1d., ibid., p. 14-15, grifos nossos.

¥ Somente uma separagio absoluta entre localizagio natural e localizagio produzida po-
deria servir aqui para justificar o argumento do autor — e esse parece ser justamente
o caminho escolhido.
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A meu ver o conceito de renda diferencial II deve ser estendido ao caso
em que o desenvolvimento se deu até mesmo fora das terras, com capitais
estranhos seja ao arrendatario, seja ao proprietario, e nao ficar restrito ao
caso de inversdo dentro das terras. Com essa restricao poderfamos chegar a
concepeio (errénea, a meu ver) de que a construcao de uma estrada é uma
dadiva da natureza, de que nio é produzida mais-valia na sua construcio,
de que uma estrada nio tem trabalho humano cristalizado, nao tem valor
dentro do modo capitalista de producio.”

Parece, portanto, que o conceito de renda diferencial 1T ¢ uma
espécie de ultimo recurso ao qual o autor convoca para sanar o pro-
blema da localizagao urbana que nao ¢ mais natural, mas sim fruto do
trabalho humano. Todo o esfor¢o vai no sentido de argumentar que
as obras de construcio da cidade — ou como diz Lefévre, o setor de
“construcao fisica de um pais” — nao caem do céu, mas sio produto
de trabalho humano subordinado ao capital, havendo, portanto, extra-
¢ao de mais-valia em seus processos de produgao.

Tendo inculcado essa ideia em nossas cabegas — ainda que nao
resolvendo os problemas de fundo que advém da ado¢ao do conceito
de renda diferencial II — o autor da ainda mais um passo. Chegou,
finalmente, o momento de se falar do valor dos terrenos urbanos:

A mais-valia produzida na construcio fisica de um pafs nio pode ser s6
aquela correspondente ao lucro das empresas construtoras. A meu ver so-
bra mais-valia que nao ¢ realizada pelas empresas construtoras quando
‘vendem’ essas obras para o Estado, e essa sobra ¢ tomada, ¢ apropriada
indevidamente pelos proprietarios de terras e por outros capitalistas que se
utilizam, nas suas produgdes, dos diversos elementos construidos no pafs
(portos, canais, hidroelétricas, ruas e estradas, redes de agua, esgoto, luz,
telefones, etc.)"

01d,, ibid., p. 15-16.
#1d,, ibid., p. 16.
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O valor do terreno estaria, entdo, nessa “sobra’ de mais-valia
da qual se apropriam indevidamente os proprietarios de terra? E essa
“sobra” que constituiria, entao, a renda diferencial II que os proprie-
tarios recebem em funcao de inversdes de capital feitas “da porteira
para fora”? A palavra final nos é dada logo em seguida, quando o
autor afirma que o terreno, enquanto capital circulante da industria de
producdo de apartamentos, tem um “valor correspondente a cristalizacao de
uma parcela do trabalho humano empenhado na construcao da cidade”*. Entao
o terreno é, para Lefévre, realmente portador de valor, e esse valor
corresponde a uma parcela de trabalho humano abstrato cristalizado
fora do terreno, na cidade, e do qual o proprietario fundiario se apropria.

Nesse ponto, ficamos totalmente perdidos quanto ao papel
desempenhado pela renda diferencial II a qual o autor se refere. Essa
renda parece confundir-se com aquilo que Lefévre afirma ser o pro-
prio valor do terreno (confunde-se com os juros do terreno enquanto
capital? Se for esse o caso, a analise deveria diferenciar as duas coi-
sas, repondo as mediagOes elididas na aparéncia imediata das relagoes
sociais). A questao ¢ simplesmente deixada de lado pelo autor, e os
derradeiros paragrafos desse item poem-se a justificar enfaticamente
a existéncia de um valor do terreno urbano e, mais importante, a afir-
mar que o terreno é produzido como qualguer ontra mercadoria:

Quais seriam as diferengas, a ponto de torna-las dispates, entre
a produgao de um terreno e a producao de uma placa de pedra que sera matéria-
-prima para a constru¢ao? Qual a diferenca entre desmatar uma regiao para
fazer um loteamento e limpar uma pedreira dos matos indesejaveis? Qual
a diferenca entre fazer um arruamento e uma subdivisio fisica de lotes e
cortar pedagos de pedra sucessivamente até obter uma placa de 50x50 cm
e 2 cm de espessura? Qual a diferenca entre terraplenar um terreno e polir

*1d., ibid., p. 16, grifo nosso.
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aquela placa de pedra? Qual a diferenca entre abrir valas para a execucao de
fundagbes e cortar pedacos daquela placa para encaixa-la em reentrancias
de paredes?®

O terreno, por ter em si trabalho cristalizado, seria tao portador
de valor quanto uma placa de pedra. F£ uma mercadoria como qualquer
outra. A Unica possibilidade que conseguimos enxergar aqui para que
o autor nao entre em contradicao com a argumentacao de Marx — para
quem a terra em si ndo tem valor por nao ser produto do trabalho* —¢é
justamente levar ao limite a ideia de que o terreno — e, se entendemos
corretamente, ¢ a no¢ao de erreno especificamente urbano, de lote urbano que
esta em jogo aqui — ¢ produzgido pelo trabalho humano tal como qualquer
outra mercadoria.

Considerando a afirmacao de que o terreno nao é produzido,
Lefevre rebate: “Ele nao foi produzido porque ele é s6 uma sobra da
producao da cidade? Mas a cidade nao ¢ inteiramente produzida de uma
determinada forma, com uma determinada configuragao para que so-
brem terrenos?”. “Parece que num determinado momento do processo
de producao da cidade, tudo ¢ feito exatamente para se obter a ‘sobra’
que sdo os terrenos com infraestrutura de ruas, redes de agua, esgo-

2545

to, luz e telefone etc.”® A producio da cidade seria, entio, a0 mesmo

tempo producido de terrenos infraestruturados, isto é, “terrenos ur-
banos”. Portanto, enquanto produto do trabalho humano despendi-
do na construc¢ao da cidade, o terreno seria portador de valor; valor

#1d., ibid., p. 17, grifos nossos.
* Segundo Marx, o “valor do solo

AT
c

uma categotia que, prima facie, € irracional,
exatamente como o pre¢o do trabalho, ja que a terra nao ¢é produto do trabalho,
nao tendo, portanto, valor.” (MARX, Karl. O capital critica da economia politica.
Livro III: o processo global da producio capitalista. Tomo II, op. cit., p. 145.)
“SLEFEVRE, Rodrigo Brotero. Notas sobre renda fundidria urbana em negdcios imobilii-
rios, op. cit., p. 18, grifos nossos.
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esse que se realizaria em seu prego. Lefévre levanta, ainda, o seguin-
te questionamento acerca da suposta diferenca qualitativa entre
a “terra urbana” e as demais mercadorias: “Sera que a diferencga
entre a produgdo da pedra e a produgao do terreno é que na pedra os
capitais empregados sao privados e no terreno os capitais sao publi-
cos?”* Apontando para uma equivaléncia entre o capital publico e o
capital privado, na medida em que ambos sdo capitais, o autor parece
querer relegar a critica a sua hipotese de produgao da terra pelo traba-
lho a um plano puramente ideolégico, que nao reconhece na a¢ao do
Estado relagoes propriamente capitalistas. Faltaria, pois, aos criticos
de sua hipétese compreender que a atuacao do Estado, nesse caso, se
da no interior do modo de producio capitalista, sendo parte constitu-
tiva do movimento de reproducao do capital.

A questdo esta, portanto, resolvida para nosso autor: o terre-
no urbano é produzido pelo trabalho social de construgao da cidade
e, dessa forma, possui um conteudo real de valor — o qual, no entanto,
lhe ¢ “fisicamente” externo. E a partir desse valor, ainda, que se dara
a formacao do precgo da terra urbana.

Tendo essa conclusio em mente, podemos voltar a pensar a
afirmagao de que a renda fundiaria urbana nao ¢é regulada pela localiza-
¢ao. Deixando de lado esse imbroglio do prego do terreno para apenas
assumi-lo como fato (sem de fato resolvé-lo conceitualmente, se nos for
permitido dizer), como expressio de um valor real, torna-se claro que
aquilo que o autor chama de “renda fundiaria urbana” ¢é justamente o
sobrelucro obtido pelo capitalista que investe no “pior terreno”. Uma
renda que nao chega a ser apropriada pelo proprietario fundiario, mas
que permanece nas maos do capitalista construtor convertido em pro-
prietario do terreno-capital circulante.

#1d., ibid., p.18.
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Sistematizando o percurso argumentativo dessas considera-
¢oes tedricas temos, portanto, a seguinte estrutura:

1) reafirmar que a renda da terra urbana nao ¢é regida pelas
mesmas leis que a renda da terra agricola: a localizag¢ao nao regula ne-
cessariamente a renda dos terrenos para a producao de apartamentos;

2) relativizar a localiza¢do no espaco urbano: as localizagoes
sao produzidas e, diferentemente do que ocorre no campo, se trans-
formam rapidamente;

3) ampliar o conceito de renda diferencial II para abarcar in-
versoes de capital ocorridas fora de um terreno especifico e com capi-
tais estranhos, mostrando que os proprietarios fundiarios abocanham
essa renda;

4) ressaltar que a nao ampliacdo do conceito poderia levar a
concepgao de que a produgao de infraestrutura ¢ um dado natural e
que nela nao ha exploracio da forc¢a de trabalho e, portanto, apropria-
¢ao de mais-valia;

5) afirmar que na “construcao fisica de um pafs” cria-se um
excedente de mais-valia que nao se realiza pelas empresas construto-
ras na venda das obras para o Estado, mas ¢ apropriado pelos proprie-
tarios fundiarios e pelos capitalistas que se utilizam dessas obras em
suas atividades;

0) afirmar que ¢ esse excedente de mais-valia que constitui o
valor do terreno urbano, o qual atua como capital circulante na pro-
dugido de apartamentos;

7) mostrar, por uma sucessiao de comparagdes, que um terre-
no ¢ tao portador de valor quanto uma placa de pedra;

8) Apontar que a propria producao da cidade (pelo Estado)
¢ orientada a producio de terrenos infraestruturados, sendo estes de
fato um dos produtos daquele processo.

Chegamos, assim, ao quinto e ultimo item, Pontos para discus-
sdo, que elenca as questoes deixadas em aberto pelo texto. Os pontos
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levantados por Lefevre nesse momento sao, resumidamente:

1) questionar o método empregado no estudo dos empreen-
dimentos: seria valido comparar casos em que foram empregadas di-
ferentes quantidades de trabalho?;

2) procurar estabelecer relagoes entre o mecanismo de gera-
¢ao de lucros suplementares nos terrenos mais baratos e as transfor-
magoes entao em curso na paisagem da cidade de Sao Paulo;

3) perguntar se a contradi¢ao entre capital industrial e capital
imobiliario na construcido, dadas as conclusdes do estudo, seria mais
aguda do que se pensa tradicionalmente;

4) perguntar se a logica interna da indudstria da construgao se-
ria responsavel pelo baixo desenvolvimento tecnolégico desse setor;

5) perguntar se ha ou niao produgao de mais-valia em obras
estatais;

0) questionar o papel dos arquitetos nos movimentos anali-
sados, na medida em que tais profissionais se inserem NOs Processos
de construgao ideoldgica que justificam socialmente os sobrelucros
apropriados pelos capitalistas da construgao.

O primeiro esbogo de Lefevre sobre a “renda fundiaria ur-
bana” se encerra, portanto, colocando questionamentos (lembremos
que as “consideracOes teodricas” sao, elas também, “um amontoado de
pontos para discussio”"’) dos quais seu argumento ainda nio parece
ter dado conta.

b. Segunda versdo: “Notas sumarias sobre a renda da terra urbana”

7 “Nio ha duvida que o item 4 ¢, ele inteiro, um amontoado de pontos para discus-
sao (...).” (Id., ibid., p.19.)
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A segunda versdao se apresenta com um titulo mais genéri-
co, talvez mais em consonancia com as grandes transformacoes pelas
quais passou o corpo do texto. Desaparece a ideia de “negdcios imo-
biliarios”, permanecendo apenas o conceito de “renda da terra urba-
na”, que mantém o significado exposto anteriormente. A unica adi¢ao
¢ a adjetivagao dessas “notas” como “‘sumarias”’, uma vez que estamos
diante de uma versao sintética do texto original. Sintética, de fato, po-
rém nao necessariamente resumida: a segunda versao traz, ainda que
brevemente, o desenvolvimento de alguns pontos importantes que na
primeira nao estavam totalmente explicitados.

O texto se inicia novamente com a ressalva de que nao cons-
titui mais do que um conjunto de hipéteses a serem colocadas em
discussao. Logo em seguida, o autor expoe o seu ponto de partida
teérico, as consideragdes de Marx sobre a renda da terra agricola, que
apontam para uma correlagao entre os fatores de localizagao e fertili-
dade e o aparecimento de rendas diferenciais®. A renda diferencial agri-
cola é, portanto, mais uma vez o ponto de partida da analise do autor.

Munido desse cabedal tedrico, Lefévre mostra como as con-
clusdes de Marx, ao serem transpostas para o meio urbano, se revelam
validas para a industria e o comércio — atividades para as quais a lo-
caliza¢ao desempenha um papel importante em relagao aos mercados
fornecedores de meios de produgao (industria) e aos mercados con-
sumidores (industria e comércio). Mostra também que essas conclu-
soes, no entanto, nao sao aplicaveis ao caso da industria imobiliaria de
apartamentos:

Nessa andlise, o terreno passou a nio mais corresponder somente aos as-

“ LEFEVRE, Rodrigo Brotero. “Notas sumarias sobre a renda da terra urbana”,
op. cit., p. 17.
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pectos de localizacdo ou a condicdo de mero suporte para outras atividades
— O terreno comegou a aparecer como uma espécie de watéria-prima para a
producio, fazendo parte do capital constante circulante daquela inddstria imo-
biliaria; seus precos passaram a atuar sobre os lucros dos capitalistas em
sentido inverso ao desctito por Marx.”

E, logo em seguida, introduz a hipétese de que se formam
lucros extraordinarios nos terrenos de pior localizagao:

Nas terras de melhor localizacdo, ao invés de aparecerem lucros extra-
ordinarios que acabaram revertendo para o proprietario da terra (sob a
forma de rendas diferenciais — aumentando o aluguel ou o preco dessas
terras) comegaram a aparecer lucros extraordinarios nos terrenos pior
localizados, apresentando baixos precos (seus proprietarios tiram pouca
renda).”’

Uma vez mais, o lucro extraordinario que, de acordo com as
conclusoes de Marx, seria esperado nas terras melhor localizadas apa-
rece, inversamente, nos terrenos de pior localizacao. Até aqui, nada
de novo sob o sol. Olhemos, no entanto, mais atentamente para as
afirmacées do autor: “ao invés de aparecerem lucros extraordinarios
que acabaram revertendo para o proprietario da terra (sob a forma de
rendas diferenciais — anmentando o alugnel ou o preco dessas terras) comega-
ram a aparecer lucros extraordinarios nos terrenos pior localizados,
apresentando baixos precos (seus proprietdrios tiram pouca renda)”’. Aqui
se estabelece pela primeira vez, de maneira explicita, uma relacao
entre renda e prego da terra, lacuna para a qual atentamos na analise
do primeiro texto. Entretanto, caimos outra vez em contradi¢io em

#1d., ibid., p. 17, grifos nossos.
0 1d., ibid., p. 17.

88



Pedro de Queiroz Avila

um ponto nevralgico da argumenta¢ao do autor. Por um lado, sabe-
mos que existe uma relagao de proporcionalidade direta entre renda
e preco da terra (o aumento das “rendas diferenciais” acarreta no au-
mento do aluguel ou do preco de venda); por outro, sabemos também
que, 70 urbano, aparece um lucro extraordinario nos terrenos de pior
localizagdo, os quais sio também os de menor preco (afinal, “seus
proprietarios tiram pouca renda”), e que esse lucro extraordinario
nao ¢ apropriado pelo proprietario fundiario, mas sim pelo capitalista
construtor que lhe compra as terras. Desenvolvendo um pouco esses
termos, chegamos ao seguinte paradoxo: de um lado, as terras urba-
nas tém suas rendas reguladas de acordo com as mesmas leis que se
aplicam as terras agricolas, pois terras com melhores localizag¢oes sio
malis caras (portanto, geram maiores rendas) do que terras com piores
localizagbes; de outro, a renda dessas terras se comporta de maneira
inversa, aparecendo um sobrelucro nos terrenos de pior localizagao. A
renda fundiaria urbana, portanto, ¢ ¢ #ao ¢ regulada pelas mesmas leis
que regem a renda dos terrenos agricolas. Voltaremos a essa questio
nos momentos finais do segundo texto de Lefévre, quando ela nova-
mente emergir a superficie — por ora, deixemo-la de lado.

Continuando a exposi¢ao, o autor expde 0 motivo para a for-
magao de sobrelucros nos terrenos de pior localizagao: “Esses lucros
extraordinarios sao conseguidos suponho, pela formagao, no merca-
do, de um ‘preco geral de produc¢iao’ segundo Marx, por metro qua-
drado de construcio (de apartamento) vendido”.”!

Assumindo essa hipétese inicial, cujas determinac¢ées funda-
mentais sao, de um lado, a consideragao da terra urbana como capital
circulante e, de outro, a suposi¢ao da existéncia de um preco geral
de producio para o m* de apartamento, o autor introduz os mesmos

3 1d., ibid., p. 17.
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exemplos que expds no primeiro texto, porém agora em ordem inver-
tida. Primeiro vém os dois capitalistas hipotéticos, que nos mostram
a existéncia de pregos de produgdo individuais discrepantes, maiores
nos terrenos mais caros € menores nos mais baratos. Em seguida vém
0s casos concretos para nos mostrar a real possibilidade de existéncia
do “preco geral de producao”, uma vez que nos langcamentos imobili-
arios analisados (que sio os mesmos apresentados no primeiro texto),
apesar das localizacoes e metragens quadradas diversas, o preco do m?
de apartamento permanecia entre Cr$ 5.100,00 e Ct$ 5.600,00°%. En-
contramos, logo em seguida, a mesma ressalva deparada no primeiro
texto e que introduz a oposicao fundamental entre pre¢o de produgio
e localizacio:

E preciso lembrar que esses casos concretos analisados se situam em Sao
Paulo, onde a propria cidade, espalhada ¢ radioconcéntrica, propicia a
formagao do preco geral de producio. No Rio de Janeiro, por exemplo,
em funcao das grandes diferengas naturais apresentadas pelos setores da
cidade, o preco geral de producao serd desmanchado pelo que se denominar ‘renda
de monopdli’ — um apartamento em Ipanema vai poder ter precos muito
acima dos precos individuais de produgido pela sua localizagio, aliada ao
fato de que existe limite restrito para o n® de apartamentos em Ipanema
(-..). Em Ipanema vai aparecer uma renda de monopolio importante pelas
qualidades naturais da localizacio; em Sao Paulo, essa renda de monopélio
quase ndo existe, prevalecendo, entio, o prego geral de producio em toda
a sua crueza.”

Estamos diante, novamente, de um duplo desdobramento da
apropria¢ao das localizagdes no urbano: a renda diferencial, que vimos
anteriormente, ¢ a renda de monopdlio, que vemos agora. Uma vez

21d., ibid., p. 17-18.
» 1d., ibid., p. 18, gtifo nosso.
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mais, a renda de monopdlio conseguida pela monopolizagao de caracterfs-
ticas especiais de determinadas localizagoes leva a um descolamento
dos pregos individuais em relagao aos pregos de produgao.

Voltamos, em seguida, aos dois capitalistas hipotéticos, ao
caso em que, sendo a venda dos apartamentos de Cr$ 6.000,00/m?
realizada e seu prego aceito no mercado, o segundo capitalista tendera
a aproximar o seu preco de mercado desse montante, de forma a rea-
lizar um lucro suplementar. Assim, em acordo ao indicado por Marx,
o autor afirma a possivel existéncia de “um prego geral de producio
na realizacio da mercadoria m* de apartamento, formado a partitr dos
‘precos individuais de produgao conseguidos nos produtos produzi-
dos em piores condig¢des’ (...), 0 que corresponde, no caso” — e aqui se
acaba a correspondéncia com o argumento de Marx — “aos terrenos
mais caros”™. F justamente a consideracio do terreno como capital
circulante, isto é, como custo de produgao, que permite assumir que as pio-
res condigdes sao aquelas em que se constréi Nos terrenos mais caros,
uma vez que isso implicaria em maiores custos de produgio e, ao fim
e a0 cabo, em um maior preco individual de produgio.

A explicagdao para a existéncia do pre¢o geral de producio
repete quase que textualmente aquela apresentada no primeiro arti-
go, apontando para a “nao importancia (pelo menos nao importancia
fundamental) da localizagdao para o consumidor de apartamentos em
algumas grandes cidades”. Ou seja, uma vez que a localiza¢io deixa
de ser considerada um fator importante, nao ocorre a formagao das
supracitadas rendas de monopolio, com o que os pre¢os de mercado
individuais tendem a seguir sem grandes desvios o prego geral de pro-
ducio.

> 1d., ibid., p. 18, gtifo nosso.
» 1d., ibid., p. 18.
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Assumindo, assim, a existéncia do preco geral de produgido e
o aparecimento de lucros extraordinarios nos terrenos de pior locali-
zagao, Lefevre retoma sumariamente a discussao sobre a possibilida-
de de diminui¢ao dos indices de aproveitamento nos terrenos mais
baratos, bem como sobre a ideologia antiurbana que se atrela a essa
conformagao espacial. Nao acrescenta, entretanto, nada de novo em
relagao as consideragoes elaboradas na primeira versao.

Por sua vez, a tltima parte do texto, os pontos para discussao,
foi aqui totalmente reformulada. As “consideragoes teodricas” esboga-
das no primeiro texto aparecem condensadas em um unico tépico, o
qual, apesar de seu tamanho enxuto, talvez consiga expor de maneira
mais clara a hipétese do autor acerca do processo de formagao dos
precos dos terrenos urbanos:

(...) Quando se fala que o terreno aparece como uma espécie de matéria-
-ptima para a inddstria imobilidria, pode-se discutir como ¢ formado o
valor do terreno, se esse valor corresponde a uma cristalizacio de trabalho
humano. A minha hipdtese para discussao é de que nele, terreno, estd cristalizado nm
somatorio de valores correspondentes a fragao de mais valia conseguida na producao da
cidade, ou seja, na producio das ruas, na construcio de redes de servigos
urbanos, na construcio de edificios para o consumo coletivo e até mesmo
na construcio de edificios particulares. Assim, suponho que uma empresa
empreiteira de obras publicas, ao contratar com o Estado a produgio de
uma obra urbana, nio realiza toda a mais-valia dessa producio. ‘Vende’
essa obra para o Estado, deixando de realizar toda a mais-valia produzida.
Mas entdo, onde fica essa parte da mais-valia que ainda néo foi realizada?
Ela ¢ realizada pelo préprio Estado na forma de cobranga de impostos aos
usudrios da obra publica? Creio que ndo: os impostos territoriais urbanos
mal chegam para a manutencio dos servicos ja implantados; parece que o
setor publico nio realiza ‘lucro’ ao cobrar impostos. Acredito que essa ontra
parte de mais-valia nao-realizada ¢ ‘tomada’ pelos proprietarios de terrenos que foram
beneficiados com aquela obra piiblica e que a realizam ao alugar ou vender os terrenos.
Dessa forma, ¢ possivel compreender um pouco mais porque, na produ-
¢io da cidade, aparecem tdo altas taxas de mais-valia: ¢ que ela devera ser
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dividida em dois setores distintos, ou seja, o setor da construgao (que vai
ficar com o lucro médio, no minimo) e os proprietarios de terrenos (estes
ultimos sem contribuir com nada de seu para o desenvolvimento, mas to-
mando para si resultados desse desenvolvimento, isto €, valores produzi-
dos por trabalhadores na obra de construcio da cidade).™

Aqui ndo nos resta duvida de que, para o autor, o valor do ter-
reno urbano ¢ real e se constitui em uma fracao do valor produzido na
construc¢ao da cidade, da infraestrutura urbana. De novo, a explicagao
inicial para o pre¢o dos terrenos, ainda ancorada em uma relagaio com
a renda da terra, parece ser simplesmente deixada de lado. O valor da
terra é posto como uma determinacdo heteronoma, que habita fora
dos limites de propriedade de cada terreno.

Os pontos seguintes, 2, 3 e 4, analisam as diferentes implica-
¢oes do quadro montado por Lefevre para as dinamicas imediatas da
producdo da cidade. Nesse sentido, o autor destaca a expulsio das
populacoes que vivem ““a meio caminho entre o centro e a periferia”,
onde se concentrariam os novos lancamentos imobiliarios, direcio-
nando-as para periferias menos infraestruturadas ou para corticos na
area central, onde os altos precos dos terrenos se tornariam desin-
teressantes para os negocios imobiliarios de apartamentos. Aponta,
ainda, para uma possivel explica¢ao de “porque, em certas areas, sao
abertas zonas de escritorios ou de apartamentos de luxo™: a criagao
dessas zonas se daria justamente nas regides em que os precos dos
terrenos sio mais elevados, visto que nelas “os precos dos terrenos
sao tao altos que os precos de venda deverdo ser superiores ao prego
geral de producio, daf a mercadoria produzida devera ser de luxo ou
entrar como capital constante de empresas (escritorios e lojas)”. Por
fim, Lefévre ressalta que a tendéncia a se construir em terrenos mais

> 1d., ibid., p. 19, gtifos nossos.
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baratos explica “porque, mais recentemente, a constru¢ao de prédios
em Sao Paulo tem se dado de forma espalhada por toda cidade, nao
aparecendo mais blocos compactos de prédios™’.

O quinto ponto afirma que, sendo verdadeiras as analises con-
duzidas pelo autor, “pode-se dizer que as contradigdes existentes en-
tre capital fundiario e capital industrial da producdo de apartamentos,
escritérios e lojas comerciais sao mais fortes e mais importantes do
que normalmente se supoe.” Afinal, o aparecimento de lucros extra-
ordinarios nos terrenos mais baratos levaria as duas partes a persegui-

rem interesses OpOStOSZ

(...) proprietarios de terrenos caros ndo podem subir muito seus precos
pelo risco de ndo os verem vendidos e proprietirios de terrenos baratos,
daqui para a frente tenderdo a subir os seus precos para tentar ficar com
uma parte daqueles lucros extraordindrios.*

Ocorreria, pois, uma tendéncia geral a equalizag¢ao dos pregos
dos terrenos.... Ora, esse trecho parece contrapor-se frontalmente a
ideia de que a venda do terreno ¢é a realizagdo de um excedente de
mais-valia da produgdo da cidade apropriado pelo proprietario fun-
diario. Esta colocada a possibilidade do descolamento entre valor e
preco, ja que a hipotética existéncia do preco de producio do m* de
apartamento tende a puxar para cima os pregos dos terrenos mais
baratos. . certo que tal descolamento pode ocorrer com qualquer
mercadoria, mas sempre em carater flutuante, sempre regido por um
preco médio (o proprio prego de produgao). Tais flutuagdes sio con-
tingenciais. Assim sendo, as variacbes no preco do terreno acima de
seu valor — assumindo, como o autor, que os terrenos tém valor — po-

7 1d., ibid., p. 19-20.
% 1d., ibid., p. 20.
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deriam ser entendidas como mera especulacao imobilidria. A explicagio
dada se manteria, portanto, valida. O que o autor deixa entrever aqui
parece ser, no entanto, algo distinto da mera especulagao. E um mo-
vimento generalizado de aumento de pregos, cuja importancia, nos
parece, ultrapassa as raias da contingéncia especulativa. E, no entanto,
tal movimento nada tem a ver com a mais-valia “excedente” da pro-
dugdo da cidade, estando relacionada unicamente as possibilidades de
extragao e realizacao de mais-valia futura #o priprio terreno...

Por fim, o ultimo ponto faz transparecer novamente os dile-
mas do arquiteto preocupado em construir uma perspectiva critica
de seu oficio, e questiona “o papel dos arquitetos na formagao da-
quela ideologia antiurbana, de fuga para o campo ou na proposi-
¢ao de uma arquitetura que permita aos capitalistas da produgao de
apartamentos produzirem mercadorias que possam sair do prego
geral de producao”.

Sistematizando a argumenta¢ao do autor nesse segundo texto,
temos a seguinte estrutura:

1) tomar como ponto de partida as conclusoes de Marx sobre
a renda da terra agricola;

2) mostrar que na industria de construcao de apartamentos o
terreno ocupa o lugar de matéria-prima, atuando inversamente sobre
os lucros dos capitalistas;

3) expor a possibilidade de formagao de um lucro extraordina-
rio nos terrenos mais baratos;

4) mostrar, através de exemplos hipotéticos e estudos de caso,
a possibilidade de obtengao de lucros extraordinarios em face da exis-
téncia do prego geral de produgao;

5) justificar a existéncia do preco geral de produgao e apontar
os desvios que a localizagdo (renda de monopolio) impoe a ele;

# 1d., ibid., p. 20.
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0) mostrar a transformac¢ao na forma dos empreendimentos
imobiliarios em Sdo Paulo tendo-se em vista o aparecimento do lucro
extraordinario nos terrenos de piores localiza¢oes e a ideologia vincu-
lada a esse processo;

7) Discutir como se da a formagao do valor do terreno, afir-
mando que

a) o valor do terreno é uma fracao do valor criado na produ-
¢ao da cidade,

b) que, na producao da cidade, ocorre a criagao de um exce-
dente de mais-valia que nao ¢ realizado nem pelas empresas constru-
toras, nem pelo Estado,

€) que essa mais-valia nao realizada é apropriada pelos pro-
prietarios que se beneficiam da obra publica e é realizada quando estes
vendem ou arrendam o terreno e

d) concluindo que, porque a mais-valia criada na producao da
cidade tem de ser dividida entre capitalistas construtores e proprietarios
fundiarios, as taxas de mais-valia nessas obras devem ser muito altas;

8) apontar a relagao entre as conclusoes do estudo e os pro-
cessos de transformagao fisica por que passa a cidade de Sao Paulo;

9) apontar para a profundidade das contradi¢des entre capital
industrial e fundiario e para a tendéncia a equalizacao dos pregos dos
terrenos implicada no embate entre ambos;

10) apontar para o papel dos arquitetos na producao de ide-
ologias que se atrelam a aceitacdo generalizada do preco de produgio
estabelecido a partir dos terrenos mais caros ou ainda de pregos excep-
cionais, mais elevados.

Encerramos, assim, a leitura desse segundo texto.
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c. Terceira versao: “Notas sobre o papel dos precos de terrenos em nego-
cios imobilidrios de apartamentos e escritorios, na cidade de Sao Paulo”

A terceira versao, enfim, retoma a forma geral da primeira — as
diferencas que encontramos sao apenas pequenas corre¢oes da versio
original. Por isso mesmo, conforme ja adiantamos, nos dedicaremos
aqui apenas aquela diferenca que nos pareceu mais significativa; a dos
titulos: se tanto na primeira como (especialmente) na segunda versoes
os titulos pareciam demasiado generalistas — como é préprio de estu-
dos em andamento — na terceira ¢ ultima versao o titulo é muito mais
restritivo e preciso. Apresenta o objeto de estudo de forma cristalina:
trata-se nao do papel desempenhado sobre negdcios imobiliarios pela
“renda fundiaria urbana” em geral, e sim especificamente pelos “pre-
cos dos terrenos”. Hssa passagem nao ¢ desprovida de importancia,
uma vez que remove a ideia de uma renda atrelada ao carater urbano
do solo e desloca o centro da discussao para o papel desempenhado
pelos precos dos terrenos nos “negécios imobiliarios™. Sera objeto da
analise de nosso autor, pois, a forma como a questdo dos precos dos
terrenos se coloca para tais negocios, como a terra aparece sob a oti-
ca dos “negbcios imobiliarios”. Estes, por sua vez, também se tornam
mais determinados, sendo especificamente “negdcios imobiliarios de
apartamentos e escritérios”. Introduz-se, ainda, o recorte espacial — as
tais notas referem-se especificamente a cidade de Sao Paulo. Parece-nos
que tais alteragbes contribuem para uma antecipagado mais precisa do
conteudo do texto, sem que, no entanto, tal conteudo tenha se alterado
significativamente.

Dessa maneira, podemos assumir que a exposi¢ao do terceiro
texto esta contemplada por nossa analise das “Notas” de 1978. Termi-
namos, assim, nossa reposicao dos argumentos de Lefévre.

% Embora tenha desapatecido do titulo, o conceito de renda fundiaria urbana é o
que continua a ditar o curso da exposicao de Lefevre.
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2. Apontamentos criticos sobre o preco da “terra urbana”

Marx nunca se debrugou sobre a renda fundidria nrbana. Seu
estudo da renda da terra esteve sempre pautado pela atividade pro-
dutiva em questdo e na qual ocorre a formagao de rendas. Debru-
cou-se, assim, sobre a agricultura, a mineracio e a construgdo, ainda que
somente o primeiro setor tenha merecido um desenvolvimento teo-
rico profundo®. Ao se propor uma analise da renda fundiiria urba-
na, isto ¢é, da renda dos zerrenos urbanos, a questio assume uma feicao
totalmente distinta. A terra urbana parece constituir, como vimos na
exposicao de Lefevre, uma terra suz generis, dotada de caracteristicas
proprias que seriam justamente as determinantes de seu cardter urba-
no. Terra urbana ¢ terra com acesso a rede de agua potavel, de esgo-
tos, de distribuicao elétrica, de ruas etc. E da mais-valia excedente
produzida na construgao dessas infraestruturas que, segundo nosso
autor, provém o valor do terreno. O proprietario, entio, mantendo-
-se fiel a sua natureza de parasita do desenvolvimento social, toma
para si uma parcela do valor socialmente produzido — mais especi-
ficamente, do valor produzido na explora¢ao do trabalho de produ-
¢ao da cidade.

Sabendo que a terra urbana tem valor, ndo podemos deixar
de juntar nossa voz a do capitalista e perguntar: quanto? Como vi-
mos, o preco dos terrenos, para Lefevre, varia no espago e o fator que
cria essa variagao ¢ a localizagao. E muito claro que, nesse raciocinio,
terrenos com melhores localiza¢des tem mais valor do que terrenos

' MARX, Katl. O capital: ctitica da economia politica. Livro III, op. cit. “Se¢do VI:
metamorfose do sobrelucro em renda fundiaria”. E justamente a lacuna deixada por
Marx nos estudos da renda fundiaria na construgdo — ou, empregando a linguagem
de Lefévre, no “urbano” — que motivou estudos como o que ora analisamos.
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com piores localiza¢oes®. Tais localizagdes, no entanto, nio estao
dadas de antemao pela natureza, mas sao produzidas, criadas a partir
das transformagoes do globo terrestre pelo trabalho humano. As-
sim, estando o valor do terreno definido pelo valor da infraestrutura
que o atende, podemos depreender daf que as melhores localizagoes
sao aquelas com mais infraestrutura (mais trabalho socialmente ne-
cessario cristalizado) e, inversamente, que as piores localiza¢bes sio
aquelas com menos infraestrutura (menos trabalho socialmente ne-
cessario cristalizado). O gradiente dos valores dos terrenos se casa
harmoniosamente, portanto, com a particao esquematica da cidade
em centro e periferia. Note-se que aqui ndo estio contemplados os
aumentos de prego decorrentes daquilo que o autor qualifica como
“renda de monopdlio”, isto é, variagdes no prego dos terrenos que
nada tem a ver com o valor destes, referindo-se apenas a ansia dos
compradores em se apossar de localizagdes naturalmente privilegia-
das®. O preco da terra urbana é, portanto — excluidos os casos ex-
cepcionais em que a renda de monopdlio tende a desvirtua-lo — ex-
pressao de um valor real, e esse valor de fato varia de acordo com a localizagao
(produzida) do terreno.

A terra urbana é posta, assim, como uma mercadoria ordina-
ria — como vimos, Lefevre nio enxerga diferenca alguma entre um

> Entretanto, Lefévte nos diz com todas as letras que, no utbano, a localizac¢io nio
regula necessariamente a renda dos terrenos destinados a construcio (LEFEVRE,
Rodrigo Brotero. Notas sobre renda fundiaria urbana em negocios imobiliarios, op. cit., p.
14). Aqui parece surgir um deslocamento em relagiao ao proprio conceito de renda.
 “Quando falamos de preco de monopdlio, pensamos num preco que ¢ determi-
nado pela ansia de comprar e pela capacidade de pagar dos compradores, indepen-
dentemente do prego determinado pelo preco de producio geral, bem como do
determinado pelo valor dos produtos.” (MARX, Katl. O capital: critica da economia
politica. Livro III, op. cit., p. 239.)
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terreno urbano e uma placa de pedra. Encampando-se essa premis-
sa, torna-se totalmente plausivel que, dentro da atividade comandada
pelo capitalista construtor, a terra assuma a forma de capital constante
circulante: para construir, o capitalista precisa comprar tanto um peda-
¢o da terra quanto pedagos de pedra. A partir dai, toda a teorizagao
de Lefévre sobre a formagio do preco geral de produciao do m* de
apartamento e do consequente aparecimento de lucros extraordina-
rios nos terrenos mais baratos pode ser montada. A consideracao da
terra urbana como coisa de valor ¢, portanto, o solo sobre o qual se
assentam as funda¢oes de todo o argumento de Lefévre e, ao mes-
mo tempo, justamente o momento da exposi¢io em que se revelam
grandes dificuldades tedricas. B, portanto, sobre essa questio que
devemos nos deter.

Marx aponta ja no livro I de O capital que a terra ndo é uma
mercadoria como qualquer outra e, mais ainda, que sua equiparag¢ao
como equivalente as demais mercadorias é a expressio de uma con-
tradicao profunda:

Mas a forma-preco permite ndo sé a possibilidade de uma incongruéncia
quantitativa entre grandeza de valor e preco, isto ¢, entre a grandeza de va-
lor e sua propria expressdo monetaria, mas pode abrigar uma contradi¢ao
qualitativa, de modo que o preco deixe absolutamente de ser expressio do
valor, embora o dinheiro nao seja mais que a forma de valor das mercadorias.
Assim, coisas que em si mesmas nao sao mercadorias, como a consciéncia, a honra
etc. poden: ser compradas de seus possuidores com dinbeiro e, mediante seu prego, assumir
a_forma-mercadoria, de modo que a coisa pode formalmente ter um preco sem ter valor.
A expressao do preco se torna aqui imagindria como certas grandezas da
matematica. Por outro lado, também a forma-preco imaginaria — como o preco
do solo nao cultivado, que nao tem valor porque nele nenhum trabalho humano
esta objetivado —, abriga uma relacido efetiva de valor ou uma relacio dela
derivada.*

¥ MARX, Katl. O capital- critica da economia politica. Livto I: o processo de produ-
¢ao do capital. Trad. Rubens Enderle. Sio Paulo: Boitempo, 2013, p. 177.
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A terra em si e por si, como todo o conjunto de valores de uso
produzidos pela natureza, nao é, obviamente, produto do trabalho hu-
mano e, consequentemente, nao possui valor. Quando aparece sob a
forma de mercadoria, portanto, é porque a forma-mercadoria se apos-
sou dela: o dinheiro transformado em nexo fundamental da sociedade
capitalista converte tudo que toca em seu semelhante®, sem que por
isso a terra passe necessariamente a ter valor em si. Entretanto, nos é
dado o alerta: a forma-pre¢o imaginaria carrega consigo “uma relagio
¢fetiva de valor ou uma relagao dela derivada”. No caso da terra conver-
tida em mercadoria, essa relagao ¢ justamente a renda. Olhemos a coisa
de perto.

A terra é, para Marx, “objeto universal do trabalho humano”.
Preexiste, enquanto natureza, o proprio homem, ao mesmo tempo em
que, por meio do trabalho, 0 homem se relaciona com ela e a #ransfor-
ma: “Agindo sobre a natureza externa e modificando-a, por meio desse
movimento, ele modifica, a0 mesmo tempo, sua propria natureza”. A
terra ¢ ainda “meio de trabalho”, isto é, “uma coisa ou um complexo
de coisas que o homem interpde entre si e o objeto de trabalho e que
lhe serve de guia de sua atividade sobre esse objeto”, embora para ser-
vir como tal na agricultura pressuponha o desenvolvimento de uma
série outros meios de trabalho. Ainda enquanto meio de trabalho, a
terra se coloca como condi¢ao sine gqua non do processo de trabalho,
“pois ela fornece ao trabalhador o locus standi [local] e, a seu processo
de trabalho, o campo de acio (field of enployment)”*®.

 “Como no dinheiro nio se pode petceber o que nele foi transformado, tudo, seja
mercadoria ou nao, transforma-se em dinheiro. Tudo se torna vendavel e compra-
vel. A circulagdo se torna a grande retorta social, na qual tudo ¢ lancado para dela
sair como cristal de dinheiro.” (Id., ibid., p. 205.)

% 1d., ibid., p. 255-258, gtifo nosso.
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O trabalho humano encontra-se, portanto, umbilicalmente liga-
do a terra. Ela, todavia, encontra-se nas maos de poucos: “A proprie-
dade fundiaria pressupde que certas pessoas tém o zongpdlio de dispor
de determinadas por¢des do globo terrestre como esferas exclusivas de
sua vontade privada, com exclusio de todas as outras”®’. Na sociedade
capitalista, propriedade fundiaria e capital industrial assumem uma re-
lagao conflituosa, na medida em que a propriedade fundiaria separa da
atividade produtiva uma condi¢ao sine gua non da prépria produgao: o
proprietario exige do capitalista um tributo para que este possa explorar
atividades produtivas nas terras daquele®®. F esse tributo que constitui a
renda. A terra, assim monopolizada, aparece entdo para seu proprietario
completamente despida de suas caracteristicas naturais, como mera fon-
te de rendimentos periddicos, assumindo certa fantasmagoria prépria
do capital portador de juros®. Com efeito, é justamente a partir dessa
equiparagao entre a renda e 0s juros que, segundo Marx, se da a formagao
do preco da terra:

A renda fundidria se apresenta como certa soma de dinheiro que o proprie-
tario da terra recebe anualmente mediante o arrendamento de um pedago

" MARX, Katl. O capital: ctitica da economia politica. Livro I1I, op. cit., p. 124, grifo
nosso.

8 “Esse capitalista arrendatitio paga ao proptietario da terra, ao proptietitio do solo
explorado por ele, em prazos determinados, por exemplo anualmente, uma soma
em dinheiro fixada contratualmente (assim como o prestatario paga juros determi-
nados pelo capital monetario) pela permissio de aplicar seu capital nesse campo
especifico da producao.” (Id., ibid., p. 125-126.)

0 <(...) [o modo de producio capitalista] separa por completo o solo, enquanto
condicio de trabalho, da propriedade fundiaria e do senhor da terra, para o qual a
terra representa apenas um tributo em dinheiro que, por meio de seu monopdélio, ele
arrecada do capitalista industrial, o arrendatario. Os vinculos se rompem a tal ponto
que o proprietario fundiario pode passar toda a vida em Constantinopla enquanto
sua propriedade fundiaria se encontra na Escocia. Assim, a propriedade fundiaria
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do globo terrestre. Vimos como toda receita determinada de dinheiro pode
ser capitalizada, isto ¢, pode ser considerada como os juros de um capital
imaginario. Se, por exemplo, a taxa média de juros ¢ de 5%, entdo uma ren-
da anual de 200 libras esterlinas também pode ser, portanto, considerada
como juros de um capital de 4000 libras esterlinas. A renda fundiaria assim
capitalizada constitui o preco de compra ou valor do solo, uma categoria
que, prina facie, é irracional, exatamente como o prego do trabalho, ja que
a terra nao ¢ produto do trabalho, nao tendo, portanto, nenhum valor.”

Apesar do carater formal desse prego, por tras dele espreita
efetivamente um conteido de valor. A compra da terra é, nesse caso,
a compra de suas rendas futuras’. A renda, por sua vez, somente
existe enquanto desdobramento da atividade produtiva que se realiza
sob o jugo do proprietario fundiario; origina-se das relagdes de pro-
dugiio, e nio da terra enquanto matéria natural’’. F sobre a atividade
produtora de valor que o proprietario fundiario cobra seu tributo. E
o proprio titulo da se¢ao VI de O capital nos aponta de que maneira
se da essa cobranga: Metamorfose do sobrelucro em renda fundidria. Trata-
-se exatamente disso, de lucros extraordinarios obtidos na producao e
realizagao de “mercadorias da terra” que sao subtraidos do capitalista
pelo proprietario fundiario como pagamento pela utilizagdo de sua

recebe sua forma puramente economica, eliminando todos os seus antigos orna-
mentos e amalgamas politicos e sociais (...).” (Id., ibid., p. 125.)

" 1d., ibid., p. 129.

' “la capitalizagdo da renda] E, de fato, o preco de compra nao do solo, mas da ren-
da fundiaria que ele proporciona, calculada de acordo com a taxa média de juros.”
(Id., ibid., p. 129.)

7 “A renda tresulta das relagdes sociais nas quais se realiza a exploracdo. Ela nio
poderia resultar da natureza mais ou menos solida, mais ou menos duravel da terra.
A renda nao provém do solo, mas da sociedade.” (MARX, Katl. A wiséria da filosofia.
Trad. José Paulo Netto. Sio Paulo: Global, 1985.)
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propriedade.

Essas consideragoes gerais sobre a renda fundiaria em Marx
nos permitem retornar para o argumento de Lefévre com outros olhos.

A proposicao tedrica de nosso autor acerca do preco da terra
urbana contrapde-se frontalmente as determinagdes expostas por
Marx. O conceito de preco da terra como renda capitalizada sequer
chega a ser mencionado por Lefévre, muito embora perpasse incog-
nito alguns momentos da exposiciao”. No vazio criado pela auséncia
dessa mediacdo entre renda e prego da terra, entra em campo a no-
¢ao de “terra urbana” enquanto mercadoria portadora de valor real.
Com efeito, o autor ndo mede esforgos para mostrar que a tal “terra
urbana” é produto do trabalho, tentando assim provar a existéncia
daquele valor. E justamente a partir dessa concepcio que se recu-

” Lembremos, por exemplo, da seguinte passagem da segunda versio do artigo de
Lefevre, em que aparece uma relagdo nao explicitada entre renda e prego da terra
urbana: “Nas terras de melhor localizacio, ao invés de aparecerem lucros extraordi-
narios que acabaram revertendo para o proprietario da terra (sob a forma de rendas
diferenciais — aumentando o aluguel ou o preco dessas terras) comecaram a aparecer
lucros extraordinarios nos terrenos pior localizados, apresentando baixos pregos
(seus proprietarios tiram pouca renda).” (LEFEVRE, Rodrigo Brotero. “Notas su-
marias sobre a renda da terra urbana”, op. cit., p. 17.)

™ O conceito foi introduzido por Marx em A miséria da Filosofia, obra em que, na
sua polémica contra Proudhon, distinguiu a terra segundo dois aspectos: a terra-
-matéria e a terra-capital. O primeiro aspecto diz respeito a dimensdo natural da
terra, enquanto o segundo refere-se a terra empregada na producio, a qual o tra-
balho humano transformou em capital. “A terra, enquanto nao ¢ explorada como
meio de produgio, nao ¢ um capital. As terras-capital podem ser acrescidas, como
todos os outros meios de produgdo. Nada se acrescenta a matéria, para empregar a
linguagem do Sr. Proudhon, mas se multiplicam as terras que servem de instrumen-
tos de producdo. Basta aplicar as terras, ja transformadas em meios de produgao,
novos capitais para acrescer a terra-capital sem aumentar em nada a terra-matéria —
ou seja, sem ampliar sua extensdo. A terra-matéria do Sr. Proudhon ¢é a terra como
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pera o conceito marxiano de terra-capital™

€ se propoe a expansao
do conceito de renda diferencial II para abarcar inversoes de capital
realizadas fora do terreno. Trata-se de evidenciar tanto quanto pos-
sivel o aspecto humanizado da “terra urbana”, isto ¢, sua dimensao
de produto do trabalho humano.

O caminho percorrido para provar a existéncia desse valor ¢é,
no entanto, problematico. Como vimos, parece que o autor vai atrain-
do para a 6rbita de sua tese todos os conceitos que permitem de algu-
ma maneira vincular o prego da terra a um valor real nela objetivado.
No entanto, é um desafio encontrar o nexo entre tais conceitos, de
forma que vemos desfilar em um fragmentado conjunto terra-capital,
renda diferencial II e valor produzido na constru¢iao da cidade, sem
compreender o que os relaciona além da insisténcia do autor em pro-
var a existéncia de um valor da mercadoria “terra urbana”.

O valor do terreno assim considerado se coloca como um
pressuposto para o capitalista construtor, que compra o terreno pelo
seu valor real e o emprega como matéria-prima em seu empreendi-
mento imobiliatio. O valor da terra aqui precede o valor criado na atividade
produtiva que se da nessa mesma terra. Esta posto no terreno de antemao.
Por isso mesmo, o movimento da renda se inverte: o proprietario fun-
diario, ao vender a terra para o capitalista construtor, apenas realiza o
valor de sua mercadoria; este, por sua vez, é quem abocanha o sobre-
lucro decorrente da diferenga entre o preco de produgao individual de
sua mercadoria e o preco de produgao geral. Ocorre, portanto, uma
verdadeira cesura entre a propriedade da terra e o capital construtor,
como se 0s campos estivessem cindidos a ponto de a unica relagao

limite. Quanto a eternidade que ele atribui a terra, admitimos que esta virtude lhe
seja propria enquanto matéria. A terra capital é tdo eterna quanto qualquer outro
capital.” (MARX, Katl. A wiséria da filosofia, op. cit., p. 152.)
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que estabelecida entre eles ser a compra do terreno pelo capitalista.
A propriedade da terra nao quer saber das rendas que pode subtrair
a atividade produtiva que nela se realizar, e ao capital que comanda
tal atividade a terra aparece apenas como uma dentre tantas outras
matérias-primas. Realmente, talvez ndo seja possivel sequer falar em
renda nesse caso: de um lado, temos um proprietario da mercadoria-
-terra que apenas realiza o valor de sua mercadoria; do outro, temos
um capitalista que consegue realizar um lucro suplementar e dele
se apoderar. Nao ha, em momento algum, apropriagio do lucro
suplementar pelo proprietario da terra, e o pre¢o desta nada tem a ver
com a atividade do capitalista construtor.

O imbroglio todo repousa, portanto, sobre a consideragao da
terra urbana como coisa de valor. E certo que a terra pode ser capital,
tal como descrito por Marx. Entretanto, Lefévre, ao nao encontrar
valor algum no terreno em si, é obrigado a busca-lo do outro lado
da porteira. F nesse salto sobre a cerca que se esconde a magica da
adjetivagao “urbano”, capaz de conferir imediatamente valor a um
pedaco de terra vazio. Por isso mesmo ¢ que surge a necessidade de
se ampliar o conceito de renda diferencial II, mesmo que ele nao seja
usado, a0 fim e ao cabo, para a determinagao do valor da terra urbana:
¢ preciso aventar a possibilidade de que o terreno urbano encontre seu
valor fora de seus limites, como algo externo a si proprio.

A nogao de que o valor do terreno urbano lhe é conferido
por uma coisa que lhe é externa nao constitui, porém, monopolio da
analise de Lefevre. Ao contrario, encontra-se por toda a parte na vida
pratica das trocas comerciais. E, nessa perspectiva, a coisa externa que
confere valor ao terreno urbano niao ¢ outra que nao a sua... lcalizagao.
De fato, a afirmacdo de que determinada propriedade imobilidria —
seja um terreno vazio, seja um edificio — possui muito valor porque
¢ bem localizada constitui a primeira assertiva de qualquer corretor
imobiliario tentando convencer um cliente. Estamos aqui, sem davida,
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diante de uma construcio fetichista:
O carater misterioso da forma-mercadoria consiste, portanto, simples-
mente no fato de que cla revela aos homens os caracteres sociais de seu pro-
prio trabalho como caracteres objetivos dos proprios produtos do trabalho,
como propriedades sociais que sdo naturais a essas coisas e, por isso, refle-
te também a relagio social dos produtores com o trabalho total como uma
relacdo social entre objetos, existente a margem dos produtores.”

A terra, tao logo assume a forma-mercadoria, assume tam-
bém o véu misterioso que ela carrega consigo. Passa a espelhar
como seus “caracteres objetivos” as determinag¢des que lhe sio ver-
dadeiramente conferidas pelas relagdes de produgao. A localizagio
de um terreno magicamente lhe concede a propriedade social de ser
portador de valor.

Ora, Lefévre certamente estava consciente do carater fetichis-
ta dessa construcao — e,de fato, seu argumento se movimenta no sen-
tido de superar esse problema. Todavia, ¢ justamente com essa no¢ao
que se confronta o tempo todo. O autor parece, ao longo de toda a
sua exposic¢ao, relutar em abandonar completamente a nogao fetichi-
zada de valor-localizagao. Encontra-se, portanto, em terreno perigo-
so, correndo o risco de comprometer o rigor tedrico de sua analise.
De fato, o valor-localizacio pode refletir, enquanto aparéncia obje-
tiva, a realidade imediata das variagdes do preco da terra no espago,
tornando-se necessario, entao, encontrar o que verdadeiramente esta
em jogo nessas variagoes.

Como arquiteto de formagao critica que dedicou amplo es-
forco a compreensao das relacdes de producao da arquitetura e a sua
transformacao, Lefévre sabe onde procurar pelo valor: na produgio.

» MARX, Katl. O capital: ctitica da economia politica. Livro I, op. cit., p. 147, grifos
nossos.
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Amparando-se nas consideragoes de Marx sobre a terra-capital e, es-
pecialmente, na proposi¢ao de Marino Folin acerca do espago urbano
como capital fixo, encontra no trabalho objetivado na construcao da
cidade o que lhe parece ser o conteido de valor realizado na forma-
-preco da terra urbana. A rigor, confere a localizagao uma base objetiva,
de maneira que ela deixa de ser entendida como propriedade natural
da terra para passar a ser produto do trabalho humano — donde ad-
vém a grande relatividade que o autor atribui a localiza¢ao no urbano,
constantemente sujeita a transformagoes decorrentes de novas obras
publicas. A localizacdo ¢é entendida, entdo, como propriedade social da
terra urbana e assim pode, ainda que indiretamente — isto é, por meio
da distribuicdo espacial desigual das infraestruturas urbanas — conferir
valor sem contradizer o proprio conceito de valor. Dessa maneira, a
realidade aparentemente encontra-se desmistificada e o movimento
de valorizacao da terra urbana desvendado.

No entanto, como vimos e¢ nao cansamos de reafirmar, o
caminho para essa aparente conciliacao entre localiza¢do e valor ¢é
tortuoso e cheio de becos sem saida. O salto sobre a cerca do terre-
no ¢é perigoso e, quando o valor parece ter finalmente sido capturado
pela analise, percebemos que talvez ela nunca tenha estado realmen-
te em seu encal¢o. Caberia perguntar entdo se o desenvolvimento
teorico levado a cabo por Lefévre ndo constitui mais uma ocultag¢io
do problema do que a sua real decifracao. O fetiche da localizagio
com o qual nos deparamos inicialmente agora esta contornado, mas
reaparece uma vez mais, valendo-se agora da autoridade do desen-
volvimento tedrico.

Renda e preco da terra encontram-se apartados na explana-
¢ao de Lefevre. Negocio imobiliario e industria da construgdo estao
cindidos. O preco da terra, portanto, nao guarda nenhuma relagao
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com a atividade produtiva nela transcorrida. Tanto é assim que a terra
assume a forma coisificada de mera matéria-prima, de pressuposto
para o capitalista construtor. Ao lancar luz sobre a produgio de va-
lor no trabalho de construcao da cidade e aponta-lo como fonte do
valor da terra urbana, Lefevre simplesmente ignora o movimento de
capitalizacao da renda fundiaria como formador do preco da terra.
A producio de apartamentos parece em nada interferir sobre os de-
signios do proprietario fundiario. O valor da capitaliza¢ao da renda,
entdo, autonomiza-se, aparece COMO uma coisa externa, como uma
espécie de nebulosa cuja origem ¢é preciso determinar, pois que todas
as determinagoes da producao que se da sob o jugo da propriedade
imobiliaria parecem ter sido apagadas. O fetiche esta aqui recolocado,
pois, justamente na medida em que o trabalho realizado na produgio
“da porteira para dentro” esta relegado as sombras e nada parece ter
a ver com a formacao de rendas fundiarias. Aquele valor 6rfio encon-
tra, entdo, uma nova origem no trabalho social realizado da porteira
para fora. O “preco imaginario”, decorrente da capitalizacao das ren-
das futuras — as quais, note-se, podem variar de grandeza conforme
muda o tipo e a escala da construgdo que se produz no terreno — aqui
aprece, afinal, como preco real. A ferra é, portanto, efetivamente compreen-
dida como produto do trabalho humano, e seu monopdlio como idéntico a
propriedade de qualquer outra mercadoria.

No fim das contas, talvez a propria exposi¢ao de Lefévre nos
fornega elementos que solapam sua teoria da determinagao do valor
da terra urbana pelo valor excedente da producao da cidade. Recupe-
remos nessa perspectiva a seguinte passagem do texto publicado na
revista Chao:

5) De tudo isso, se tudo isso for verdadeiro (existéncia de lucros extraordi-
narios em terrenos baratos), pode-se dizer que as contradicoes existentes
entre capital fundiatio e capital industrial da produgdo de apartamentos,
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escritérios e lojas comerciais sdo mais fortes do que normalmente se su-
poe. Se terrenos caros permitissem lucros extraordinarios, a alianca entre
esses dois tipos de capital setia mais tranquila. Mas sendo o inverso o que
se da, proprietarios de terrenos caros nao podem subir muito seus precos
pelo risco de nio os verem vendidos e proprietarios de terrenos baratos,
daqui para a frente cada vez mais tenderdo a subir os seus precos para ten-
tar ficar com uma parte daqueles lucros extraordindrios. Nessa luta entre
capitais, pode-se supor que, em Sao Paulo, estda havendo uma tendéncia de
nao-aumento das disparidades nos precos de terrenos; ao contrario, uma
tendéncia a uma equiparagio geral nos precos, sem grandes diferencas.”

Ora, a variacao de pregos que o autor destaca aqui nada tem a
ver com o trabalho objetivado nas infraestruturas urbanas. Vincula-se,
na verdade, as atividades produtivas desempenhadas nos respectivos
terrenos — com a possibilidade de abrigar grandes empreendimentos
residenciais, que aumentariam substancialmente a renda dos terrenos
baratos, estes tendem a ter seus precos elevados. O que ¢ isso sendo a
formacao do preco a partir da capitalizagao das rendas futuras?

Ao colocar como seu objetivo tedrico o desvendamento das
complexas relagoes sociais implicadas na industria capitalista da cons-
trucao, Lefévre parece esbarrar no carater reificado dessas proprias
relagdes e, ao fim das contas, repo-lo no plano das ideias. O capi-
talista construtor compra indistintamente terra, for¢a de trabalho e
placas de pedra. Todas essas cozsas aparecem para ele como nimeros
ocupando células em uma mesma planilha de custos de produgao.
Debrucando-se sobre essa equivaléncia absurda, Lefevre a toma nio
como obyjeto da critica, mas como sua base. Parte, assim, em busca da
formacao do valor na industria da construgdo e acaba por afirmar
que a terra, enquanto terreno urbano, é produto do trabalho humano,

SLEFEVRE, Rodrigo Brotero . “Notas sumdrias sobre a renda da terra urbana”,
op. cit., p. 20, grifos nossos.
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portadora da mesma substancia social que todas as outras mercado-
rias e, portanto, uma mercadoria de fato e de direito. Assumida assim
essa equivaléncia, resta a0 nosso autor analisar as diferencas quantita-
tivas entre coisas de mesma substancia, calculando qual seria o ganho
do capitalista em cada situacao particular. A compreensao critica dos
processos de produ¢ao do espago capitalista fica assim bloqueada,
incapaz de revelar o nexo fetichista que perpassa todos os momen-
tos dessa produgido. Esse beco sem saida parece indicar, assim, que a
busca pela compreensiao dos insondaveis processos de formagao do
preco da terra e de sua inser¢ao na atividade da construgao capitalista
deveria perseguir outros caminhos, deixando de lado a adjetivacao de
“urbano”, capaz de atribuir imediatamente valor a terra, e detendo-se
mais cuidadosamente sobre a analise das relagoes de producao que se
desenvolvem entre terra e construgao, entre propriedade fundiaria e
capital industrial que, cada vez mais, parecem caminhar de maos dadas
na produgao do espago.
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A localizagao-mercadoria de Flavio Villaga:
uma aproximagio critica'
Julio de Campos Andrade Lamparelli

Situando o problema

Villaga inaugura, a partir da década de 1980, um conceito novo
para a discussao da terra na producao capitalista da cidade, que ¢ a fer-

ra-localizagdo. Movimentando-se dentro dos esforgos de “aplicar a terra

392
b

Villaga identifica, portanto, a necessidade légica desse novo objeto

urbana a teoria da renda que Marx desenvolveu para a terra agricola

teorico, que envolve a producao da lcalizacao como uma mercadoria
excéntrica. Pois que, recém-estreada, sua teoria surge logo com um
atestado: “o tema da renda da terra envelheceu’. E, de fato, todos os
ventos parecem soprar a seu favor, afinal, “ninguém fala, hoje em dia,
no meio imobilidrio, em renda da terra”. Ora, de tal modo acomoda-
do a linguagem pratica do mercado, o conceito da Zerra-localizacdo traz
consigo uma promessa sedutora: desvendar os processos cabalisticos

de valorizagao e formagio dos precos da “terra urbana”; até entao

! Texto elaborado no dmbito da Iniciacio Cientifica “Uma discussio sobre Merca-
doria, Valor e Terra em Flavio Villaga”. Projeto de Inicia¢do Cientifica financiado
pela FAPESP. Cédigo do Projeto: 2018-11270-2.

> VILLACA, Flavio. “A Terra como Capital (ou a Terra-Localiza¢io)”. Espaco &
Debates, Sio Paulo, n. 16, 1985, p. 5.

> Em edi¢io atualizada de 2011 do attigo de 1985. (VILLACA, Flavio. Reflexcdes sobre
as cidades brasileiras. Sio Paulo: Studio Nobel, 2012, p. 95.)

* VILLAGA, Flavio. “A Terta como Capital (ou a Terra-Localiza¢io)”, op. cit., p. 10.
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impenetraveis pela velha teoria da renda. Frente a tais declaragdes,
nos vemos convidados a investigar até que ponto a emenda tedrica
de Villaga aprimorou, ou despistou, a compreensao do papel da zerra
no processo de formagao do valor. Nossa tarefa, por isso, restringe-
-se exclusivamente aos termos colocados pelo autor, que devem ser
seguidos de perto. Trabalhamos, pois, com trés textos seus: 1. 4 Loca-
lizagao como Mercadoria, de 1978; 2. “A Terra como Capital (ou a Terra-
Localiza¢ao)” presente na 16* edi¢ao da revista Espago & Debates, de
1985; 3. “A terra urbana”, capitulo VII de seu livro O gue todo cidadao
precisa saber sobre habitagao, de 1980.

Se ha, entre os textos aqui elencados, algum que se preste a
dar nosso “pontapé inicial”, certamente é o texto de 1986. Dentre
eles, é o que expde de forma mais clara e sistematica o argumento de
nosso autort, e deve, por isso, apresentar para nds somente o que é ne-
cessatio’. Outro fator, contudo, ainda pesa em nossa escolha. Sendo
o derradeiro dos textos escolhidos, supomos que os conceitos por ele
tangenciados estejam em sua fase mais “madura”. Aquele, portanto,
em que a ideia se apresenta mais bem desenvolvida. Tal cuidado inicial
pode prevenir, eventualmente, que nossa analise se comprometa com
questoes contingentes.

O leitor percebera, ainda, que a ordem de nossa exposi¢ao
sera inversa a ordem de desenvolvimento do conceito — quer dizer,
partiremos do texto mais novo para o mais velho. Esperamos, com
isso, evitar arbitrariedades, fazendo com que a critica seja antes uma
exigéncia do conteido do que uma obliteragao dele. Isto é: se ha in-
congruéncias formais, eventualmente manifestas na demonstragao da
teoria, sao elas que devem apontar para uma fissura interior, condu-

> Tal sistematizagdo é esperada, uma vez que o texto pertence a série “O que todo
cidaddo precisa saber sobre...”, o que significa que sua exposi¢cio cumpre objetivos
didaticos.
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zindo nossa investigacao para as rafzes do problema. Podemos, agora,
comecar com o terceiro texto, “A terra urbana”.

1. “A terra urbana”, de 1986

O argumento presente no texto de 1986 parte de uma premis-
sa objetiva: “O capitalismo refor¢ou a propriedade privada da terra
e transformou-a em mercadoria. Por isso a terra tem um prego...”.
Certo: a terra tem um prego, Ze., tornou-se mercadoria, sendo comer-
cializada como tal. Frente a tal premissa, prossegue o autor:

Quando se compra um terreno compram-se duas coisas: um pedaco da
matéria terra, que serve de apoio fisico, e uma localizagao. Na verdade, o
que se compra ¢ a localizacao e o que realmente pesa no preco ¢ a localizacao. Caso
contrario, ndo havetia razio para a enorme diferenca de preco existente
entre o metro quadrado de um terreno nas ruas centrais ou areas “nobres”
da cidade e os de suas periferias, pois enquanto matéria, enquanto apoio
fisico, pouca ou nenhuma diferenca hé entre esses tetrenos.”

A primeira hipétese apresentada no texto ¢, portanto, a se-
guinte: a “mercadoria terra” carrega, em si, duas mercadorias distin-
tas: 1. Um pedago da matéria terra, que serve de apoio fisico; 2. Uma localizagio.
Além disso, ficamos informados que é a /lcalizacao quem, no fundo,
realmente pesa no preco da terra urbana. Em outras palavras, poderfamos
intuir que a watéria terra é, em certa medida, desprezivel ao processo
de mercantilizacao da terra urbana. O que permite a Villaga subesti-
mar o aspecto mercantil da matéria terra é o proprio comportamento

¢ VILLAGCA, Flavio. “A terta utbana”. In: O gue fodo cidadio precisa saber sobre habitagdo.
Sao Paulo: Global, 1986, p.115.
"1d., ibid., p.115, grifo nosso.
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dos precos da terra em uma cidade; ou seja, a variagao dos pregos
dos terrenos é um sintoma relacionado a /lcalizagao € nao a matéria.
Conclui-se, finalmente, que o preco da terra urbana é formado, quase
exclusivamente, pela localizacao: é ela o gue realmente pesa no prego. “Caso
contrario, ndo haveria razao para a enorme diferenca de pre¢o” entre
os terrenos do centro e das periferias.

O passo seguinte ¢ admitir que a propria localizagao possui dois
atributos distintos: os reproduziveis e os irreproduziveis.

(...) do ponto de vista da localizagao, ha que se considerar dois atributos: os
reproduziveis e os irreproduziveis. Dentre os primeiros incluem-se a dis-
ponibilidade de redes de saneamento, de pavimentagio, de iluminag¢ao pui-
blica etc. Esses melhoramentos podem, em principio, ser implantados em
toda e qualquer rua. Na Alemanha, nos Estados Unidos, na Suécia todos
os terrenos urbanos (e a maioria dos rurais) tém todos os melhoramentos
possiveis, inclusive telefone, servico de correios etc. Nem por isso seus
metros quadrados tém o mesmo preco. Isso ocorre porque eles diferem
quanto a um aspecto fundamental: suas localizagdes.?

Primeiramente, somos apresentados aos atributos reproduzi-
veis: dizem respeito aos melhoramentos feitos em um terreno ou em seu
entorno. Poderfamos, neste sentido, considerar que tais atributos sao
determinantes para a formagao do preco da terra. Tal consideragio,
contudo, nao escaparia a argumentagao exposta por Villaga, a qual
poderiamos resumir da seguinte maneira: admitindo o exemplo de um
pais que comporta uma distribuicio homogénea de investimento em
infraestrutura, seria impossivel explicar a variagdo do preco do metro
quadrado em funcao de tais welboramentos. Para efeito de raciocinio,
Villaga assume a hipdtese da equiparagao geral de tais melhoramen-
tos, de modo a anular o fator dos equipamentos implicito na varia¢ao

$1d., ibid., p.116.
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dos pregos: faz saltar aos olhos outro fator. O saldo dessa equiparacao
hipotética ¢, com efeito, descobrir que os zerrenos diferem quanto a um as-
pecto fundamental: a localizacao. Trata-se, deste modo, do atributo zrrepro-
dnzivel, que esta variavelmente distribuido ao longo do territorio. Tal
inconstancia de sua distribui¢ao fica, com efeito, manifesta na propria
varia¢ao do pre¢o do metro quadrado.

Até este momento podemos perceber que localiza¢io pos-
sui dois atributos: 1. Um atributo reproduzivel, que diz pouco sobre o
preco da terra urbana. A saber, tal atributo corresponde ao grau de
investimento incorporado ao terreno e seu entorno. 2. Um atributo
irreproduzivel, que interfere fatalmente na formagao do preco da terra
urbana. A saber, a localizagio. Mas afinal, como pode a localizacio ser
um atributo da propria lcalizagio? F preciso, portanto, considerar a
localizacao em seu sentido restrito:

A localizagao (no sentido restrito), de um terreno urbano, refere-se a sua
acessibilidade a todos os demais pontos da cidade, especialmente os pon-
tos valorizados, ou seja, aqueles aos quais a classes de mais alta renda e suas
atividades conferem importincia. Dentre estes destacam-se aqueles para
0s quais essas classes fazem um grande nimero de viagens.’

Estamos falando, portanto, de uma “localizagio enquanto
acessibilidade”. Colocada neste sentido restrito, que confere sua qua-
lidade de ser irreproduzivel, tal localizagio aparece adiante como
“terra-localizagdo”. Isto é: o atributo de corresponder a determinada
acessibilidade, proprio da mercadoria localizacdo, é o que confere a
terra urbana sua determinacao de ser “terra-localizacao”. A “terra-lo-
calizacao” ¢, por sua vez, um produto do trabalho humano, de modo que,
enquanto mercadoria, tem valor. Mais uma nota a ser feita: é produto

2 1d., ibid., p.116.
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do trabalho humano, was nao pode ser reproduzida pelo trabalbo humano.
Em suma, poderfamos dizer que a “terra-localizacao” é a propria terra
urbana reduzida a seu atributo zrreproduzivel.

Uma vez em maos os dois atributos da mercadoria localiza-
¢ao, ¢ possivel perceber como eles interferem, cada um a seu modo,
na formacao do prego dessa mercadoria. Afirma Villaga:

O preco da terra urbana decorre, em primeiro lugar, de sua acessibilidade e
em segundo lugar, dos servigos publicos de que dispoe. Ele apresenta, por-
tanto, a cristalizagdo do tempo de trabalho socialmente necessario despen-
dido na produgio de sua localizac¢io, ou seja, da cidade inteira, ¢ também o
tempo despendido na produgio daqueles equipamentos urbanos que nio
envolvem deslocamentos para serem consumidos (infra-estrutura de agua,
esgotos, pavimentacio, etc.)(...)."’

Antes de mais nada, cabe ressaltar que a ordem dos fatores
aqui ¢ importante: indica que o prego da terra urbana ¢ mais influen-
ciado pelo elemento da acessibilidade do que pelos servicos piiblicos de
que dispoe. Depois, percebemos que cada um dos fatores deve cor-
responder a processos distintos de formagao do preco: 1. Enquanto
acessibilidade, a terra urbana representa a cristalizagao do tempo de trabalho so-
clalmente necessdrio despendido na produgao da sua localizagao, ou seja, da cidade
interra e; 2. Enquanto infraestrutura, a terra urbana representa “o tem-
po despendido na produgao daqueles equipamentos urbanos que nao
envolvem deslocamento para serem consumidos (infra-estrutura de
dgua, esgotos, pavimentacio etc.)”!!
tificar que cada um dos dois atributos da #erra urbana aponta para sua
respectiva fonte de valor. Seguindo a ordem: 1. O valor da acessibilidade

. Isso posto, conseguimos iden-

advém do trabalho explorado na construgao da cidade inteira; 2. O va-

0 1d., ibid., p.116.
111d., ibid., p.116.
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lor dos servigos publicos advém do trabalho explorado na construcao
dos equipamentos publicos localizados no entorno. Ainda admitindo
tais circunstancias, a propria terra urbana aparece, finalmente, como
valor cristalizado. . ela quem deve trazer, como mercadoria final, o zalor
objetivado em seu corpo.

Além do valor da localiza¢io' e do valor dos equipamentos,
existe ainda um zercezro elemento responsavel por engrossar a composi-
¢ao do preco da terra urbana:

Finalmente, o preco da terra incorpora também rendas. As rendas fundia-
rias sdo rendimentos retirados dos setores produtivos auferidos pelo pro-
prietario, tendo como tnica razdo o fato dele deter a propriedade de um
pedaco do globo terrestre e monopolizar com isso o direito das pessoas de
habitarem nesse globo.”

A renda aparece aqui, mais timidamente, como uma compo-
nente do prego que aponta, a partir de si, para o valor que advém dos
setores produtivos, auferido pelo proprietdrio. Ou seja, extraido da atividade
que acontece sob o jugo de sua propriedade.

A esta altura do texto, de acordo com Villaga, poderfamos
dizer que a #erra urbana, enquanto mercadoria, objetiva o valor extraido
em trés circunstancias distintas: 1. Extraido da construcdo de toda ci-
dade; 2. Extraido da constru¢ao dos equipamentos em seu entorno e;
3. Extraido da atividade tealizada #e/a ou sobre ela. Devemos admitir,
ainda, um enfoque especial para a primeira dessas circunstancias, uma
vez que ela é o fator que interfere de modo mais contundente no pre-
¢o da terra urbana. As outras duas sio de menor importancia, sendo a
terceira a mais supérflua delas.

12 Claro, em sentido restrito. A titulo de esclarecimento, apontamos que daqui para a
frente sera esse o sentido referente ao emprego do termo localizagao.
P 1d., ibid., p.117.
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Retomemos, entdo, o raciocinio. Primeiro Villaga divide a terra
urbana em dois elementos: terra matéria e localizacao. Com isso, con-
segue abstrair a primeira. Isto é: pouco importa a mercadoria “terra
urbana” a sua qualidade de ser terra matéria, uma vez que tal qualida-
de, certamente secundaria, nao é capaz de explicar a enorme diferenca
de precos do metro quadrado. Nosso enfoque passa a ser, natural-
mente, a localizacao. O segundo passo ¢é dividir a propria localizagao
em dois atributos distintos: os equipamentos, que sdao reproduziveis, e
as acessibilidades, que sao irreproduziveis. Como o primeiro também
nao ¢ capaz de explicar a “enorme variacdo de pregos”, ajustamos
nosso foco para a localizacio enquanto acessibilidade. Chegamos, final-
mente, a verdade do preco da terra urbana, de tal modo que podemos
reduzi-la ao conceito de “terra-localiza¢ao”. Villaca minimiza, logo de
entrada, a importancia da terra matéria e, seguidamente, os melhora-
mentos feitos na terra, de modo que nos resta apenas a qualidade ir-
reproduzivel da localizagao. A localizacao, que ¢é distribui¢ao desigual
da acessibilidade ao longo de um territério, ficou assim demonstrada
através da algebra dos precos. A localizacio aparece enguanto prego da terra.
Noves fora, percebemos que todo argumento esta desdobrado num
unico sentido, que é desvendar a variagao do preco da terra urbana.
Isto posto, a enorme diferenca do prego da terra urbana fica imedia-
tamente explicada pela distribuicio desigual da localiza¢ao ao longo
do territério. Além do mais, tal distribuicio é necessariamente desi-
gual porque o atributo ¢, por defini¢ao, irreproduzivel. Entramos logo
numa via de mao dupla: a distribui¢ao desigual da localizagao explica
a varia¢ao do pre¢o da terra ao longo do territério, a0 mesmo tempo
que a variagao do preco da terra ao longo do territério demonstra a
existéncia da localizacio. Os fenomenos se definem mutuamente.

Assumimos, até aqui, que a “enorme diferenca do preco da
terra urbana” remete ao fator “localizacao”. Ao assumir tal colocacio,
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estamos na verdade assumindo que a variagao dos precos esta coloca-
da em fungao do valor da localizagao. Suprimindo as mediag¢des, con-
cluiremos que a diferenga do preco da terra ao longo de um territério
¢ a diferenca dos seus valores. Isso em mente, percebemos que todo
o desenvolvimento teérico aqui apresentado movimentou-se sobre a
mesma premissa: demonstrar que o preco da terra é a expressio mone-
taria de seu valor. Restaria saber: de gual valor? Como, afinal, se forma o
valor da localizacio? Dira Villaga:

A real valorizagdo da terra (descontada a inflacio) num periodo dado, re-
sulta do trabalho humano despendido na producio da cidade nesse perio-
do: construcao de suas ruas, suas casas, seus esctitorios, seus loteamentos,
suas redes de agua, suas igrejas, de tudo enfim. O valor desse trabalho ¢é
embolsado por aqueles que foram proprietarios de terra no periodo con-
siderado. A propriedade privada da terra funciona assim como um maravilhoso canu-
dinho através do qual os proprietarios fundidrios sugam o suco representado pelo valor
do trabalho."*

Eis o que esta posto: a propriedade privada da terra absorve o
valor do trabalho despendido na produgao da cidade, que é embol-
sado por seu proprietario. Sublinhemos: o valor da terra-localizagao
¢ o valor do trabalho despendido na produgao da cidade inteira. Ou,
como ja havia nos ensinado Villaga, o valor da localizagao advém do
“trabalho socialmente necessario despendido na producio de toda a
cidade”. A referida defini¢do implica, logo de saida, uma conclusio
trivial: se o valor da localizacdo é o walor da cidade, em se tratando
da mesma cidade s6 podemos tratar do mesmo valor. Desprezada a
varia¢ido no tempo, Nos sentimos seguros para concluir que, em uma
mesma cidade, o valor da localizacio ¢ o mesmo. Nao obstante, se

"1d., ibid., p.117, gtifo nosso.
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o precgo da terra urbana varia e o valor da localizagdo nao, serfamos
forcados a admitir que o preco da terra-localizagao nao ¢é a expressao
monetaria de seu valor. Melhor dizendo: nao poderfamos sequer atri-
buir a localizagao tal varia¢ao de pregos. Ora, mas nao estava a propria
localizagao demonstrada e definida a partir de tal variagao?

Em razdo de o texto de 1986 niao poder mais nos oferecer
qualquer resposta, seria o caso de recorrermos ao texto que o antece-

de.

2. A Terra como capital (ou a Terra-Localizagio)”, de 1985

Se nos for permitido, aqui, falhar com a tarefa de apresentar
uma exposi¢ao criteriosa quanto a esse texto, seria o caso de destacar,
somente, que ele apresenta um caminho légico parecido com o que
acabamos de ver em “A terra urbana”. Os termos sio outros, mas o
sentido geral permanece. O seu objeto de investigacao é a localizagao
pura. Sua premissa: a de que a localizagio é o fator primordial para a
valorizagao da terra urbana. Como proposta, pretende acrescentar, ao
lado da #erra-matéria e da terra-capital de Marx, a nogao de ferra-localizagao.

Destacamos apenas alguns dos passos tomados nesse rumo.
Primeiro, Villaca precisa desvencilhar o aspecto da “localizacao” do
aspecto da “fertilidade”, ambos considerados por Marx sob o mes-
mo prisma da renda diferencial. O argumento mais enfatico para tal
separacao ¢ o de que “a localizagdao é um valor de uso produzido, nio
um ‘dom gratuito da natureza’ e que, portanto, nao pode produzir ren-
da”. Ao ser produto do trabalho, a localiza¢io nio podetia ser con-

5 VILLAGA, Flavio. “A tetra como capital (ou a Terra-Localiza¢do)”. op. cit., p.7.
Nao sabemos muito bem qual o rigor empregado aqui para definir o conceito de
natureza.
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siderada sob o mesmo prisma teérico da fertilidade. Além disso, fica-
mos informados de que a fertilidade pouco importa para o uso da terra
urbana, sendo relevante apenas o aspecto da /localizagio. O fato de a
localizagdao nao ser um “produto natural”, e o fato de ser ela o aspecto
determinante para a terra urbana, ambos somados, permitem, enfim,
que Villaga possa abstrair a zerra-matéria de sua analise. O proximo
passo consiste em desvencilhar o ganho auferido pela lcalizacao do
ganho que representa juros do capital fixo incorporado a terra. Isso
significa descartar, no escopo da analise, qualquer ganho decorrente
de investimentos incorporados 4 terra ou sobre a terra. E preciso abs-
trair, deste modo, a ferra-capital . Tal prerrogativa implica em chegar
a uma /localizagao pura. Uma terra nua. Podemos, sem prejuizo a nossa
exposi¢ao, partir desse ponto.

A estratégia assumida por Villaga para flagrar a localizacio pura
¢ exatamente a mesma que vimos alguns paragrafos acima. As con-
clusbes também. Vamos, mesmo assim, abrir um espaco para essa
exposic¢ao conforme as proprias palavras do autor:

Consideremos o seguinte exemplo que nos parece bastante verossimil:
duas pequenas cidades, duas vilas de uns 2.000 habitantes cada uma, fora
de regides metropolitanas. Uma no interior do Piauf e outra no intetior da
Califérnia. Em cada uma ha um lote vago em uma posicio bem central e
varios lotes vagos, alguns proximos ao centro outros na periferia. A cidade
do interior do Piauf ndo tem qualquer investimento publico por menor que
seja (...). Por outro lado, a cidade da Califérnia tem toda a infraestrutura
menos um transporte coletivo (...). A primeira vista serfamos forgados a
concluir que em ambas essas cidades todos os lotes deveriam ter 0 mesmo
valor (ou prego) se acreditarmos que este ¢ dado pelos investimentos pu-
blicos. No entanto, a hipdtese mais plausivel ¢ que o valor dos lotes mais
centrais ¢, em cada cidade, superior ao valor dos lotes das periferias. E

' No sentido de a terra ser capital fixo.
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forcoso reconhecer, mesmo sem pesquisa empirica, que o preco da terra
em ambas as cidades cairia do centro para a periferia (...). Esse exemplo ¢é
interessante para revelar que ha uma parcela do valor de qualquer terreno
urbano que nio deriva de investimentos publicos. Ele mostra também que
a localizacio, enquanto um valor de uso decorrente pura e simplesmente
da aglomeracio humana, vatia de um ponto para outro da cidade.”

Para analisar a localizacao pura, é preciso primeiro abstrair a par-
cela do valor decorrente de qualquer investimento. Temos em cena,
portanto, apenas o proprietario e sua terra intacta, de tal modo que sva
terra parece se valorizar sozinha. Entendemos, entdo, porque o exemplo
do terreno vago torna-se tio emblematico para Villaga. Além disso,
o comportamento dos valores dos terrenos, que tendem a variar de-
caindo do centro para a periferia, mostra que hd uma parcela do valor de
qualquer terreno urbano que ndo deriva de investimentos priblicos. Tal compor-
tamento dos valores nos mostra, também, “que a localizagao, enquan-
to um valor de uso decorrente pura e simplesmente da aglomeracio
humana, varia de um ponto para outro da cidade”. Tal valor de uso
reside, portanto, na “propriedade que o préprio espaco urbano tem de
fazer com que os diferentes elementos da cidade se relacionem entre
si”'®. Ou, em suas palavras: a “Localizacio” em sua forma pura, é aguela que
esti ligada apenas a tempo e custos de deslocamentos (de pessoas e materiais). B,
portanto, a “producao diferenciada” do valor de uso localizacao ao longo
da cidade que forma os diferentes valores dos terrenos ao longo dessa
mesma cidade. Desse modo, a diferenca de valor da terra-localizacio
fica imediatamente atribuida a qualidade do #s0 da mesma localizacao.
Temos, portanto, no pano de fundo, a seguinte formulacdao: quanto

'"1d., ibid., p.10.
8 LOJKINE, Jean. O estado capitalista e a questio nrbana. Sio Paulo, Martins Fontes,
1981, p. 83 apud VILLACA, Flavio. p. 6.
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melhor o valor de uso da mercadoria localizacao, maior o seu valor. A
substancia do valor da mercadoria localizagao passa a coincidir com
seu valor de uso. Nio seria ousado afirmar que, frente aos critérios
fundamentais da critica da Economia Politica, a teoria parece aqui sair
pela tangente. Nao obstante, o texto se remexe, atestando o contrario:

A “Terra-localizagao” — da qual a terra urbana é a mais 6bvia manifestacao
— enquanto produto do trabalho humano, tem tanto valor de uso como va-
lor de troca. Tal como qualquer outro, seu valor é determinado pelo tempo
de trabalho socialmente necessatio para produzi-la.”

Muito embora a afirmacao seja bem-intencionada, ela nao é
capaz de diluir o problema fundamental. Se bem percebemos, esta-
mos frente a duas afirmagoes que nao podem estar ligadas sendao por
um paradoxo: 1. O valor da terra-localizagao ¢ definido pelo seu valor
de uso, ie., capacidade aglomerativa e; 2. O valor da localizagao, como o
de qualquer outra mercadoria, é determinado pelo tempo de trabalho
socialmente necessario para produzi-la. As duas afirmagdes nao se to-
cam. Ha, portanto, um problema sério que esta sendo ignorado, uma
contradi¢ao radical que habita, embaragosamente, a propria defini¢ao
do valor da “mercadoria localizagao”.

Deixemos por ora esse nd. Apds captar a forma pura de seu
objeto tedrico, Villaga retoma os outros fatores em jogo na forma-
¢ao do valor da terra urbana. Tal valor ¢ composto por quatro partes
distintas. As primeiras duas partes sio contingentes, e dizem respeito
aquelas que haviam sido abstraidas no nosso caminho rumo a /cali-
gagao pura: A. a primeira parte é somente a renda absoluta, definida
como o valor pago pelo uso da “terra-matéria”, terra enquanto apoio

1d., ibid., p.7.
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e espaco”; B. A segunda parte define-se pelo juro e a amortizagiao do
capital investido sobre a terra, ze., do capital fixo. Sdo, portanto, as
duas ultimas parcelas (C e D) as que dizem respeito, propriamente, a0
elemento da localizacido. Ficam assim definidas:

C. Juro e amortizagao da “Terra-Localiza¢io’ usada enquanto capital (valor
socialmente produzido, utilizado para extrair mais-valia). Esta parcela ¢ na
verdade, aquela que ¢ fungio da localizacio. Tal como a parcela ‘B’ acima,
cla s6 surge quando a terra ¢ utilizada por alguma atividade, produtiva ou
nao.

D. Finalmente existe aquela parcela que o proprietario da terra sutilmente
subtrai da sociedade sob a forma de uma parte do valor criado pelo tra-
balho socialmente necessario dispendido na produgiao do ambiente cons-
truido. E a chamada “valorizacio da terra”. Esta parte esta continuamente
sendo embolsada pelo proprietario da terra, quer sua terra seja utilizada,
quet nio.”

A Terra Localizagdo aparece, agora, como um valor socialmente
produzido para extrair mais valia, o qual, em uso, propicia juros. Deste
modo, seu valor de uso passa a ser a propria apropriagao de mais-valia,
ou seja, do valor criado pelo trabalho socialmente necessario despendido na pro-
dugio do ambiente construido. Ao mesmo tempo, é exatamente isso que
lhe confere sua substancia de valor. Ora, se antes o valor da Terra Lo-
calizagao estava definido pelo seu valor de uso, agora temos uma nova
inversdo: o seu valor de nso esta definido pelo seu valor. B nitido, quan-
to a essa transformacao, que nao estamos mais sequer tratando do
mesmo elemento: antes, era a “‘capacidade aglomerativa de combinar
socialmente”, agora, trata-se de um desajeitado “canudinbo de sugar

% A referéncia fica aqui apenas apontada, sendo que nao ha nenhuma defini¢io mais
precisa sobre como Villaga incorpora o termo da renda absoluta, até entao ignorada.
2 1d., ibid., p. 11.
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mais-valia”. No seio dessa dupla inversao, a Terra-localizagio aparece
cindida em dois objetos distintos, cada qual guardando sua respectiva
confusdo: um ¢é propriamente a /localizacao pura, cujo valor advém de
sua capacidade aglomerativa— isto ¢, seu proprio valor de uso; outro é
um “canudinho” de mais-valia, cujo valor de uso é apropriar-se do valor
criado pelo trabalho humano em toda cidade — isto ¢, seu proprio
valor. Sao, de fato, embora apresentados ambos como /localizagao, ele-
mentos distintos que repousam em si mesmos, sem guardar qualquer
nexo reciproco. A “Terra-localizacao” é, sem saber, uma expressio
bifronte.

Muito bem, haviamos encerrado o texto de 1986 com a se-
guinte questao: se o valor da terra-localizagao ¢ o valor de toda a ci-
dade, como ela pode explicar a diferencga dos valores da terra em uma
cidade? Ao passarmos pelo texto de 1985, percebemos que a questio
persiste, embora assuma nova forma: como pode o valor da localiza-
¢ao ser simultaneamente Zezzpo de trabalho socialmente necessdrio despendido
na produgao da cidade e economia em tempo e custos de deslocamentos (de pessoas
e materiais)? Como pode o valor de uso da terra-localizacdo ser simul-
taneamente canudinbo de sugar mais-valia e propriedade que o proprio espago
urbano tem de fazer com que os diferentes elementos da cidade se relacionem entre
5i2 No fim das contas, como pode seu valor ser seu valor de uso, e seu
valor de uso, seu valor?

Tal expressao paradoxal aponta para uma tautologia original,
ja destacada anteriormente: o valor da localizag¢ao esta demonstrado
pela variagao do preco da terra, e a variagao do prego da terra esta ex-
plicado pelo valor da localizagao. Em verdade, sao apenas duas cons-
tatagoes empiricas que permanecem entrecruzadas: a localizagao varia
em gualidade no espago, o que é incontestavel, assim como o prego
varia em guantidade no espago, o que ¢ igualmente incontestavel —logo,
ambos devem, para Villaga, se definir mutuamente. Nesse circuito fe-
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chado percebemos, finalmente, que o zalor dos terrenos coincide,
segundo nosso autor, com o valor de uso da localiza¢ao. Colocados
esses termos a mesa, 0 cenario tedrico estd internamente determi-
nado. Adiante, contudo, outro valor adentra o palco desavisadamen-
te, provocando a primeira vista uma composi¢ao dissonante. Esse
Deus ex machina é a defini¢ao propriamente marxista de valor, que se
vé embutida na teoria da terra-localizacao nao sem certa resisténcia.

Apesar de tangenciado, aqui, o embarago tedrico pertinente
a esse texto, cabe ainda investigar suas raizes; compreender o seu sentido.
Nao mais seu aspecto, mas sua origem. Para tal, precisamos cami-
nhar pelo primeiro texto de Villaga sobre o assunto, e expor sobre
quais bases estd montado o argumento geral.

3. A localizagao como mercadoria, de 1976

Foi, com efeito, a partir do prisma teérico da localizacao que
Villaga iniciou seus estudos sobre o processo de valoriza¢io da
“terra urbana”. A proposta era clara: compreender a localizacdo se-
gundo os critérios formais da mercadoria. O texto segue, no sentido
de demonstrar a localizacdo como mercadoria, uma exposicao criteriosa,
que deve ser aqui acompanhada de perto.

O primeiro passo a ser dado por Villaga é, portanto, estabe-
lecer que a /localizacio satisfaz uma necessidade humana. Para tal, o
autor precisa recorrer de antemao a uma definigao genérica:

Entende-se por “localizagdo” (ou “situagdo”) os atributos de um ponto
do territério que definem suas possibilidades de relacionamento com os
demais pontos desse mesmo tetritdtio.*

* VILLACGA, Flavio. A Localizacao como mercadoria. Sio Paulo: FAUUSP, 1978, p. 1.
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Trata-se da primeira defini¢do que temos de localizacio em
todo texto. Colocada nesses termos, a localizaciao atravessa toda a
“historia urbana” carregando, em si, uma qualidade impar: a de deter-
minar as distancias que separam pessoas e atividades. Tiramos daf, por
conseguinte, que a localizagao também define o fempo gasto no desloca-
mento humano. Admitindo, adiante, que o homem nao consegue, sequer, deixar
de gastar tempo™, pois a propria atividade humana acontece no tempo
(e no espaco), a localizagdo ganha um tom mais grave: ¢ um elemento
indispensavel a todo ser humano™. Isso posto, uma nova defini¢io de loca-
lizagao comeca a ser esbocada:

A localizacdo ¢ um atributo do espaco através do qual o homem visa fun-
damentalmente economizar tempo.”

Acabamos de intuir, embora tais palavras nao estejam presen-
tes do texto original, que a localiza¢do é um valor de uso. Mais ainda:
¢ um valor de uso indispensavel para a atividade humana, na gual o
homem visa fundamentalmente economizar tempo.

O passo seguinte ¢ admitir que a localizagdo é um produto do
trabalbo humano. Se partirmos, contudo, da defini¢ao original, na qual
a localizagao é uma relagao entre pontos distintos de um territorio,
percebemos que ela nao pode ser um objeto independente no tempo
e no espago. “Logo, uma localizacao resulta das atividades e melho-
rias realizadas fora dela, nas suas vizinhangas. Resulta dos produtos
do trabalho humano — em ruas, casas, capelas, caminhos — realizados

#1d., ibid., p. 3.
#1d., ibid., p. 3.
» 1d., ibid., p. 3, grifo nosso. Fiquemos atentos a essa defini¢io.
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fora dela”?®

. O exemplo aqui evocado por Villaga, emblematico em
todo seu percurso tedrico, é o caso do terreno vazio. Isto é, um ter-
reno vazio pode ganhar uma nova localizagio sem que nada tenha se
realizado sobre ele. A localizagao é, deste modo, um produto do trabalho
humano despendido na construcao da cidade’”’, e nao necessariamente num
terreno especifico. Percebemos como sua defini¢ao enquanto produto

do trabalho humano nao basta em si — precisa ganhar contornos novos:

Alocalizagao ¢ um produto do trabalho, que resulta da acio do homem so-
bre a natureza, exercida num determinado objeto de trabalho, que envolve
necessatiamente um terreno, através de meios de trabalho, mas que podem
ndo ser aplicados nele e sim fora dele. A localizacao ¢ um produto do trabalho,
porém nao é um produto material*®

Fechamos aqui as qualidades que sdo imanentes a localizagao:
ela é um produto do trabalho humano que transforma a natureza no
sentido de encurtar distancias e economizar o tempo gasto em deslo-
camento. Trata-se, pois, de um produto imaterial, na medida em que
consiste num atributo espacial de determinado ponto do territorio
posto em relacio com outros pontos.

Contemplamos, até aqui, os pré-requisitos basicos para legiti-
mar a localizagao enquanto um produto do trabalho. Falta-nos, toda-
via, precisar gual o trabalbo responsavel pela produgio da localizagao. Ja
haviamos, é verdade, deparado a afirmacao de que se trata do #rabalho
humano despendido na construgio da cidade. O que inclui, como ja haviamos
dito, atividades e melhorias realizados numa determinada vizinhanca,
ze., o trabalho despendido no arruamento, nas casas, em capelas, ca-

*1d., ibid., p. 2.
7 1d., ibid., p. 1.
#1d., ibid., p. 2, grifo nosso.
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minhos etc. O conjunto de localiza¢bes resulta, portanto, do “traba-
lho despendido na construcio dos edificios”. Em outras palavras:

(...) a proximidade wzitua propicia miitna economia de tempo de desloca-
mentos, economia esta que res#lta do trabalho humano eristalizado nas di-
versas edificacoes e melhorias feitas.™

Nao ha muita davida, portanto, que para Villaga o trabalho
que produz a localizagio é, de fato, o trabalho despendido na constru-
¢ao da cidade. O que nio significa que a localizagao esteja objetivada,
ela mesma, nessas construgoes. Afinal, se assim fosse, seria impossivel
admitir que um terreno vazio contém localizagao. Além do mais, nao fa-
larfamos em /localizagao, assunto digno de um gedgrafo; haverfamos de
falar, simplesmente, de edificios construidos. Villaga parece, contudo,
se desvencilhar do duplo problema da imaterialidade da localizacao e do
enigma do terreno vagio em uma sb aposta — evocar a terra como a base
material da mercadoria localizagao:

A localizagdo ¢ um atributo do espago através da qual o homem visa fun-
damentalmente economizar tempo. Como um atributo, ela precisa de uma
base material para encarnar-se. Essa base ¢é a terra. Entretanto, e ao contra-
rio dos outros produtos materiais do trabalho, a localiza¢io ¢ um produto
mais pelo trabalho que incide fora de sua base material, do que pelo traba-
lho que incide nela. O objeto de trabalho se transforma com um trabalho
que se incide fora dele. Um terreno apresenta, portanto, a notavel peculia-
ridade de captar ¢ incorporar o valor de um trabalho feito sobre outra base
matetial que nio ele préprio.”

» 1d,, ibid., p., 2.
0 1d,, ibid. p., 2.
3 1d., ibid., p. 3.
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A terra tem, portanto, o poder imanente de encarnar a locali-
zagao. Ao fazé-lo, ela cinde-se em dois: ¢ terra fisica ao mesmo tempo
que ¢ terra enquanto receptaculo do trabalho despendido na produ-
¢do da localizagao™. Daqui nasce a tese de que a terra urbana carrega
consigo duas mercadorias: “um pedago de terra e uma localizagao.”

A “primeira” terra é, por defini¢do, um atributo natural, sim-
ples apoio fisico. “F representada pela forma de um terreno, sua
orientacao face a elementos naturais como o sol ou os ventos, sua alti-
tude, sua topografia (alteravel) ou suas caracteristicas fisicas (também
alteraveis)”?. Ao set, deste modo, um recurso natural gratuito e, portanto,
ndo produzido, ela nada tem a nos dizer sobre o processo de valorizagao
da terra, uma vez que nao possui valor. A “primeira” terra fica, por
conseguinte, descartada da analise da economia politica do espago,
segundo pretende nosso autor.

A “segunda” terra, contudo, aponta para a propria defini¢ao
do que seja localizagao, mesmo que agora em corpo novo:

No modo de produgio capitalista as localizagbes sao mercadorias. Inse-
paravel de sua base material que € a terra, a localizagdo ¢ produzida e dis-
tribuida como valor de troca. Da mesma forma, inseparavel da terra, as
localiza¢oes sido privadamente aproptiadas com a propriedade privada da
terra. Todo o valor do trabalho humano dispendido, por geragbes e gera-
¢bes, na construcio de uma cidade tal como ela hoje existe, ¢ apropriado

> Em outra vetsio escrevemos “recepticulo de trabalho”. A defini¢io ou indefini-
¢ao do artigo aponta, nesse caso, para um problema central de toda a teoria; nio se
sabe se o trabalho aqui ja é trabalho enquanto valor (indefinido em si mesmo porque
abstrato), ou trabalho na qualidade de “trabalho concreto”, segundo os termos de
Marx. Nio sabemos determinar pois, em verdade, os dois aspectos do trabalho se
confundem no escopo do texto.

» 1d., ibid., p. 4. De fato, fica manifesta nossa dificuldade de compartilhar com o
autor a convic¢ao de que a forma de um terreno é um atributo natural da terra.

134



Julio de Campos Andrade Lamparelli

pelos proprietarios dos diversos terrenos (ocupados e vagos) sob a forma
de economia em custos de deslocamento, (real ou potencial) propiciada
por esses terrenos.”

Se, previamente, fomos informados que a terra, enquanto ma-
téria, nao pode ter valor pois niao foi produzida pelo trabalho humano,
o que se coloca agora ¢ que a localizacdo, pelo contrario, ¢ uma mer-
cadoria legitima, e tem por isso valor. Seu valor ¢, deste modo, o “va-
lor do trabalho humano despendido na constru¢ao de uma cidade”.
Lembramos, ainda, que a /localizacao é, por definicao, algo inseparavel
da terra, pois ¢ esta quem lhe concede sua materialidade. Eis, por-
tanto, o segredo desvelado no argumento: ao encarnar-se na terra, a
localizagio introduz nela o seu valor. Com isso temos que “o valor do
trabalho humano despendido na construcdao de uma cidade” aparece
imediatamente aglutinado a terra, mesmo que a terra, ela mesma, nao
tenha valor algum. Agraciado por esse dom metafisico de sua proprie-
dade, o senhor de terras ¢ quem acaba retendo o valor da localizagao
em suas maos. Esse ¢, grosso modo, o caminho do valor até a terra,
segundo pretende a teoria. Nao podemos, contudo, lancar mao da f¢,
nem de estudos quimicos, para provar a existéncia desse zalor agarrado
a matéria natural. Afinal, o valor é uma substancia social, e s6 pode
ser formalmente apreendido por meio de uma relacao social. Frente
a tal problema, Villaga parece propor que, embora o valor do trabalho
humano despendido na construgao da cidade espreite os corpos terrestres, ele
se manifesta sob uma forma distinta, ganhando o “aspecto de econo-
mias feitas em deslocamento”. Somos, com isso, levados a crer que,
embora o valor provenha da constru¢ido da cidade, ele s6 pode se
realizar enquanto valor ao representar uma economia de custo em gasto de

% 1d,, ibid., p., 4.
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tempo e deslocamento — isto é, a propria qualidade do valor de uso “loca-
lizagao”. Estao ditas, portanto, duas coisas: 1. O walor da localizagao
advém de sua produgio e; 2. O valor da localizacdo realiza-se a partir
de seu consumo. Sua produgio aponta para o trabalho despendido
na produgao de toda a cidade. Seu consumo aponta para a economia
em custos de deslocamento. Ambos, contudo, sio duas expressoes
distintas do mesmo valor - fenémenos de um mesmo processo. Seu
valor, portanto, aparece duas vezes: primeiro como tempo socialmente
necessario despendido na produgao da “mercadoria localizagao” e,
depois, como tempo economizado por meio do consumo da “merca-
doria localizag¢ao”. Em outras palavras, seu valor aparece sob a forma
de seu valor de uso.

O leitor deve se lembrar, aqui, do texto de 1985, o qual apre-
sentava uma confusio semelhante. Nao obstante, o que parece jus-
tificar o movimento paradoxal descrito acima, entre valor e valor de
uso, tem algo de novo: trata-se, se bem percebemos, de uma distingao
entre o ser e o aparecer do mesmo valor. Ele ¢, com efeito, o valor que
advém da construcao de toda a cidade; ele aparece, adiante, sob a for-
ma de economias feitas em deslocamento por parte de seu proprie-
tario. O ser desse valor esta descrito por meio da defini¢ao da propria
localizagdao enquanto um “produto do trabalho humano”. O aparecer
desse valor esta descrito por meio da defini¢ao da propria localizagao
enquanto valor de uso, que é “economizar tempo”. Novamente, o
valor aparece, no plano da teoria, sob a forma do valor de uso. Perce-
bemos, com isso, que nao ha duplicidade formal encerrada na mercadoria
de Villaga. Isto é: ela ndo carrega em seu seio o conflito entre a forma
natural e a forma de valor, como apontou Marx™ em seu estudo sobre
a mercadoria. Pelo contrario, sua forma natural, que corresponde ao

» “As mercadotias vém ao mundo sob a forma de valores de uso ou de corpos de
mercadorias, como ferro, linho, trigo, etc. Essa é a sua forma natural com que esta-
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seu valor de uso, estd teoricamente fundida em seu valor. Temos com
isso que a qualidade de uso da mercadoria localizagao transforma-se,
enquanto categoria conceitual, na expressio formal e diafana de seu
proprio valor. Trata-se, pois, de uma expressao fetichista. Claro que
essa “ligacdo direta” realizada pela teoria entre valor e valor de uso,
um tanto distraida, s6 pode realizar-se por meio de um desencontro
abissal. Pois que, em termos quantitativos, permanece um mistério
compreender como o guantum de valor proveniente da construgao de
toda cidade pode tocar o guantum de valor expresso em economia de
tempo feita em deslocamento. Em termos qualitativos, o choque ¢
ainda mais brutal: como pode o valor de nso de um produto ser a forma
de determinagao de seu proprio valor?

Em sua tarefa de demonstrar a “localizacio como mercado-
ria”, a argumentag¢ao se mostra incapaz de lidar com a propria forma
mercadoria. Apresenta para nés algo duplice — a mercadoria — por
meio de uma unidade incrivel. Trata-se, aqui, da expressao mais basica
dentre todas as incongruéncias que encontramos até agora. Ou seja,
a mercadoria localizacdo expressa uma contradi¢ao formal, que nao ¢é
objetiva, mas tebrica.

Tal confusao externa, contudo, s6 pode partir de dentro do
conceito. Resplandecente no nucleo de todo desenvolvimento tedrico
visto até aqui, esta a defini¢ao da localiza¢ao enquanto valor de uso —
o seu “motor primordial”:

mos habituados. Elas sao s6 mercadorias, entretanto, devido a sua duplicidade, ob-
jetos de uso e simultaneamente portadores de valor. Flas aparecem, por isso, como
mercadoria ou possuem a forma de mercadoria apenas na medida em que possuem
forma dupla, forma natural e forma de valor”. (MARX, Karl. O capital: critica da
economia politica. Livro I: O processo de producio do Capital. Tomo I. Trad. Regis
Barbosa e Flavio R. Kothe. Sao Paulo: Abril Cultural, 1983, p.53.)
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A distancia separa as pessoas ¢ as atividades e para se aproximarem elas
incorrem em um custo de deslocamento e em uma perda de tempo. Ao
longo de toda histéria urbana, o tempo do ser humano foi sempre alta-
mente valorizado de maneira que o tempo perdido no deslocamento de
pessoas ¢ mais valorizado que o tempo perdido no deslocamento dos pro-
dutos materiais.*

A localizacao se define, pois, segundo sua utilidade. Ela ¢ aqui-
lo que usamos para “economizar tempo”. Se tal conceito se define
primordialmente pelo atributo do uso humano, como pretende Villa-
¢a, ele ndo pode ser confundido com sua faceta traida, que aparece
como mascara do valor econdmico. O que ¢ 6bvio: nenhum produto do
trabalho pode estar definido, em si e a priori, por uma dimensao que
lhe ¢ externa. Tampouco a localizagao. Sao, adiantadamente, somente
produtos do trabalho humano, e nio mercadorias. Isso implica que
a localizagao ¢ apresentada para nds, em sua defini¢ao, antes de apa-
recer subsumida a forma mercadoria. Partindo desse aspecto, temos
de antemao o seguinte: a localizacdao traduz no espago a inexoravel
necessidade humana de economizar tempo. A porta de entrada para
a exposicao de Villaga ¢, deste modo, nos introduzir a localizagao por
um viés, poderfamos dizer, antropoldgico.

Ora, ndo seria grosseiro perguntar: desde quando economizar
tempo, gastar tempo, perder tempo etc. traduzem necessidades primordiais
da experiéncia humana? A subsung¢ao do tempo aos critérios abstra-
tos da economia parece, deste modo, dar as coordenadas para toda a
peregrinacgao teoérica do conceito-localizacgao, tal como do homem em
sua historia. De certo modo, concluimos que a defini¢ao da localiza-
¢ao como necessidade humana, em sua premissa, esconde em si um
elogio ao tempo capitalista: ela satisfaz uma necessidade humana na

* VILLACA, Flavio. A localizacao como mercadoria, op. cit., p.1.
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medida em que “o homem nao consegue sequer, deixar de gastar tem-

po”37

da naturalizacdo do tempo enquanto medida de valor. Isto implica
¢ q p

. A propria localizagao, enquanto valor de uso, parte, portanto,

que sua propria utilidade, algo supostamente suz generis, esconde em si
a definicao de valor.

Atentemos, ainda, para o fato: logo que a localizagao assume a
condigao de ser o produto do trabalho humano despendido na produ-
¢ao de toda a cidade, ela aparece imediatamente como fantasmagoria.
Quando ¢ colocada nestes termos, ela surge como algo que se descola
das obras humanas, pairando no espago até encontrar algum corpo
vago para possuir: a terra. Sob essa forma imaterial, é ela mesma um
espectro abstrato de trabalho humano, prestes a encarnar-se em algum
corpo fisico. A localizagio, que era produto do trabalho, transforma-
-se magicamente no proprio trabalho. Por sua vez, o trabalho que
produziu a localizagao coincide logo com a qualidade de ser trabalho
abstrato. Nessa metamorfose dissimulada, a terra ja ndo é mais ter-
ra, tampouco localiza¢ao encarnada: é, ela mesma, “receptaculo de
trabalho humano despendido na producgao da localizagao”. Assim
que Villaga conecta o valor da localizagao ao trabalho despendido em
toda cidade, percebemos como o percurso metafisico da localiza¢ao
se transforma logo no percurso metafisico do proprio valor. Isto é: a
localizagao se desvela, ela mesma, como valor — comzo conceito, € represen-
tagao do valor.

Podemos finalmente entender como a crise formal da “mer-
cadoria localizagao” da presente teoria resulta, em verdade, de uma
premissa iludida, que insiste em ver o valor de uso a partir do prisma
do valor. Em outras palavras, poderfamos dizer que a localizagao ja

7 1d.,, ibid., p.3.
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surge de seu laboratorio tedrico como espectro dissimulado do valor.
Mas de que valor?

O encontro marcado entre o valor de uso e o valor descreve, a
contrapelo, os passos dados por Villaga rumo ao mistério do valor da
terra. Embora aparega como conclusio, a certeza de que a zerra tem va-
lor é, em verdade, o ponto de partida de todo raciocinio. Uma afirma-
¢ao que s6 pode se provar a si mesma. Uma vez que a terra nao ¢ um
elemento capaz de ratificar seu préprio valor, o primeiro passo a ser
feito por Villaga, partindo do axioma dado de que a zerra tem valor, foi
abstrair da zerra o valor. Conciliar essa cisiao entre Zerra e valor traduzira,
com efeito, o esfor¢o de todo seu percurso tedrico. Ou seja: embora a
localizagao assuma o palanque de sua exposi¢ao, ¢ o valor desampara-
do da terra quem, ao fundo, realmente se movimenta. Quando Villaga
atesta a Jocalizacdo como um valor de uso genérico, ja podemos pres-
sentir a figura oculta do valor. Como se erguia sob tal égide invisivel,
a localizacdo reclamava para si o titulo de ser um produto do trabalho
humano. Mais ainda: a localizagao precisava ser também um produto
do trabalho humano capaz de penetrar corpos nao trabalhados pelo
homem. Disso foi admitido que a localiza¢ao niao é um produto ma-
terial, embora resulte do #rabalho humano dispendido na construcio de toda
a cidade. Tomado este atalho tedrico, basta substituir “localizagao” por
“valor” e temos, a primeira vista, a resposta para o mistério que es-
preita a formacao do valor de um ferreno vazio, da localizacao pura ou da
terra-localizagao; como preferirem. No momento em que a localiza¢ao
toma para si a terra como corpo material, a equacao do valor da terra
parece fechar-se de imediato. Escoltada pelo conceito de localizagio,
a terra transforma-se logo numa mercadoria integra. A “localizacao
como mercadoria”; escondida por detras do solo bruto, permite final-
mente que Villaga enxergue na terra, valor.

Contrariando tal visdo apaziguada, é preciso lembrar que a
projecao do valor na terra, conduzida pela “mercadoria localiza¢ao”,
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s6 pode acontecer por meio de uma incongruéncia tedrica. Aparecen-
do como a pedra angular de todo sistema, a “mercadoria localizagio”
guarda, como vimos, a uniao indecifravel entre seu valor de uso e
seu valor. Tal unido s6 ¢ licita pois seu proprio valor de uso é, anteci-
padamente, uma representa¢ao tedrica do valor. Um valor, contudo,
que ndo existe socialmente, sendo nas imaginagoes do tedrico; o valor
da terra®®. A teoria da “localizacio como mercadoria” é, deste modo,
nada mais que o resultado teérico de uma projegao distorcida, mesmo
que objetiva. Distor¢ao que atribui a terra, simples matéria bruta, o
dom fantastico de expressar uma relagio social.

Ultimos apontamentos: no vaivém da teoria

... Ele encontrara objetos, coisas ... perguntard o preco desses objetos ...
buscard as necessidades que sdo satisfeitas pelas propriedades daquelas
coisas ... Depois disto ele terd visto somente fatos econoémicos, em ne-
nhum lugar, uma relagao social.

LEFEBVRE, Henri. A cidade do Capital.

A teoria da “terra-localiza¢ao” nao deixa de guardar, no seu
desdobramento cientifico, certa vontade empirica — por mais que, em
sua justeza, lute pelo contrario. F inegavel que o empenho a coloque
em posi¢ao superior frente a0 empirismo descrito por Lefebvre, mas
também lhe impoe algumas complicacoes. Isto é, por mais que pre-
tenda transcender os meros “fatos econdmicos” a teotia continua,
no fundo, enredada por eles. No lugar do boicote, vemos, entretanto,

% Tetra enquanto dominio do natural.
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projetar-se a miragem de uma “relagio social”. “Relacao” que é, por
assim dizer, despovoada, tornando-se incapaz de sustentar um con-
teado real. Valor é trabalho. Mais-valia nio pode ser, por isso, terra...”” No
chio conceitual pavimentado pela “localizagao” vemos, nao obstante,
cintilar o espectro dissimulado do valor da terra.

Como se deu o ingresso desse quase-fantasma no interior da
teoria de Villaga é, precisamente, a questao a ser debatida aqui. Afinal,
o valor imaginario da terra nao é resultado de um delirio vao, mas
antes a proje¢dao de uma ilusao objetiva, cimentada e produzida coti-
dianamente no processo da pratica social — ¢, justamente, a derivada
mal-acabada de um “fato econ6mico’: a terra tem prego, Ze., ¢ merca-
doria.

Tal premissa objetiva é valida, bem sabemos, inclusive para
terras improdutivas e carentes de infraestrutura — terras que sdo, natu-
ralmente, tao comercializaveis quanto qualquer outra. Resplandecente
em “todo seu primitivismo selvatico”, a terra nao deixava de exigir seu
direito fundamental de equivaler a determinada quantia de dinheiro.
Lancava-se entdao ao pesquisador a “pergunta de um milhio de dédla-
res”: afinal, o que confere prego a terra? Nao podendo ser o valor da in-
fraestrutura, tampouco a renda capitalizada, logicamente a localizacio era
a unica saida possivel: o preco da terra expressa, portanto, o valor da localizacao.

Os caminhos necessarios para se provar que a terra ¢ um
produto do trabalho compdem, nesse sentido, o amago da teoria de

¥ 840 as reflexdes de Marx sobte a renda da terra, situadas na parte final de sua obra,
presentes no capitulo intitulado “A forma trinitaria”: “E agora se nos apresenta a
terra, a natureza inorganica como tal, rudis indigestague moles [a massa rude e cadtical,
em todo seu primitivismo selvatico. O valor ¢ trabalho. Por isso, o mais-valor nao
pode ser a terra (...)” (MARX, Katl. O capital: ctitica da economia politica. Livro
III: O processo global da producio capitalista. Trad. Rubens Enderle. Sao Paulo:
Boitempo, 2017 [1894]. p.878.)
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Villaga. Tratava-se, em verdade, de conferir valor a terra, em nome
de justificar seu preco. No escopo do movimento, a ficcio do “va-
lor da terra” assumia uma forma conceitual valida, que é “localizacao
pura”, penetrando a teoria em seu nicleo mais profundo.... Espécie
de cavalo-de-troia do valor da terra, a localizagao carregava todo arse-
nal fetichista dos “fatos economicos”, pronta para tomar de assalto o
reino desavisado da teoria. A instalacao do “valor da terra” no interior
da “localiza¢ao” representava, enfim, a montagem dissimulada do va-
lor sobre o valor de uso. Alocando os termos em seu cerne a teoria
tornava-se, ela mesma, uma expressao fetichista.

Mantendo a analogia, ¢ de se presumir que os portoes da te-
oria tiveram de ser, em algum momento, abertos para o inimigo — foi
quando se pensou: a ferra tem prego, logo tem valor. E, de fato, se reto-
marmos brevemente os pontos, lembraremos que o né do argumen-
to de Villaga esta na relagao dificil travada entre o prego da terra e o seu
suposto valor, donde sai a legitimidade de uma mercadoria virtual, que
¢ a localizagao. Debrucado sobre as aparéncias, o conceito acredita
ter conquistado um rigido fundamento empirico — mesmo que esteja
apoiado em um nonsense, ou escorado por uma tautologia, a saber, a
de que a ferra tem prego pois tem valor; a terra tem valor pois tem preco. E, a0
fundo desse cenario fragil, expondo sua vulnerabilidade geral, surgia
o silogismo: a terra tem localizagao; a localizagao tem valor; logo a
terra tem valor. Em suma, importa aqui notar que parte-se da mani-
festagao externa do preco da terra para chegar a seu “valor”, mesmo
que o no colocado entre eles seja cego. Afinal, “uma coisa pode, for-

2240

malmente, ter um prego, sem ter um valor”™. Isto é, como autémato

0 Trata-se dos comentarios feitos no Capitulo III de O Capital, no tocante ao dinhei-
ro como medida de valor — muito bem destacados por Pereira em Espago, Técnica e
Construgao, Sao Paulo: Nobel, 1988. Ao tratar dessa deformacao qualitativa dos pre-
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social, a forma prego pode repousar em coisas que “em si e para si”’
nao sao mercadorias — pois nao foram produzidas —, concedendo-
-lhes, com isso, a ilusdo de serem “portadoras de valor”. Esse é o
caso emblematico do preco da terra. Pois que a terra, evocada em
“sua forma pura” pelo consagrado exemplo do terreno vazio, nao
pode escapar das distor¢oes qualitativas impostas pela forma preco.
O fato de a terra ter preco nao significa, naturalmente, que ela tenha
valor. Desamparada de seu elo 16gico a prépria localizagio se evapo-
ra pelo ar.

Apelando, enfim, para os bastidores, perceberemos que o fato
de a teoria ter aceitado, ingenuamente, a promessa traigoeira oferecida

cos, Marx chega a falar em “preco imaginario”. E certo que, embora “imaginario”,
o preco da terra guarda uma relagao real com o valor, relagdo que sé sera trabalhada
no final de sua obra — secdo VI do livro terceiro. Reproduzimos aqui um trecho:
“(...) A possibilidade de uma incongruéncia quantitativa entre o preco e a grandeza
de valor ou da divergéncia entre o preco e a grandeza de valor ¢, portanto, inerente
a propria forma preco. Isso nao é nenhum defeito dessa forma, mas torna-a, ao
contrario, a forma adequada a um modo de produ¢iao em que a regra somente pode
impor-se como lei cega da média a falta de qualquer regra.

“A forma preco, porém, nao s6 admite a possibilidade de incongruéncia
quantitativa entre grandeza de valor e preco, isto é, entre a grandeza de valor e sua
propria expressio monetaria, mas pode encerrar uma contradi¢io qualitativa, de
modo que o prego deixa de todo de ser expressio de valor, embora dinheiro seja
apenas a forma valor das mercadorias. Coisas que, em si e para si, ndo sio merca-
dorias, como por exemplo consciéncia, honra, etc., podem ser postas a venda por
dinheiro pelos seus possuidores e assim receber, por meio de seu preco, a forma
mercadoria. Por isso, uma coisa pode, formalmente, ter um pre¢o, sem ter um va-
lor. A expressao de preco torna-se aqui imaginaria, como certas grandezas da Ma-
tematica. Por outro lado, a forma imaginaria de prego, como, por exemplo, o pre¢o
da terra nao cultivada, que nao tem valor, pois nela nao esta objetivado trabalho
humano, pode encerrar uma relagao real de valor ou uma relagio derivada dela.”
(MARX, Katl. O capital: critica da economia politica. Livro I, op. cit., p. 92.)
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pela forma prego remonta aquela vontade empirica da qual falavamos
linhas atras. Nesse sentido a teoria cumpre um papel infeliz, que ¢ le-
gitimar e afirmar os fend6menos objetivos tais como aparecem, em sua
forma dada, por mais absurdos que possam ser. Aceitar, portanto, o
carater ilégico das formas sociais em sua apresentagdo mais primaria,
mesmo que “entre elas se encontre mais ou menos a mesma relacio
que existe entre as taxas cartoriais, a beterraba e a musica”'. Se, afinal,
a expressao “preco da terra” constrange as mentes para conceder a
terra uma substancia que ¢ do reino do social — o valor — a teoria pa-
rece, aqui, justamente sublinhar essa desagradavel versao oferecida pela
realidade pratica. E, no tocante a essa aceitagao passiva das aparéncias,
nao podemos esquecer que a propria teoria havia elegido, logo em sua
introdugdo, o habito corriqueiro de nossos mercadores de terra como
espécie de chancela cientifica inabalavel de sua nova hipétese. O ca-
rater verossimil da teoria estava legitimado, pois, na medida em que
“ninguém fala, hoje em dia, no meio imobilidrio, em renda da terra”*.
Vendo-se bem aceita no linguajar operacional do meio imobiliario, a
teoria parecia ganhar certa autoridade frente a realidade. Ora, a sub-
missao da capacidade tedrica e critica ao universo irrefletido da pratica
comercial ndo deixa de ser, aqui, flagrante: desprezando arbitraria-
mente as conclusoes de Marx no tocante a “metamorfose do sobrelu-
cro em renda fundiaria” — contundentes em demonstrar o nexo social
entre terra e valor — a teoria acaba por admitir as aparéncias imediatas
como categorias absolutas. Por isso, seu atalho tedrico entre o valore a
terra s6 pode ser feito mediante o aval das formas sociais fetichizadas,
tal como a forma preco, que logo penetram seu interior feito uma
bruma téxica. Despreocupada, contudo, a teoria passa a manipular
a matéria-prima da pratica, transformando-se, no fim, ela mesma em

' MARX, Katl. O capital: ctitica da economia politica. Livro III, op. cit., p.877.
42 Como comentamos no inicio deste texto.
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uma expressao irrefletida e pritica, no sentido rebaixado do termo. Em
outras palavras, ao representar o coroamento das formas sociais em
sua dimensao mais caduca, o conceito de localizagao passa a teatrali-
zar, como um fantoche atormentado, o teatro da pratica — que ¢, com
efeito, o teatro da troca de equivalentes.

No fundo, tal ezhos empirista da teoria representa a sua inca-
pacidade de lidar com a complexidade formal da mercadoria: a te-
oria internaliza as fissuras da forma em seu conteudo. Logo, todas
?¥, que sdo proprias da
mercadoria, aparecem como aspectos inconscientes do conceito. Ora,
nao seria inverossimil dizer que a “fenomenologia da localizagao” esta
penetrada de raciocinios fantasticos, de abstra¢oes e objetivagoes, de

as “sutilezas metafisicas e manhas teoldgicas

corpos e almas, no fim, de formas que transitam com inexplicada per-
missividade entre as coisas e os homens. Ao que parece, o mundo ex-
terno convida a teoria para uma aproximagao descritiva e, no fim das
contas, ¢ a realidade quem aparece resolvida, exortando para a teoria
todas as suas bizarrices objetivas. Autonomizando o valor no concei-
to de localizagdo, a teoria promete aplicar uma dolorosa inje¢ao de
“substancia social”” na terra. Munido desse poderoso sedativo tedrico,
qualquer torrao imaculado podera exibir seu preco as outras mercado-
rias, tranquilo, mesmo que nem um pingo de suor humano tenha sido,
ou pretenda set, derrubado sobre seu corpo. E ninguém, para a sorte
dos corretores de iméveis, ha de contrariar o fato de que se paga, na
verdade, pela “localizacio”. A normalidade da troca esta garantida e,

B assim que Marx qualifica as mercadorias: “A primeira vista, a mercadoria parece
uma coisa trivial, evidente. Analisando-a, vé-se que ela é uma coisa complicada,
cheia de sutilezas metafisicas e manhas teoldgicas”. Isto ¢, logo que um produto do
trabalho aparece como mercadoria, logo que assume a qualidade de portar valor, ele
“se transforma numa coisa fisicamente metafisica”. (MARX, Karl. O capital: critica
da economia politica. Livro I, op. cit., p. 70.)
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por incrivel que pareca, deve agora ganhar o respaldo da critica que,
aceitando a hipétese dos tratantes, vislumbra apenas desviar a rota dos
negobcios para maos mais dignas — as do Estado.

Frente a tais circunstancias, impossivel negar que a “terra-
-localizagdo” termina sua trajetoria de modo um pouco resignado:
como um reflexo teérico do mundo formalizado pela mercadoria.
Nas palavras de Marx, de um “mundo encantado, distorcido de pon-
ta-cabeca, em que monsieur Le Capital € madame La Terre vagueiam
suas fantasmagorias 20 mesmo tempo como caracteres sociais e ime-
diatamente como meras coisas”*. Se, portanto, a teoria deve fazer
a critica das expressoes fetichistas, que nos apresentam as relagoes
sociais como coisas autonomas, o conceito de “terra-localizacao”
parece, se estivermos certos, colocar-nos em um contrapé desfa-
voravel. No vaivém conturbado da teoria para a pratica reificada, a
critica perde o folego. O conceito de valor entrega os pontos para as
formas comuns do comércio que, aceitando a oferta, sequestram seu
fundamento e passam a conduzir a teoria, ja desarmada, ja rendida,
enfim, entregue a sorte de ser mais uma apologia do real.”

" MARX, Katl. O capital: ctitica da economia politica. Livro II, op. cit., p.892.
# “Depois disto [0 empirista] (....) podera escrever um tratado de economia politica,
na acepgao vulgar e nio critica; serd uma apologia da sociedade existente”. (LEFE-
BVRE, Henri. “O capital e a propriedade da terra”. In: A cidade do capital. 2°ed. Trad.
Maria Helena Rauta Ramos e Marilena Jamur. Rio de Janeiro: DP&A, 2011 [1972],
p. 134).
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Terra como capital ficticio

Joao Roberto Monteiro da Silva

Esta monografia tem como objeto de estudo o capital ficti-
cio e sua relagao com a propriedade privada da terra. Ao longo dela,
procurou-se responder a uma série de questionamentos feitos em sala
a respeito do comportamento da terra como capital ficticio, assim
como a respeito da outra vertente do capital ficticio, que é o juro ca-
pitalizado. O embasamento teérico adotado, de uma forma geral, é a
teoria marxista da renda da terra. H4 um enfoque na analise do Setor
Imobiliario, ou seja, da producao total da cidade a partir de terrenos
para construgao, mediada por uma série de agentes, como as incos-
poradoras, as construtoras, os proprietarios, os bancos, os acionistas
e os trabalhadores. O debate tedrico ¢ fundamentado pela analise das
teses de mestrado e doutorado de Beatriz Tone, assim como pela tese
de doutorado de Beatriz Rufino.

1. Introducao

Um dos pontos estruturantes da teoria marxista ¢ a ideia de
que o valor de um produto ¢ uma fungdo do trabalho socialmente util
empregado nele. Contudo, a terra, que ¢ um produto da natureza, tem
preco, gera renda e esta sujeita a processos de “especulagao’” por seus
proprietarios. A terra, embora ndo seja capital, pois nao tem valor,
funciona como tal. Como compreender isso?
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Considerando a configuragao dos processos de reproducao
do capital na sociedade contemporanea, David Harvey' aponta para
o conceito de capital ficticio, presente desde o terceiro volume d’O ca-
pital. Essa forma de capital tem ganhado importancia nas tltimas dé-
cadas como instrumento de acumulagao de riqueza, simultaneamente
ao desenvolvimento da chamada fase financeira do capital. O capital
Jicticio deriva do capital financeiro, aquele responsavel por financiar os
processos produtivos e cobrar deles uma quantia de juros, no prazo
de pagamento. Contudo, o capital ficticio guarda uma particularidade:
¢ capaz de crescer em montantes num processo fechado, sem depen-
der do emprego de trabalho socialmente 1til, a0 contrario do capital
financeiro.

Nas cidades contemporaneas, o imbricamento entre o capital
financeiro e o Setor Imobiliario parece crucial. Estd nesse imbrica-
mento a raiz da crise financeira global de 2008, que se iniciou com a
crise das hipotecas subprime nos EUA. A relagao dos agentes bancarios
e do mercado de acGes com os imoveis esta consolidada desde o setor
de mercado associado a classe média baixa até os edificios corporati-
vos nos eixos de centralidade metropolitanos, como a avenida Faria
Lima, em Sao Paulo. Estio situadas nela as filiais brasileiras de varias
grandes empresas multinacionais, ligadas aos setores financeiro e in-
formacional, dentre outros.

Partindo da compreensio ainda relativamente nebulosa de um
fenémeno “financeiro-imobiliario”, considerou-se oportuno estudar
a teoria da renda da ferra a partir da perspectiva do conceito de capi-
tal ficticio, trazido a tona por Harvey. Ou seja, desejou-se explora-lo
como mediador da compreensao do ciclo de produgao dos iméveis

" HARVEY, David. Limites do capital. Trad. Magda Lopes. Sio Paulo: Boitempo,
2013.
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e das cidades, passando por suas diversas etapas: concepg¢ao, finan-
ciamento, construcao, comercializacao, usufruto e manutencao. Para
esse estudo, foi recomendada a leitura de trés textos que estudam as
cidades sob a perspectiva da financeirizacao: as teses de mestrado
e de doutorado de Beatriz Tone e a tese de doutorado de Beatriz
Rufino, todas pela FAUUSP. Em seguida, seria elaborado um texto
individual, cujo objetivo definido foi responder as perguntas: a terra
¢ capital ficticio? Se sim — de que forma e a partir de quais condi¢oes
historicas e sociais?

Decidiu-se estruturar esta monografia em cinco itens, sendo
o primeiro esta introducdo ao texto. Seguidamente, sera feita uma
analise seletiva de cada um dos textos, extraindo deles o que interes-
sa para responder aos questionamentos propostos. A organizagao
sera por ordem cronolégica de produgao das teses, considerando
que as trés foram produzidas quase seguidamente e dentro de um
mesmo departamento, apresentando-se como afloramentos de um
extenso processo de reflexdo coletiva, embora os enfoques de cada
texto nao sejam exatamente os mesmos. O terceiro item da mo-
nografia sera uma analise critica do que foi lido, apontando para
generalizacbes e convergéncias conceituais. Procurar-se-a estabele-
cer nexos entre os textos, delineando as relagdes entre os agentes
socioeconoémicos apresentados nas teses, as condi¢oes historicas e
as mudangas nas correlagoes de forgas em torno da terra como pro-
priedade privada, do imovel capitalista, do capital financeiro e da
cidade. O quarto item abrigara as considera¢oes finais, dentro das
quais se buscara fazer uma sintese sobre os questionamentos iniciais
da monografia e as respostas encontradas (ou nao encontradas). O
quinto item elenca a bibliografia utilizada, para servir de referéncia a
futuros trabalhos que aprofundem os questionamentos.
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2. Andlise seletiva da bibliografia

a. Tese de mestrado de Beatriz Tone (2010): Notas sobre a valorizacao
mobilidria em Sao Panlo na era do capital ficticio

Em sua tese de mestrado, Beatriz Tone analisa a produc¢ao
e circulagio de condominios verticais padronizados, assim como a
forma urbana gerada por esses empreendimentos. O /ocus de estudo
¢ a cidade de Sdo Paulo, com enfoque na atividade de grandes imo-
bilidrias, como Gafisa, Cyrella, Brascan ¢ PDG. A contextualizacao

geopolitica e temporal esta explicita: “Pensar tal processo aqui e hoje,

petifetia do capitalismo 7a era do capital ficticio (...)”.

O primeiro capitulo da tese, “A atividade imobiliaria e movi-
mentos recentes”, tem grande interesse para a pesquisa empreendi-
da nesta monografia. Isso porque aponta uma série de caracteristicas
mais ou menos recentes da configuracao do chamado Sezor Imobilidrio
do capital. Tone comega por definir com precisao o seu objeto:

Assim, ndo ha como separar os interesses especulativos da atividade empre-
sarial, quando uma das especificidades dessa produgio ¢ exatamente com-
binar ganhos tipicos do capital produtivo com ganhos do capital improduti-
vo, rentista. Tal fato nos leva a adotar a denominacio Setor Imobiliario para
identificar o conjunto de empresas que atuam no processo de valorizagao
imobiliaria. Suas atividades ndo se restringem a construcio, como leva a
crer o uso das denominacoes Industria da Construcao Civil ou ainda Setor
da Construc¢ao Civil. Por outro lado, hd a denominag¢io hoje comum por
mercado imobilidrio, que restringe as atividades a esfera do consumo, da
circulagao de mercadorias e elimina a esfera da producio, sem a qual nio
haveria cidade ou qualquer edificio.’

> 'TONE, Beatriz. Notas sobre a valorizacao imobilidria emr Sao Panlo na era do Capital
Ficticio. 2010. Dissertacio (Mestrado em Habitat) — Faculdade de Arquitetura e Ut-
banismo, Universidade de Sao Paulo, Sio Paulo, 2010, p. 3.

*1d., ibid., p. 20.
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Segundo a constatagao da autora, o Setor Imobilidrio é respon-
savel por unir capitalizag¢ao (capital ficticio) a valorizagdo por vias
produtivas. A capitalizagao estaria presente no processo de captar a
renda da terra, enquanto a valorizagao se concretiza na constru¢ao
civil. O resultado ¢ um produto misto, que é o imédvel, cujas duas
partes, terra e edificio, sdo indissociaveis tanto fisicamente quanto
economicamente.

Na “era do capital ficticio”, ou fase financeira do capitalismo, con-
forme os estudos de Frangois Chesnais referenciados por Tone, o Se-
tor Imobiliario também passa a ter seu ritmo de produgao ditado pela
financeirizagao do capital, embora de forma tardia em relagao aos de-
mais setores. Sobre o processo de financeirizagao do Setor Imobiliario,
Beatriz Tone destaca trés aspectos a serem considerados: primeiro, a
abertura de capitais das grandes empresas imobiliarias (incorporado-
ras e/ou construtoras), fendmeno que ocorreu no Brasil pouco antes
da crise de 2008; segundo, os processos de compra e fusio (conglo-
merados economicos/ holdings e trustes) de empresas, em geral a nivel
internacional. Isso revela um cariter mundializado e, acima de tudo,
monopolista, do capital. Finalmente, reproduz-se aqui uma declaragao
feita por um profissional do ramo imobilidrio a autora, que aponta
efetivamente para uma mudanga de logica na produgao imobiliaria:

(...) todas as outras empresas, elas sdo geridas muito mais como negdcio
financeiro do que como negbcio imobiliario propriamente dito. Comprar
terreno, vender apartamento ¢ meio uma desculpa para gerar um fluxo de
caixa. (...) Aquele incorporador imobiliario que se juntavam 3 ou 4 enge-
nheiros, compravam um terreno ou ganhavam um terreno de heranga de
alguém ndo sei que, faziam um prédio naquele esquema que cada um pinga
um pouco, isso af ja ndo tem mais espaco. Quer dizer, ainda tem, mas fica
com aquela por¢ao bem pulverizada do mercado e o mercado se cristaliza
nas grandes emptesas que sio profissionalizadas (...).*

* Trecho de uma entrevista concedida por “Fabio” a Tone, entio gerente de Rela-
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Ainda no primeiro capitulo, Tone faz uma grande contribui-
¢a0 a0 pincelar a relagdo entre o setor imobiliario e o setor financeiro,
no caso do Brasil. Evocando os estudos de Mariana Fix e Adriano
Botelho, revela como o espago ¢ integrado no circuito de valoriza¢ao
do capital, por meio da mercantilizacgio da cidade, cujos frag-
mentos circulam ‘“na forma de titulos financeiros, tornando-se
cada vez mais capital ficticio.”” Como ilustracio, o caso de grandes
edificios corporativos, como o shopping center Patio Higienopolis e
o JK Financial Center, cuja propriedade ¢é exercida por Flls (Fundos
de Investimento Imobiliario), uma forma de Fundo de Pensao regula-
mentada no Brasil desde 1993. Enquanto isso, a administragdao desses
condominios ¢ profissionalizada, exercida em geral por companhias
“auxiliadoras prediais”, comprometidas com a gera¢ao de rendimen-
tos para esses investidores.

Este conjunto de ajustes constitui o movimento geral de centralizacdo do
capital-dinheiro, através do qual os lucros nao reinvestidos, sejam das em-
presas, sejam rendas pessoais nao consumidas, enfim, massas, antes dis-
persas de capital, passam a ser geridas por poderosas instituigGes finan-
ceiras especializadas. Tal movimento ¢ a propria “acumulagdo financeira”,
em que crescente massa capital de empréstimo, descolada da esfera da
produgio, busca valoriza¢io aparentemente sem sair da esfera financeira.
Hoje “o capital portador de juros esta localizado no centro das relagdes
econodmicas e sociais” (Chesnais, 2005:35), tendo como pressuposto certa
valorizagdo futura, deve se realizar ou a partir da distribuicio da valoriza-
¢io futura gerada na esfera produtiva ou a partir da expropriacio de ativos
existentes.’

¢oes com investidores do ramo da construgio civil. FABIO apud TONE, Beatriz. op.
cit., p. 61-62.

> 1d., ibid., p. 17.

¢ TONE, Beatriz. op. cit., p. 13-14. A obra de Chesnais citada por tone é CHES-
NAIS, Francgois. (Org.) A financa mundializada. Sao Paulo: Boitempo, 2005.

156



Jodo Roberto Monteiro da Silva

Como apontado por Tone, o ciclo de valorizagao do capital
portador de juros passa pela captura de uma valorizagao a ser realiza-
da, seja ela na forma de trabalho produtivo, seja na capitalizagao de
ativos existentes. No caso da relacdo entre setores financeiro e Setor
Imobiliario, ocorrem ambas as formas de captura. No que diz respeito
a capitalizagiao de ativos existentes, estamos falando sem duvida da
terra, ou mesmo do espa¢o da vida humana.

O titulo do segundo capitulo da tese de mestrado de Beatriz
Tone é muito bem acertado por si sé: “Propriedade imobiliaria: obs-
taculo e impulso a valoriza¢ao do capital”. Evocando o capitulo 27 do
terceiro volume d’O capital, a autora aponta para esse carater contradi-
torio da pratica da propriedade privada capitalista:

Para ele [Marx], é nesse contexto que se torna possfvel uma forte expansao
na escala de produgido (impossivel de ser alcangada por capitais isolados)
com tendéncia a formagio de oligopdlios em contraposi¢iao a concorrén-
cia (Marx, 1988, Livro 111, Capitulo 27). Assim, o modo de produgio ca-
pitalista teria encontrado um meio de superar o limite (auto-imposto) pela
pratica da propriedade individual (privada) dos meios de produgao, passan-
do a pratica da propriedade social em que as empresas assumem a forma
de empresas sociais. F “a aboli¢io do capital como propriedade privada,
dentro dos limites do préprio modo de produgio capitalista.”

Na era do capital financeiro, a propriedade da terra tende a
passar do regime individual/familiar para um regime moderno. Esse
regime de propriedade ¢ desabsolutizado, tornado social por meio dos
fundos de investimento e sistemas de crédito, enquanto sio mantidas,
sendo agravadas, as desigualdades do acesso a terra. Essa desabsolutiza-
¢ao da propriedade, que ja acontecia no século XIX na Inglaterra, tende
a se hegemonizar na periferia do capitalismo durante esse novo milénio.

71d., ibid., p. 52.
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Além da propriedade e do financiamento sociais permitirem uma nova
escala para a atividade produtiva, o emprego do capital ficticio da aos
investidores uma mobilidade de capitais inédita, além da possibilidade
de gotejar investimentos em diversas areas, diminuindo seu risco.

b. Tese de doutorado de Beatriz Rufino (2010): Incorporagio da metripo-
le: centralizagdo do capital no imobilidrio e nova produgao do espago em Fortaleza

A tese de doutorado de Beatriz Rufino esta focada em pro-
curar entender o funcionamento da forma incorporagao, a partir do
exemplo de Fortaleza. Cabe apontar que se trata de uma cidade “tra-
dicionalmente pensada como uma economia deprimida”. Por outro
lado, a capital do Ceara passa por um drastico processo de verticaliza-
¢ao por meio de condominios que se inicia nos anos 1970 e se intensi-
fica na virada do milénio. Isso nos aponta para a posi¢ao de destaque
da inddstria da construcio civil, do Setor Imobiliario e da atividade
incorporadora na formagao dessas novas economias:

Considerada a “mola mestra” da economia pela grandiosidade da cadeia
produtiva que abarca, a construcio civil experimentou possibilidades e se
agigantou quando o tempo parecia ser de crise.’

A forma incorporagao, relacionada ao Setor Imobiliario (en-
globando producao, circulagdo e gestao de imoveis destinados ao
mercado), expressa uma tendéncia ao imbricamento com o capital
financeiro, assim como uma especializacao funcional. Referindo-se a

8 RUFINO, Beattiz. Incorporacio da metrépole: centralizagido do capital no imobilidrio e
nova producao do espaco em Fortaleza. 2010. Tese (Doutorado em Habitat) — Facul-
dade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sdo Paulo, Sio Paulo, 2010, p. 23.
? Jornal o Povo, 2009 apud RUFINO, Beattiz. op. cit., p. 302.
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Jaramillo', a autora destaca uma preponderancia do cariter financeiro
na produgio imobiliaria por incorporagao: “(...) consolidagao de um
capital de circulagio que assume o controle economico direto, deslo-
cando desta posi¢ao o capital propriamente produtivo, o qual se vé
reduzido ao mero controle técnico da producao”!!. “Esse capital de
circulagao, tomando momentaneamente a forma de capital de incor-
poracio (...)”"* é
apropria-se da maior parte da mais-valia gerada nesse processo.

que dita o ritmo da produgao na construgao civil, e

Tomando uma defini¢ao estrita, capital financeiro ¢ aquele ca-
pital que financia a producdo industrial, sendo que ao fim do ciclo
produtivo o credor recebe seu capital de volta, acrescido de um juro,
que é um sobrelucro produtivo. Na tese de Rufino, ela parece usar o
termo capital de empréstimo para se referir a esse capital financeiro
stricto sensu. Segundo a autora, o capital de incorporagao:

(...) se distingue de um capital de empréstimo porque ele detém, em um
dado momento de seu ciclo, a propriedade da mercadoria habitacio e do
terreno e, por isso, pode eventualmente se beneficiar das mudancas na
organizagio do espago, que se expressa na forma de sobrelucros de loca-
lizagdo.”

Rufino aponta para a relatividade da “autonomiza¢ao” do ca-
ital de incorporacao evocando também Francois Chesnais:
p porag ¢

10 JARAMILLO, Samuel. “Las formas de produccion del espacio construido en
Bogota. In: PRADILLA, Emilio (org.). Ensayos sobre el problema de la vivienda. Cidade
do México: 1982, p 149-212.

" 1d., ibid., p. 195 apud RUFINO, Beattiz. op. cit., p. 17.

2 RUFINO, Beattiz. op. cit., p. 37.

B 1d., ibid., p. 39.
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A esfera financeira alimenta-se da riqueza criada pelo investimento e pela
mobilizagao de certa forca de trabalho de mdaltiplas qualificacGes. Os ca-
pitais que os operadores financeiros péem para valorizar, através de suas
aplicagbes financeiras e das arbitragens entre os diversos tipos de ativos,
nasceram invariavelmente no setor produtivo e comegaram por assumir
a forma de rendimentos que se constituiram na producio e intercimbio
de bens e servicos. Uma parcela desses rendimentos — hoje em dia uma
parcela elevada — ¢ captada ou canalizada em beneficio da esfera financeira,
e transferida para esta. S6 depois desta transferéncia ¢ que se podem dar,
dentro do campo fechado da esfera financeira, varios processos, em boa
parte ficticios, de valorizacio, que fazem inchar ainda mais o montante dos
ativos financeiros."

Ou seja, os ganhos do capital financeiro, seja ele ligado a ati-
vidade incorporadora ou nao, dependem necessariamente, a0 menos
num primeiro momento, de uma riqueza gerada pelo trabalho hu-
mano, seja ele no processo de produgao imediata (no nosso caso, a
construgao civil), ou fora deste.

Tratando do caso de Fortaleza, a autora nos chama atencio ao
periodo imediatamente anterior a crise de 2008. Durante esses anos,
varias incorporadoras nacionais chegaram massivamente a cidade,
tormando /landbanks (massas de terrenos reservados para langamentos
imobiliarios futuros). Essa compra de terrenos serviu para lastrear a
projecao de seus Valores Gerais de Venda (soma dos valores de todas
as unidades de um empreendimento imobiliario), atendendo a expec-
tativa de rendimentos dos acionistas dessas incorporadoras. Temos
af um exemplo claro da predominancia do capital financeiro sobre o
produtivo, na medida em que o primeiro dita o ritmo de crescimento

" CHESNAIS, Francois. A mundializacao financeira. Sao Paulo: Xama, 1998, p.15,
apud RUFINO, Beatriz. op. cit., p. 406.
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do segundo, forcando muitas vezes empreendimentos ficticios, como
no caso dos landbanks. O que formou-se em Fortaleza foi uma bo-
lha, que inflacionou o prego dos terrenos de duas a trés vezes. Com
o deflagrar da crise, esses empreendimentos imobilidrios nao foram
de fato construidos sobre esses /landbanks, causando o “estourar da
bolha”. Nao foi completado o ciclo de valorizag¢ao do capital, pois
nao foi gerada a mais-valia na construgao que viria a ser apropriada
pelas incorporadoras e seus acionistas. Nesse processo, a terra funcio-
nou como capital ficticio, seu preco flutuando de forma semelhante
a acoes ou titulos, inflando e desinflando conforme a demanda de
especuladores. As incorporadoras estavam dispostas a pagar pela terra
o quanto valeria sua renda a ser capitalizada num mercado futuro, que
terminou por nao se realizar por conta da crise.

c. Tese de doutorado de Beatriz Tone (2015): Sao Paulo, século XXI:
valorizagdo imobilidria e dissolugao urbana

Em sua tese de doutorado, Beatriz Tone demonstra uma con-
tinuidade da linha de raciocinio de sua tese de mestrado: pensar a
producio imobiliaria na periferia mundial sob o regime do capitalismo
financeiro. Por outro lado, ha uma expansao da escala e dos niveis de
realidade investigados: o objetivo da autora ¢é entender a produgio
capitalista do espago urbano em Sio Paulo a partir das trés esferas:
producdo imediata, produgdo global e producao total, chegando a tese
da dissoluc¢io urbana.

Demonstrar-se-4 que a produgio imobilidria em Sao Paulo se fundamenta
em relagGes sociais de exploragao, espoliagdo e dominacdo que integram
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diversos tempos e espacos e, aprofundadas recentemente, lastreiam a valo-
tizacio e capitalizagdo pela produgio da metropole.

Produzido ao longo dos anos de 2011 a 2013, que marcam o
inicio da crise do governo do PT no Brasil, o texto faz uma considera-
¢ao a respeito do conflito entre diferentes setores do capital, marcante
para aquela crise. Durante o perfodo, os apoiadores da presidéncia
de centro-esquerda defendiam uma politica de incentivos a produgio,
que seria a contraposi¢ao ao fenémeno de crescimento do rentismo,
parasitario, passivo no processo de “desenvolvimento” do pais. Tone
aponta que a produgdo e o rentismo sao duas parcelas indissociaveis
do ciclo de reproducao do capital. Apesar das contradi¢oes e eventu-
ais conflitos entre os capitalistas responsaveis por esses dois setores,
0 que continua a estruturar a configuracao socioeconomica total ¢é a
contradi¢ao fundamental capital-trabalho.

No que tange a propriedade imobiliaria, Tone considera como
sua forma mais moderna o regime condominial. Essa forma de pro-
priedade, por sua vez, esta intimamente ligada a forma incorporagao
de produgao global, sobre a qual debruga-se Beatriz Rufino. Na defi-
nicao de regime condominial, a autora nio se refere estritamente aos
condominios para uso residencial, mas a uma ampla gama de empre-
endimentos, sobre os quais ¢ exercida a copropriedade (propriedade
social, digamos assim, propriedade desabsolutizada) mediada por pro-
cessos de financiamento/endividamento. A propriedade, a producao
e a circulacao do imobiliario, por sua vez, formam o ciclo que produz
a cidade capitalista moderna. Segundo Lefebvre, a partir das tltimas

5 TONE, Beattiz. Sao Paulo, século XXI: valotizagio imobilidtia e dissolugio urbana.
2015. Tese (Doutorado em Habitat) — Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Uni-
versidade de Sdo Paulo, Sao Paulo, 2013, p. 7.
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décadas do século XX, “passamos da produ¢ao das mercadorias no
espaco a producio do espago como mercadoria.”'® A producio do
espaco (lembrando que nao estamos falando sé da produgao imediata,
da construgdo) torna-se, cada vez mais, forma primaria da reprodugio
do capital.

Retomando a defini¢ao do imével como produto misto (terra-
-edificio), produzida na sua tese de mestrado, Beatriz Tone discorre
sobre os mecanismos da formacao de preco de mercado de um imo-
vel: “a forma condominio se realiza pela valorizacdo e capitalizagiao
dos capitais envolvidos.” O limite para esse duplo processo de valori-
zagao-capitalizagao ¢ a propria capacidade de pagamento do mercado,
que varia de acordo com faixas de renda, “publicos-alvo™ e regides
escolhidas no processo de defini¢ao fetichizada do produto-imével.

No caso da produgio imobiliaria, o processo de distribuicio da mais-valia
global ¢ central pelo fato de a propriedade privada integrar o produto em
questdo. E se trata de uma propriedade especifica que envolve o monop6-
lio sobre uma parcela do globo terrestre com caracteristicas particulares,
dificilmente reproduziveis, abrindo ainda mais a possibilidade de captagdo
de patcelas significativas da mais-valia global no ambito do mercado. O
processo de valorizagdo pelo trabalho na producio imediata do produto
imobiliario é sobreposto pelo processo de capitalizagio no momento em
que a propriedade imobilidria ¢ precificada e tende a garantir ao proprie-
tario parcela da mais valia global, portanto, de riquezas geradas em outros
setores.!”

Ou seja, enquanto hd, de um lado, a defini¢ao do preco do
produto-imével pelo preco de produgao (equacionado por Marx

' LEFEBVRE, Henti. La production de l'espace. Paris: Edition Antrophos, 2000, p.
200, 386-388, apud TONE, Beatriz. op. cit., p. 26.
"' TONE, Beatriz. op. cit., p. 27.

163



Terra como capital ficticio

como custo de producio + lucro médio) na construcdo civil, esse
processo ¢é sobreposto de forma avassaladora pelo processo de capi-
talizagao da terra, que é uma apropriacao da mais-valia global gerada
pelo trabalho de toda a sociedade em diferentes tempos.

A propriedade em questio, pela oscilagio de preco no mercado ¢ dadas
suas caracteristicas especificas, pode funcionar como capital ficticio em
que o preco se constitui como renda capitalizada.'®

A produgio de um novo espago sempre parte da apropriacio do pré-exis-
tente e futuro, ou seja, simultaneamente ¢ apropriagio e reprodugio,
entdo, se faz como fruto do trabalho social pretérito (trabalho mor-
to, cristalizado), do trabalho presente (vivo) e cada vez mais do trabalho
futuro, sobretudo no atual contexto em que o endividamento imobiliario

(MARTINS, 2011) e as reestruturagcdes urbanas ganham importancia."”

Quanto a pergunta feita ao infcio desta monografia: “a partir
de quais condi¢oes historicas e sociais a terra se torna capital ficti-
cior”, é preciso evocar de forma sucinta o historico que Beatriz Tone
faz dos processos e momentos de inflexdo na correlagao de forgas que
envolve o imobilidrio em Sao Paulo. Nesse sentido, a autora aponta
trés momentos mais ou menos definidos aos quais devemos nos aten-
tar. O primeiro momento:

Na virada do século XIX para o XX, a propriedade imobiliaria em Sio
Paulo torna-se meio de capitalizacdo até entdo desempenhada pela pro-
priedade de escravos. Neste contexto, a classe dominante passa a exercer

' TONE, Beattiz. op. cit., p. 28.

¥ 1d., ibid., p. 20. A obra citada pela autora é: MARTINS, Flavia E. da S. A (re)
produgao social da escala metropolitana: um estudo sobre a abertura de capitais nas incor-
poradoras e sobre o endividamento imobiliario urbano em Sio Paulo. Tese (Douto-
rado em Geografia Humana) — Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas,
Universidade de Sao Paulo, Sao Paulo, 2011.
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poder nao mais pelo trabalho cativo e sim pelo cativeiro da terra. Forma-
-se a classe trabalhadora assalariada, expropriada da habitacio e de ou-
tros meios necessarios a vida e a cidade torna-se meio de enriquecimento
privado.”

Ou seja, a “acumulacdo primitiva” brasileira se faz a partir da
formacao da propriedade moderna da terra, com a Lei de Terras de
1850. Desde esse momento, a terra torna-se ativo capitalizado, confi-
guragao essa que sera reforcada ao longo da historia pelo seu entrela-
¢amento com o capital portador de juros. Nesse sentido, cabe destacar
o segundo momento de inflexdo:

Num primeiro momento, o empréstimo hipotecario reforcava a depen-
déncia da atividade de construir em relagdo ao proprietario de terrenos,
predominando a producdo por encomenda e a moradia de aluguel; num
segundo momento, viabilizava a unido entre propriedade da terra e
a do capital por favorecer a expansio da constru¢do para mercado
e a empolgacio da casa prépria como solugio de moradia. E nesse
segundo momento, que pensamos se acentuou nos anos 20 deste século
[1920], que os fundos de empréstimos hipotecarios marcam sua influéncia
na direcao do desenvolvimento da construcao, montando os vinculos do
capital financeiro com o mercado imobilidrio.”!

A terra passa a permitir ao seu proprietario o enriquecimento
nao apenas por meio da cobranga de aluguel, mas também por meio
de seu emprego como reserva de valor e ativo financeiro. Esse empre-
go, por sua vez, agravaria as condi¢des de vida dos trabalhadores na

» TONE, Beattiz. op. cit., p. 31.

*' PEREIRA, Paulo Cesar Xaviet. Espago, técnica e construgio: o desenvolvimento das
técnicas construtivas e a urbanizacio do morar em Siao Paulo. Sao Paulo: Nobel,
1998, p. 132-133 apud TONE, Beatriz. op. cit., p. 34
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cidade, por comprometer o valor de uso do espago em favor de seu
valor de troca.

O terceiro momento de inflexdo corresponde ao processo de
desabsolutizagdo da propriedade da terra, definido por Tone em sua
tese de mestrado. Agora, a terra como ativo financeiro passa a ser
gerida de forma profissionalizada, em vez de “familiar”, ou seja, ¢
gerida efetivamente por financistas. A renda capitalizada passa a ser
apropriada niao apenas por um unico proprietario formal, mas por
um conjunto social de proprietarios que exercem seu dominio sobre
o espago de forma fracionada, dominio esse justificado pela detengao
de ativos financeiros, de capital-dinheiro.

A desabsolutizagdo da propriedade (...) se estabelece como movimento de
superacdo provisoria deste limite constituinte do préprio capital: a relacio
social de propriedade. Neste sentido, novas formas de propriedade vio
se instituindo sempre com sentido de maximizar a valorizagdo ¢ a capita-
lizagao do valor, redesenhando a metrépole, a construcio de edificios, a
urbanizacio, a vida cotidiana. As vilas e os cortigos, construidos para alu-
guel no inicio do século XX, expressam o inicio deste processo cuja logica
¢ a maximizacio da renda capitalizada, neste caso, por meio do aluguel de
unidades habitacionais minimas, ainda de propriedade absoluta.”?

Dessa maneira, ha centralizagio de uma massa de capital dinheiro, antes
dispersa como poupancas individuais, fundos de aposentadorias individu-
ais ¢ etc., que pode ser investido de diferentes formas na produgao imobi-
liaria. Os seus proprietarios deixam de ter o poder absoluto sobre a gestao
de seu capital, essa gestdao passa a ser social. Trata-se da superagio da pro-
priedade sem a sua supressio, como diz Marx. Esse movimento perpetua a
apropriacio privada da riqueza social produzida, o que inclui a metrépole,
pelo simples fato de serem proprietitios.”

* TONE, Beattiz. op. cit., p. 46.
#1d., ibid., p. 48.
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A questio do duplo processo de valorizagao-capitalizacio
que gera o produto misto imoével é retomada pela autora a partir se-
¢ao “1.3” do primeiro capitulo de sua tese. Nele, Tone reitera a tese
ja presente em seu mestrado, que coloca a propriedade privada, nao
como resquicio pré-capitalista, mas como condi¢ao fundante do sis-
tema, sendo sua superacdo, apesar de necessaria, possivel apenas em
carater temporario ou parcial. Acontece que, no caso da terra, a ca-
pitalizacdo, que pressupoe e realiza uma crescente valorizagao futura,
acaba gerando, contraditoriamente, um empecilho para a reproducio
do capital: os pregos da terra sobem, aumentando o custo para os em-
preendimentos futuros. Se a taxa de lucro média tende a equalizar-se,
os esforcos dos capitalistas para obter um sobrelucro vao contra essa
tendéncia e, no caso da terra, por tratar-se de um bem de monopdlio,
a formacao de sobrelucros assume forma definitiva. Como superar,
entlo, esse obsticulo?

Pelo fato de um novo investimento, necessariamente englobar o preco da
terra “em crescimento”, ou seja, pressupor um valor acrescido, a ser
realizado no mercado futuro, o processo de valorizacio-capitalizagio
imobiliaria, simultaneamente, cria para si um limite (o preco do terreno
em alta torna-se uma dificuldade para o novo investimento imobilidrio) e
impulsiona a criagdo de novas taticas para supera¢io provisoria deste,
ou melhot, “coordenando” o processo de (te)urbanizacao.*

Dentre os processos encontrados para superar o obsticulo
do aumento de precos da terra, que é causado pela propria capitaliza-
¢ao (e nao necessariamente pelo aumento de demanda da populacio
por uma determinada regidao, como explica o discurso hegemonico),
destaca-se a urbanizacao intensiva. Estamos falando da verticalizacio,

% 1d,, ibid., p. 44.
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da diminui¢ao das metragens-quadradas e pés-direitos e dos regimes
de copropriedade (como o condominial). Segundo Paulo Cesar Xavier
Pereira, a forma de renda predominante nesses terrenos altamente
capitalizados, densos, e geralmente centrais, é a renda imobilidria, que
“provém do carater de monopolio de privatizagio do espago, que,
pela necessidade de se pagar o acesso a localizagao, torna possivel a
formagdo de um prego no mercado imobiliario que sobe até os limites
permitidos pelas condi¢oes de pagamento na disputa pela utilizagao
do espaco, independentemente da forma de producio do edificio.””

Como “duas tendéncias na elevacio do preco da terra”, a renda imobiliaria
tende a predominar nas dreas mais urbanizadas na forma de urbanizag¢io
intensiva, a renda fundidria tende a predominar nas areas de expansio ur-
bana na forma de urbanizacio extensiva (Pereira, 1988: 122). Tais rendas —
imobiliaria e fundiaria — se apresentam em um unico tributo-renda, apesar
da origem por relagdes sociais distintas. Por isso, sé pelo desdobramento
em renda fundidria e renda imobilidria, com a distin¢do da origem do so-
brelucro, é que podemos identificar mais claramente as relagdes sociais
implicadas no processo de valorizagio capitalizacio.”

A renda fundiaria, por sua vez, “origina-se da mais-valia ex-
traida no processo de trabalho da construcao””’. Ou seja, enquanto a
renda imobiliaria configura-se como uma apropriacao da mais-valia
global, a renda fundiaria se concretiza pela apropria¢ao de uma “mais-
-valia local”. Apesar das predominancias de acordo com o tipo de ur-
banizagio, ¢ importante apontar que ambos tipos de renda teorizados
por Marx e Pereira estao presentes na formagao dos precos do produ-
to misto imével, por meio do processo de valorizacao-capitalizagao.

» PEREIRA, Paulo Cesar Xaviet, op. cit., p. 121.
% TONE, Beattiz. op. cit., p. 42.
7 1d., ibid., p. 121.
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3. Critica e comentdirios
a. O capital ficticio dinheiro: capitalizagao do juro

O funcionamento do capital ficticio dinheiro, ou seja, do
dinheiro capitalizado, traduz-se de forma simplificada na férmula:
D — D’. Ou seja, a conversao de uma quantidade prévia de dinheiro
em uma quantidade maior, “mediada” por um periodo de tempo. Ao
contrario de uma operagao do tipo D-M-D’, o capital ficticio dinheiro
procura a capitalizacdo sem comprometer-se com mercadorias espe-
cificas. Como compreender essa operagao? Conforme apontado por
Marx, a historia do crédito inicia-se na esfera de circulacao de merca-
dorias, como um instrumento de pagamento:

Mostrei anteriormente como o dinheiro funciona como forma de paga-
mento, ¢ dai surge uma relagdo credor-devedor entre o produtor e o co-
mercializador de bens, a partir da simples circulagio de produtos. Com
o desenvolvimento do comércio e do modo capitalista de produgio, que
produz somente visando o valor de troca, essa base natural do sistema
de crédito ¢ estendida, generalizada e consolidada. O dinheiro serve aqui,
majoritatiamente, como forma de pagamento, ou seja, bens nao sio vendi-
dos por dinheiro, mas por uma promessa escrita de pagamento apds uma
determinada data. Por uma questio de brevidade, coloquemos todas essas
promessas de divida sob o titulo geral de lsras de cambio. Essas letras de
cimbio, por sua vez, circulam como meio de pagamento até sua data de
vencimento; e formam dinheiro comercial real. Enquanto o valor das le-
tras de cambio se neutraliza através do equilibrio de créditos e dividas, elas
agem absolutamente como dinheiro, embora nao haja uma transformacao
real em papel-moeda. Assim como esses avangos mutuos entre produto-
res ¢ cometciantes constituem a fundacio do crédito, seu instrumento de
circulagdo, a letra de cambio, forma a base dos titulos da divida, papéis
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bancarios etc. Estes ndo se apoiam na circulacao de dinheiro, seja metalico
ou papel-moeda governamental, mas na circulacio de letras de cambio.”

No que diz respeito a esfera produtiva, cabe considerar o pa-
pel do capital financeiro. Trata-se de um tipo de capital portador de
juros, que integra um processo no qual um montante de capital nao-
-comprometido associa-se a formas produtivas ou mercadorias, re-
sultando, apés um determinado tempo, novamente em um montante
maior de capital nao-comprometido. Apoiando-se em Marx, Harvey
aponta como a propria légica do capital financeiro gera uma configu-
ragao na qual o comprometimento temporario com a esfera produtiva
torna-se um obstaculo a ser superado:

Na medida em que o capital que rende juros se torna comprometido com
valores de uso especificos, ele perde seu poder de coordenacio porque
perde sua flexibilidade. Surgem barreiras dentro do préprio processo do
capital que rende juros. Essas barreiras sao removidas pelo que Marx cha-
ma de “capital ficticio”. (...) Se as folhas de papel (principalmente letras de
cambio) comegam a circular como dinheiro crediticio, entdo ¢ valor ficticio
que esta circulando. Assim, abre-se uma lacuna entre os dinheiros de cré-
dito (que sempre tém um componente ficticio, imaginario) e os dinheiros
“reais” diretamente ligados a mercadoria. Se esse dinheiro crediticio é em-
ptestado como capital, ele se torna capital ficticio”

Se capital ficticio ¢ aquilo que funciona como capital, embo-
ra nao o seja, o capital ficticio dinheiro funciona ficticlamente como
capital por meio da capitalizaciao do juro. Ou seja, ¢ uma forma de ca-
pital que gera rendimentos num processo de encadeamento de capita-
lizagoes, no qual parece estar rendendo juros sobre algo concreto, que

# MARX, Katl. Capital: a ctitique of political economy. Book one: the process of
production of capital. Trad. Samuel Moore e Edward Aveling. Londres: marxists.
org, 2010 [1867], 274. [Tradugao minha].

* HARVEY, David. Limites do capital. Trad. Magda Lopes. Sio Paulo: Boitempo,
2013, p. 272.
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na realidade nio existe. Trata-se, portanto, da capitaliza¢ao do juro, na
medida em que a garantia do “valor” dos ativos financeiros, como as
letras de cambio e titulos da divida, ¢ justamente um juro a ser pago
no futuro. Segundo Marx, “a forma do capital portador de juros ¢é
responsavel pelo fato de todo rendimento regular do dinheiro apare-
cer como juro sobre algum capital, quer ele seja ou nao decorrente de
algum capital.”" Os titulos da divida, por exemplo, nio possuem valor
em si, mas tém um prego flutuante, que varia de acordo com a expec-
tativa do pagamento futuro de um montante de juros, expectativa essa
que é comercializavel.

Harvey insiste muito na ideia da gerac¢ao do capital ficticio
como forma de superag¢ao do limite imposto ao capital financeiro pelo
comprometimento temporario com o setor produtivo, assim como

1 H possivel colocar

superacao “da lenta circulacdo do capital fixo
essa no¢ao de autonomizag¢ao sob um olhar critico, porém, a partir
das ideias de Francois Chesnais evocadas por Beatriz Rufino, citadas
anteriormente neste texto. O circuito de valorizagao do capital ficticio
dentro do mercado financeiro passa, necessariamente, pela entrada
de capital proveniente da esfera produtiva. Trata-se, portanto, de uma
apropria¢ao de parte da mais-valia global produzida pelo trabalho da

sociedade, por meio de uma disputa, que ¢é politica.
b. O capital ficticio terra: capitalizagdo da renda

Assim como o capital ficticio dinheiro nao tem valor em si, a
terra concretiza-se como algo “sem valor”; pois “(...)jum valor de uso
ou bem s6 possui valor porque nele esta objetivado ou materializado

0 MARX, Katl. Capital: a ctitique of political economy. Book one. op. cit., p. 466.
[Tradugao minha].
*'"HARVEY, David. op. cit., p. 263.
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trabalho humano abstrato””. A terra, apesar de ser um produto natu-
ral, guarda na sua relagdo com as praticas sociais capitalistas duas ca-
racteristicas altamente valorosas: a matéria e o espago. No caso da ter-
ra para constru¢ao, que tem sido o foco desta monografia, predomina
em termos de importancia a caracteristica espacial da terra. Assim
sendo, falar em terra para constru¢ao significa falar em propriedade
privada de um determinado espago.

A propriedade privada do espago, cuja pratica precede o capi-
talismo, ganha contornos e fun¢odes especificas dentro desse sistema.
Amparado por um aparelho legal associado ao Estado, o proprietario
da terra pode apropriar-se de uma renda proveniente dela, um tributo
a ser cobrado sobre seus usuarios, assim como acrescido ao prego
dos produtos produzidos nesta terra. O capital ficticio terra, porém,
s6 passa a existit quando temos uma capitalizacio da renda da terra.
Esse processo ocorre quando se negocia e pensa a terra (€ 0 espaco)
em termos de uma valorizagdo a ser concretizada futuramente. No
caso de uma por¢ao de terra urbana para construgao inserida numa
determinada regiao de uma cidade, por exemplo, o preco dessa terra
sera determinado pela expectativa de valorizagiao e geragao de novos
rendimentos por ela no futuro. Essa futura valoriza¢ao, por sua vez,
depende de varios fatores, como a constru¢ao de infraestruturas na
regiao pelo Estado ou pelo setor privado, a verticalizagao do entorno
com edificios de condominios, a abertura de comércio destinado a
faixas de maior poder aquisitivo etc. E preciso notar como, esmiucan-
do o processo de “valorizagao” da terra, surge a presenca do trabalho
humano em varias esferas, como a construc¢ao civil, o comércio e os

> MARX, Katl. Capital: a ctitique of political economy. Book three: the process
of capitalist production as a whole. Nova Iorque: marxists.org, 2015 [1894], p. 29.
[Tradugao minhal.
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servicos. E nesse sentido que se entende a capitalizacio da renda da
terra como um processo de apropriacio da mais-valia global.

Considerando a teoria marxista da renda da terra, é possivel
entender a formagao do preco dos iméveis, nao apenas por meio da
dualidade valorizagao-capitalizacao, mas em termos de um duplo pro-
cesso de exploracio e espoliagao da classe trabalhadora. A valorizac¢ao
do imével esta exercida no processo de producao imediata na constru-
¢ao civil, apoiada na extracao da mais-valia do trabalhador por meio
de sua exploragio. Por outro lado, a capitalizagdo da renda da terra
depende, necessariamente, do monopdlio privado sobre o espaco. E
esse monopolio, e nao a superpopulagio, o grande responsavel pela
degradaciao das condi¢oes de vida da classe trabalhadora nas cidades,
ou seja, a espoliacao urbana.

Por este caminho se evidencia o problema que consideramos central, o
fato de a propriedade imobilidria captar ganhos pelo “progresso do de-
senvolvimento social” e pauperizagdo dos ndo-proprietarios, a ponto de
comprometer suas condi¢oes de vida. Torna-se evidente que a explicagio
para a falta de moradia e a precariedade nas condi¢oes de vida na cidade
pelo crescimento populacional ¢ real, mas insuficiente. Grande parte dos
problemas urbanos resulta do funcionamento da propriedade imobiliaria
como capital ficticio, portador de renda capitalizada.”

Se, num primeiro momento, conforme aponta Tone, a espo-
liagdo urbana ¢é exercida pelos proprietarios da terra, a partir do regzme
de financeirizagdo ela passa para as maos de uma “classe monetaria” de
detentores de ag¢oes, grandes bancos, fundos de pensao etc. Essa clas-
se passa a exercer sobre a terra uma propriedade desabsolutizada, pro-
priedade social, copropriedade. Entre Tone e Rufino é consensual a
compreensao da atualidade desse regime, que é entendida como regi-

* TONE, Beattiz. op. cit., p. 33.
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me de “propriedade patrimonial de cariter rentista”*. Nessa configu-
ra¢ao, a produgao total do espago, que passa pelos processos de proje-
to, de concepgao mercadoldgica do produto, pelo financiamento, pela
construcao civil e pela comercializagdo e manutengao, é subordinada
a logica e ao ritmo do capital ficticio. Essa forma de capital permite
o cumprimento de taxas de rendimento impensaveis num regime de
capital “puramente” produtivo. Assim, o que é cobrado das empresas
imobiliarias por seus acionistas sao justamente perspectivas crescentes
de ganhos, que se traduzem na valorizacdo de suas ag¢oes. Essa acdo
das imobiliarias, por sua vez, molda as cidades contemporaneas, que
parecem crescentemente homogéneas, conjuntos de fragmentos in-
tercambiaveis de espago, assim como os titulos de agdes financeiras
aparecem como fragmentos intercambiaveis de capital produtivo de
um enorme leque de empresas de diferentes ramos:

Da mesma forma que o capital ‘imobiliza-se no imobilidrio’, o ambiente
construido e o solo, de bens imdveis, tornam-se ‘bens maéveis’, que circu-
lam através dos titulos de propriedade que a cada momento podem ser
monetizados. Para que possa haver um valor de troca do espago, ¢ neces-
sario que haja também ‘intercambialidade’ de fracoes desse espago, e essa
intercambialidade é conseguida através do fracionamento e homogeneiza-
¢ao de parcelas crescentes do espago (a produgido de ‘células’ praticamente
intercambiaveis).”

Por outro lado, as eventuais particularidades que uma ou outra
terra possa possuir sao também capitalizadas, tornadas fetiche merca-
dologico. Esse é o processo em curso em areas proximas a parques,
praias, shoppings, ou mesmo viadutos. Ao fim, todas essas particula-
ridades, a principio irreprodutiveis, equalizam-se por meio de pregos.

* CHESNALIS, Francois (otg;), op. cit. apud RUFINO, Beattiz. op. cit., p. 45.
» BOTELHO, Adtiano. O urbano en fragmentos: a producio do espago e da moradia
pelas praticas do setor imobiliario. Sio Paulo: Annablume; FAPESP, 2007, p. 21 e 24
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Com o objetivo de tornar-se ativo financeiro, a cidade como um todo
“incorpora-se”, constatacao feita por Rufino e reiterada por Beatriz
Tone:

Em um primeiro momento, o Estado atendeu as reivindicagbes ¢ as pro-
postas das entidades representantes do setor imobiliatio, disponibilizando
novas linhas de crédito para assegurar a produgio ja em curso, provendo
capital de giro e viabilizando tais operagbes de aquisicdo, fusio ou ainda
a emissio de recebiveis imobilidrios. Finalmente, no dia 25 de marco de
2009, anunciou o Programa “Minha Casa Minha Vida”, beneficiando so-

bretudo as empresas que haviam expandido sua atuagio aos “segmentos

econdmico e baixa renda.*

4. Consideragoes finais

Por meio desta pesquisa, foi possivel entender o capital ficticio
e a interface entre suas duas vertentes, o capital ficticio dinbeiro € o capi-
tal ficticio terra a partir da analise dos processos envolvendo o produto
misto imével. Conclui-se que a terra opera, de fato, como capital ficti-
cio, a partir do momento que o monopdlio exercido sobre ela permite
aos proprietarios explorar a sociedade como um todo, extraindo parte
crescente da mais-valia global. O que permite esse comportamento ¢é
a existéncia de todo um aparato legal e ideolégico que legitima o mo-
nopolio e a capitalizagdo da terra, assim como ha um conjunto de leis
e institui¢Oes ligadas ao Estado que regulamentam a capitaliza¢ao do
juro pelos agentes financeiros.

apud TONE, Beattiz. Nozas sobre a valorizagao imobilidria em Sao Paulo na era do Capital
Ficticio. op. cit., p. 17.

' TONE, Beattiz. Sdo Panlo, século XXI: valorizagio imobilidria e dissolucio urbana.
op. cit., p. 57-58.
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A operagao da terra como capital ficticio data desde o pro-
cesso de acumulagdo primitiva, pois é a partir dele que o trabalhador
¢ dissociado da terra, instrumento da reprodugao de sua vida. Traba-
lhadores e proprietarios disputam por uma parcela maior ou menor
do salario que sera paga como tributo na forma de renda. Com o pro-
cesso de financeiriza¢do, porém, temos o imbricamento entre capital
ficticio dinheiro e capital ficticio terra, que intensifica o processo de
capitalizacao da renda da terra sob o ritmo acelerado e instavel de ren-
dimentos do capital financeiro. O espago, mais do que nunca, ¢ ativo
financeiro, pe¢a fundamental no circuito de reprodugao do capital na
contemporaneidade.

Analisando a questio do imovel sob a l6gica da incorporagio,
no campo da producio global e do regime condominial, em termos
de propriedade, vemos uma cadeia de multiplos endividamentos: o
do trabalhador para com o agente financiador de seu imével proprio,
o da empresa imobiliaria para com o capital financeiro inter-
nacional que, por sua vez, na forma de fundos de pensao, é devedor
de multiplos pequenos credores previdenciarios, que sao, novamente,
trabalhadores. Aparece para nos, através dessa situagao hipotética, a
imagem de uma cobra mordendo o proprio rabo, que retrata bem
como a base de todos os ganhos ficticios nao deixa de ser o trabalha-
dor e seu trabalho. Os diversos agentes no processo de produc¢ao da
cidade participam de uma grande disputa pela distribui¢do da mais-
-valia entre salario (do trabalhador), lucro (do empreiteiro), juros (do
financiador) e renda (do proprietario), impulsionando o aumento da
produtividade na constru¢ao e a maxima especializacao de fungdes no
Setor imobiliario.

Como arquitetos e urbanistas, a compreensao da terra como
capital ficticio nos aponta para o atual funcionamento dos bens imé-
veis como instrumento de capitalizagdo. Isso sugere uma dissociagdo
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entre o edificio e seu valor de uso, levando a duas reflexoes: (1) o au-
mento na oferta de unidades habitacionais nao esta necessariamente
associado a uma diminui¢ao nos pregos dos imoveis, pois, caso nNao
seja atingida a expectativa de renda para aquela localizagao, concreti-
zando o funcionamento da terra como ativo financeiro, o proprieta-
rio ¢ estimulado a praticar a vacancia deliberada de seu imével ou de
seu terreno; (2) se a construgdo ¢ instrumento para a capitalizacao
da renda da terra, interessa ao Setor Imobiliario a produgao de bens
imobiliarios com maxima intercambialidade, levando a uma produgao
homogeénea, cuja diferenciagao se da “apenas” em termos de prego, de
acordo com as caracteristicas de localizagdo no espago urbano. A boa
arquitetura, capaz de responder com qualidade a particularidades de
cada sitio, passa a ser de pouco interesse, exceto para certos nichos de
mercado. Cabe, a estudos futuros, verificar a validade dessas reflexdes,
suas possiveis implicages e estratégias possiveis de serem tomadas
frente a elas, como profissionais e como cidadaos.
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Se bem podemos definir este conjunto de textos em uma uni-
dade, seria mais acertado capta-lo em seu movimento geral, deixando-
-se conduzir pela particularidade de cada texto sem omitir as desconti-
nuidades de seu caminho. No dominio desse movimento destaca-se o
problema da renda da terra, nio enquanto campo autonomo de estudo
cientifico, mas em sua relacado com as determinacdes e as necessida-
des do capitalismo atual. Claro que esse movimento tateia ainda no
breu, o que nao se deve a suposta contingéncia do assunto no ambito
de nosso tempo, mas principalmente ao obscurantismo préprio dessa
forma social, que infelizmente a tem levado a uma relativa marginalidade
nos estudos académicos. Noutro dizer, o movimento geral dessa série
de textos constitui uma tentativa de aproximacao dessa forma. Por isso,
e o que é mais importante, permitimo-nos arriscar.

Atentar aos momentos da presente série, em uma conside-
ragao final, pode nos ajudar na compreensio dessa unidade. A série
foi introduzida por dois textos dedicados a nocao de duplo monopilio,
referente a moderna propriedade privada da terra. De modo por ora
implicito, mas por vezes explicito, os textos abriram caminho para a
superacao do entendimento limitante da renda da terra em categorias
nao raro abstratas do rural e do urbano. Por um lado, a preocupagio
com a trajetoria histérica do conceito, por outro, a compreensio de
uma realidade social especifica do contexto brasileiro... nos dois casos
foi preciso, devido a exigéncia de cada objeto, embaralhar as cartas
dadas de antemao, que cristalizavam as atividades produtivas em renda
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rural e renda urbana — e, ademais, nao seria descabido imaginar os di-
videndos politicos de tal colocagao. Aberto, enfim, esse caminho, um
novo chao pode ser langado para a compreensio da renda da terra na
atividade imobiliaria. Sob o entendimento do duplo monopdlio, foi
possivel ndo s6 desvencilhar a atividade imobiliaria de defini¢oes su-
praecondmicas, mas também lancar luz nova sobre a complexidade da
propria atividade, em sua conexao com os outros ramos da produgio
e em sua determinagao propria.

Isso posto, foi possivel abrir um segundo momento, interes-
sado no estudo de caso especifico e proprio ao ambito da atividade
imobiliaria. No escopo do texto, revelou-se como a forma da renda da
terra determina a produc¢ao do espago, aparecendo dissimuladamente
sob o aspecto da racionalidade projetual do arquiteto. A prépria for-
ma arquitetonica se torna, enquanto produto da imaginagao humana,
o objeto de calculos abstratos que habitam as cadernetas de um rentis-
ta qualquer, teimosamente empenhado em auferir dinheiro de sua ter-
ra. Sob tais constatagdes, tomamos dimensao da for¢a dessa incognita
social, a renda da terra, na exata medida em que atua na conformacao
da pratica e da consciéncia humana. As marcas do obscurantismo pe-
netrante dessa forma social autonomizada, que projeta no corpo ter-
restre e no espago disponivel a qualidade de uma relagao econémica,
se fazem ainda mais presentes no momento em que ganham a esteira
da teoria. Primeiramente, na tentativa consciente de compreender a
pratica econoémica da producdo imobiliaria, que, apesar do esforco,
nao consegue se desvencilhar de expressoes reificadas do mundo ca-
pitalista e, principalmente, da propriedade privada da terra. Num se-
gundo momento, na elaboragdo ampla de uma teoria que pretende
compreender e embasar a pratica da producao do espago urbano, mas
que acaba, justamente, por recompor no plano da consciéncia a pra-
tica mistificada de nossas relacGes sociais — pratica essa que coloca,
cotidianamente, 0 espago e a terra como equivalentes em dinheiro.

182



Julio de C. A. Lampatrelli e Pedro de Q. Avila

Dando continuidade a esses textos que mostram, cada um a
sua maneira, formas de expressao da categoria fetichista que reune em
si terra e espago, segue-se enfim o ultimo momento da série. Momen-
to que coroa, de certo modo, o movimento geral, levando a cabo a
discussao que se iniciou com a compreensao do carater historico e so-
cial da moderna propriedade privada da terra. Finaliza a série langan-
do, pois, uma hipétese original: a zerra como capital ficticio. Assim como
a forma juro do capital, que encerrava em si a expressao talvez mais
completa e acabada das relagoes sociais fetichizadas, a forma renda da
terra também nao estava muito distante desse alto escaldo das expres-
soes prima facie absurdas do capital. Nao somente o “grau fetichista”
atesta a irmandade das formas, como existe, de fato, uma relacao inti-
ma colocada entre ambas: a forma juro é, afinal, a mediagao necessaria
entre renda e prego da terra, na medida em que o preco da terra é, no
fundo, a renda capitalizada. Por isso uma vizinhanga no livro terceiro
da grande obra de Marx ja as aguardava necessariamente. O problema,
entretanto, é que o capitalismo tardio talvez tenha revelado nao s6 a
afinidade fetichista das duas formas, mas também a composigao real
de ambas em seu movimento de reproducao social. A escalada do
capital ficticio e sua posi¢ao no centro da reproducao do capital pode
ter alcado a renda da terra, velha irma conhecida, ao patamar de uma
de suas representantes oficiais. Se a hipotese acertar em algum senti-
do, sera o atestado de que o mundo encantado de Monsieur Le Capital
e Madame La Térre ganhou hoje cores novas. A for¢a que a industria
da construcio tem tomado atualmente, acionada ndo ocasionalmente
pela injecao descomunal de ativos financeiros e embaragada com o
alto preco das terras tem sido, de fato, um toque de alerta para os
estudiosos de plantao.

Tendo em vista esse horizonte de intensificacao avassaladora
das expressoes fetichistas, no qual zerra e capital aparecem em uma uni-
dade que s6 pode ser desconcertante, o tema da renda da terra e seu
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elo com a exploragio do trabalho precisam ser reabilitados com urgéncia.
Na ignorancia de suas raizes sociais, a fic¢ao real tem conduzido os
canteiros de obras em ritmos e em escalas tio monstruosas quan-
to tem frustrado, sem perdao, as estratégias urbanisticas ocupadas
em conter o desastre das grandes cidades contemporaneas. Politicas
publicas preocupadas em abocanhar o sobrepreco da terra se mostram
nao s6 incapazes de evitar a subida descomunal do pre¢o da moradia
como, pelo contrario, parecem empurrar a régua de precos as alturas.
Ao mesmo tempo, governos desesperados e economias em crise jo-
gam todas suas fichas no setor da industria que, contraditoriamente,
tem mostrado com maior crueldade a subordinacao do individuo a la-
buta irracional — como declara a base técnica predominante na produ-
¢ao do espaco e das cidades em particular. Embaladas por essa toada
a toque de caixa, nossas cidades tém se configurado, cada dia mais, na
imagem de um gigantesco e obstinado canteiro de obras, abarrotando
os mercados sedentos por valor e monetarizando administrativamen-
te populagoes inteiras que se viram descartadas do dia para a noite
em nome do progresso. A impressao geral é a de que, em tempos de
“crise l6gica do capitalismo”, nossas cidades transformaram-se em
uma conveniente e arriscada maquina de produzir riqueza abstrata.
Aceitando esse diagnostico, no qual as cidades se colocam como fragil
suporte contra o afogamento da sociedade baseada no valor, nao seria
espantoso notar que elas mesmas atestam o estado calamitoso da situ-
acao e, porventura, afundam junto com o monstro.

As vistas desse cenario vertiginoso, o desenrolar de nossa ca-
tastrofe urbana parece se repor, cotidianamente, de modo ainda mais
irrefreavel. E, de fato, na auséncia de uma verdadeira superagao da
consciéncia imediata, dificilmente o profissional engajado podera aju-
dar a impedir o desastre maior. Por isso a propriedade privada da terra
e sua expressao econodmica, sua renda, tal como sua expressao des-
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dobrada, seu precgo, precisam ser compreendidas radicalmente, caso
se pretenda constranger os movimentos autonomos do capital e de
suas formas objetivas — caso se pretenda, enfim, libertar as cidades e
seus habitantes desse pesadelo urbano, no qual as “manhas teologicas
e sutilezas metafisicas” levantam cada nova fiada, cada nova parede.
Tijolo sobre tijolo.

Julio Lamparelli
Pedro Avila
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Anexos”

Projetos de Iniciagao Cientifica

* Disponibilizamos aqui dois projetos de IC que foram aprovados no segundo se-
mestre de 2018, o primeiro pelo CNPq e o segundo pela FAPESP. Além do interes-
se que representa o assunto de ambas as pesquisas, pelo menos no que concerne ao
material apresentado neste livro, ha também outro motivo que anima tal publicagao.
Passadas as dificuldades de quem fez pela primeira vez um “projeto de pesquisa”,
achamos que muito esforgo e estresse desnecessarios teriam sido poupados se tives-
semos em maos, naquele momento, outros projetos feitos por colegas de graduacio.
Imaginamos que, ao disponibilizar os dois anexos a seguir, poderemos contribuir,
quem sabe, para uma cultura mais saudavel de compartilhamento e troca entre nos,
estudantes.
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Anexo 1

Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo
Departamento de Historia da Arquitetura e Estética do Projeto

Projeto de Iniciagao Cientifica
Aluno: Pedro de Queiroz Avila, n® USP 9317420 Orientador: Prof.
Dr. Paulo César Xavier Pereira

A renda da terra na industria da construgdao: um estudo a partir
da contribui¢do de Rodrigo Lefévre'

Resumzo

O presente projeto de pesquisa busca contribuir para o debate
acerca das determinagdes da produgao capitalista do espago urbano,
especialmente no que diz respeito as formas de reprodugao do capital
na industria da construgio. Em um primeiro momento, objetiva-se
delimitar e analisar a formulagio dada por Rodrigo Lefévre a essa
questdo em seus estudos a respeito do papel desempenhado pelos

! Projeto de Iniciacio Cientifica financiado pelo CNPq - PIBIC — 2018. Cédigo do
Projeto: 2018-1174.
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precos dos terrenos urbanos sobre o lucro dos capitalistas construto-
res. Destacam-se de sua interpretagao tanto a ideia da propriedade da
terra atuando na induastria da construgdo como capital quanto a hip6-
tese de que o sobrelucro obtido nesse setor advém nao do aumento
individual de produtividade, mas da prépria forma como a terra entra
no processo produtivo. Tais elementos, tomados enquanto objeto de
reflexdo, devem ser analisados de acordo com suas potencialidades e
limites para a explicagdo das relagdes de reproducao do capital no se-
tor da construgao, e deverdo ensejar, assim, uma ampliacio do enten-
dimento da questao. Propoe-se, aqui, um mergulho na questio da ter-
ra atuando como capital, que devera ter inicio a partir do cotejamento
da proposicao de Lefévre com o conceito exposto por Karl Marx em
O capital. O aprofundamento do estudo devera, entao, em um segundo
momento, extrapolar a producio de Lefevre e se encaminhar a refle-
xa0 acerca de outros autores pertinentes a discussao. Nosso objetivo
ultimo ¢, assim, levantar elementos que possam ensejar discussoes
sobre uma nova forma de entendimento dos processos de reprodug¢ao
do capital na industria da construcao e de seus importantes desdobra-
mentos sobre o urbano.

Palavras-chave: imobiliario, terra, industria da construcao, capital.

1. Introducao

O problema da reproducao do capital na indudstria da constru-
¢ao foi tema de ampla discussao na FAUUSP desde a criagiao do Ban-
co Nacional da Habitacao (1964) e, principalmente, durante a década
de 1970, tendo-se em vista a perspectiva de industrializacao dessa ati-
vidade e a necessidade de solugao do crescente problema habitacional.
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De fato, talvez possamos seguir as rafzes desse movimento até as dé-
cadas anteriores, em que era visto como central o problema do atraso
técnico desse setor produtivo, atraso esse cuja superagao, por sua vez,
se colocava como um dos mais significativos horizontes da arquitetura
moderna. Estando posta em tais termos essa especificidade produtiva
do setor da construcgao, sua superacao era entendida como missao
histérica a ser capitaneada pelo projeto. Veja-se, a titulo de exemplo, a
seguinte passagem do discurso de Vilanova Artigas aos formandos de
1958 da FAUUSP:

A construgao, no Brasil, tem muito a exigir da engenharia nacional. E cam-
po vastissimo onde campeiam métodos de producio ainda atrasados. E ao
engenheiro cabe, num pafs como o nosso, que luta contra atrozes condi-
¢oes de subdesenvolvimento, uma missdo altamente honrosa.”

Movendo-se no interior dessas discussoes, o grupo de pro-
fessores-arquitetos da FAUUSP que depois ficou conhecido como
Arquitetura Nova — composto por Sérgio Ferro, Rodrigo Lefevre e
Flavio Império — tem como contribui¢ao historica ao debate sobre a
construcao a inversao de seus termos tal como colocados até entao.
Analisando a arquitetura a partir das relagdes capitalistas de produgao
que a determinam — isto ¢, das relagdes de exploragao do trabalho
no canteiro de obras — perceberam que o atraso técnico do setor nao
deveria ser colocado simplesmente como uma questio a ser supera-
da por um desenvolvimento das forcas produtivas impulsionado pela
pratica projetual, mas que precisava ser entendido a partir da forma
como a industria da construcao se articulava com o conjunto global

> ARTIGAS, Joido Batista Vilanova. “Aos formandos da FAUUSP” [1958]. In:
Caminbos da Arquitetura. Sio Paulo: Cosac & Naify, 2004, p. 73.
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da producio capitalista.’ Nesse sentido, Sérgio Ferro talvez tenha sido
quem produziu a formulagao teérica mais acabada do problema, ao
compreender a particular composi¢io organica do capital na cons-
trucdo (predominancia do capital variavel sobre o constante) como
forma de escoramento da tendéncia geral de queda na taxa média de
lucro.*

A questao, assim, tomava nova forma: nao se trataria mais de
pesquisar meios de se industrializar a constru¢ao — muito embora tal
pesquisa tenha permanecido relevante dentro da produgao cientifica e
tecnologica da FAUUSP — mas sim de compreender como esse setor
se inseria no conjunto da produgao capitalista. Concomitantemente —
e em consonancia com essa nova problematica — configurava-se, ainda
que de maneira incipiente, um campo de discussao em torno do #rbano
e de sua produgio, com o que o problema da industria da construgio
deixava de se reportar apenas a producio de edificios e comegava a ser
encarado como parte constitutiva do processo de produgio do espago
urbano.” Nessa abertura do angulo de visada, um dos problemas que
emergiam, demandando novas formulag¢oes teoricas, era o da proprie-
dade capitalista da terra e o lugar por ela ocupado dentro do processo
de produgio capitalista do espago.

> ARANTES, Pedro Fioti. Arguitetura Nova: Sérgio Ferro, Flavio Império e Rodrigo
Lefevre, de Artigas aos mutirdes. Sao Paulo: Editora 34, 2002, pp. 107-109.
*FERRO, Sétgio. “O canteiro ¢ o desenho” [1976]. In: Arguitetnra e trabalho livre. Sio
Paulo: Cosac & Naify, 2000, p. 139.

> Pedro Arantes, ao analisar a conttibui¢io da FAUUSP para esse debate sobte o ut-
bano nos anos 1970, afirma que “as primeiras pistas de uma teoria critica do urbano
serdo descobertas no momento em que a cidade passa de mero suporte de proces-
s0s sociais e economicos para ser compreendida como parte decisiva da produgio e
reprodugao do capital.” ARANTES, Pedro Fiori. “Em busca do urbano: marxistas
e a cidade de Sio Paulo nos anos de 1970”. Novos Estudos — CEBRAP, Sao Paulo, n.
83, pp. 103-127, mar. 2009, p. 104.
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Caminhando dentro desse duplo esforco de compreensao da
reproducao do capital na industria da construgao, de um lado, e do pa-
pel dessa industria na produc¢ao do urbano, de outro, Rodrigo Lefevre
se dedicou a estudar, em parte de sua produ¢iao académica, o pro-
blema da insercao da renda da terra dentro do processo produtivo do
setor da constru¢ao. Em uma série de trés artigos — que constituem,
a rigor, trés versoes de um mesmo texto —, Lefévre expos a pesquisa
empirica que realizara sobre o tema e as considera¢Oes tedricas que
a partir dela elaborara. Publicados todos no final da década de 1970,
os textos obedecem a seguinte ordem cronolégica: 1) Notas sobre renda
Sfundidria urbana em negdcios imobiliarios, apresentado no 30° seminario da
Sociedade Brasileira para o Progresso da Ciéncia (SBPC) em julho de
1978 e novamente em novembro daquele ano no seminario aberto -4
renda fundidria na economia urbana, promovido pela Fundacio do De-
senvolvimento Administrativo (FUNDAP); 2) Notas sumirias sobre a
renda da terra nrbana, uma versio resumida do texto anterior, publicada
na revista Chao também em 1978; e 3) Notas sobre o papel dos pregos dos
terrenos em negocios imobilidrios de apartamentos e escritorios, na cidade de Sao
Paulo, uma versao corrigida do primeiro texto, publicada como capi-
tulo do livro A produgio capitalista da casa (e da cidade) no Brasil industrial,
organizado por Erminia Maricato, em 1979.

Nesses textos, Lefévre se poe a analisar um conjunto de em-
preendimentos imobiliarios de mesmo padrio construtivo, porém
localizados em diferentes bairros de Sio Paulo, a fim de compreen-
der a influéncia do preco dos terrenos sobre o lucro dos capitalistas
construtores. No que diz respeito a teoria, suas reflexdes tém como
ponto de partida fundamental o estudo de Marx sobre a renda da terra

195



A renda da terra na indistria da construgao

agticola, que constitui o bojo da secio VI do livro III de O capital’
Apoiam-se, também, no entendimento de Marino Folin sobre a cida-
de no modo de producio capitalista, segundo o qual o espago urbano
nao se constitui apenas como /Jugar em que se dao os processos de
transformacao da forc¢a de trabalho ou de circulacio de mercadorias,
mas sim como recurso que é parte constitutiva do processo de criagao
e realizacio da mais-valia.”

O estudo empirico de Lefévre o leva a concluir que a terra,
uma vez que constitui parte da mercadoria final a ser realizada pelo
capitalista construtor de apartamentos e escritorios, assume aqui a
forma de matéria-prima, capital constante circulante®, aparecendo, portanto,
como custo de produgao. Paralelamente, Lefévre levanta a hipotese
da existéncia de um preco geral de producio da mercadoria m* de
apartamento nas grandes cidades, cuja formacao se daria “a partir dos
‘precos de produgao conseguidos nos produtos produzidos em piores
condi¢oes’ (no caso, terrenos mais caros), como em Marx na Renda da
Terra.”” Essa combinacio levaria a uma inversao, no campo da cons-
trucao, do mecanismo da renda diferencial descrito por Marx para
os terrenos agricolas: aqui, melhores localizagdes nao implicariam em
maiotes lucros extraordinarios; ao contririo, terrenos melhor locali-

¢ MARX, Katl. O capital: ctitica da economia politica. Livro III: o processo global da
producio capitalista. Tomo 2. Trad. Regis Barbosa e Flavio Kothe. Sao Paulo: Abril
Cultural, 1983. Segao V'1: Metamorfose do sobrelucro em renda fundidria.

"FOLIN, Matino. “Ciudad y tetritétrio como capital fijo: algunas contradicciones”.
In: La cindad del capital y otros escritos. Trad. Juan Diaz de Atauri. Barcelona: Gustavo
Gilli, 1977, p. 61.

¥ LEFEVRE, Rodrigo. “Notas sobre o papel dos precos dos terrenos em negdcios
imobilidrios de apartamentos e escritérios, na cidade de Sao Paulo”. In: MARICA-
TO, Erminia (org). A produgio capitalista da casa (¢ da cidade) no Brasil industrial. Sao
Paulo: Alfa-6mega, 1979, p. 97.

?1d., ibid., p. 106.
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zados seriam mais caros, portanto implicariam em maiores custos de
producio e, em face da existéncia do preco geral de producio do m?
de apartamento, em menor lucratividade.'’

O que se percebe, assim, é que o lucro extraordinario tende-
ria a aparecer em terrenos mais baratos, de pior localizagio, uma vez
que estes implicam num prego de produgio individual mais baixo ao
mesmo tempo em que o prego geral de produgao se mantém. Esta-
ria se constituindo, portanto, uma inusitada estratégia de reproduciao
do capital na industria da construgao, em que o lucro extraordinario
nao decorre de um aumento da produtividade do trabalho, mas da
forma peculiar como a terra entra no processo produtivo. Atento as
implicagoes dessa hipotese, Francisco de Oliveira faz, no prefacio do
supracitado livro organizado por Erminia Maricato, um importante
comentario sobre como o problema da renda da terra se coloca ali sob
uma perspectiva nova:

Utilizando-se o paradigma da renda fundidria agraria, como referencial te-
orico fundamental, a novidade consiste em pensar a ferra urbana como capital.
Saindo da especulagio facil sobre a especulagio, tenta-se ir num sentido de
determinar o papel da renda fundidria urbana como suporte do processo de
acumulagdo que se da na industria da construcio civil e, dentro desta, da
construcdo residencial. A renda fundidria urbana é, entdo, entendida nao
como um faux frais, nem como exercicio de especuladores, que os ha, sem
duavida, mas como fundamento de nma atividade produtiva."

Trata-se da emergéncia de uma perspectiva fundamental: por
um lado, a propriedade da terra passa a ser compreendida como ca-
pital; por outro — e reafirmando esse primeiro entendimento — ela é

"1d., ibid., p. 97 e p. 104.
""OLIVEIRA, Francisco de. “Prefacio”. In: MARICATO, Erminia (otg;), op. cit., p.
15. Grifos no original, menos o dltimo, que é nosso.
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posta como um fundamento da acumulagao do capital na induastria da
construcio, e nio como mero obsticulo a0 seu desenvolvimento. E
justamente essa mudanga de posi¢ao sobre essa questio e seu papel na
determinacao das relagdes que atuam nesse imbricamento da constru-
¢do com a terra que nos interessa estudar.

2. Olbyetivos

Em um plano mais geral, este projeto de Iniciagao Cientifica
busca reunir elementos para a compreensao do papel desempenhado
pela propriedade da terra no processo de reprodugao do capital na
industria da construgao. Partindo-se do supracitado apontamento de
Francisco de Oliveira, segundo o qual a terra nao entra nesse processo
como elemento contingente, mero objeto de especulagao, e sim como
Sfundamento mesmo da atividade produtiva, o estudo dessa problema-
tica adquire renovada importancia. Por um lado, olhando a questao a
partir de um ponto de vista interno ao campo disciplinar da arquitetu-
ra, trata-se de compreender como se estrutura o processo produtivo
na logica capitalista da producao de edificios e, portanto, de elucidar
processos que constituem determinagoes fundamentais da atuagao do
arquiteto. Por outro lado, ampliando-se o angulo de visada, trata-se
de compreender as l6gicas que presidem a produgdo do espago como
um todo — e, no caso, especialmente (embora nao exclusivamente) do
espaco urbano.

Em um plano mais restrito, busca-se compreender qual a con-
tribuicao especifica de Rodrigo Lefevre para a discussao desses temas.
Muito embora a produgao desse autor sobre o problema da terra seja
bastante restrita, como vimos, a pertinéncia de sua intervengao sobre
o tema abordado justifica o interesse em estudar esses textos e colo-
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ca-los como ponto de partida para esta pesquisa. Trata-se, aqui, de
tentar perceber o quanto as hipoteses tragadas por Lefévre ajudam a
refletir sobre o problema da terra na producio da cidade e, a0 mesmo
tempo, de tragar seus limites tedricos. Interessa-nos particularmente o
estudo da hipétese do autor acerca da terra funcionando como capital
— ou, mais determinadamente, como capital constante circulante — na
industria da construgao. A analise de tal hipotese passara, assim, ne-
cessariamente por um cotejamento com o conceito de capital exposto
por Marx no livro I de O capital.

Dessa forma, espera-se que tal leitura critica possa servir como
estopim para desencadear um aprofundamento maior no problema da
producdo do espaco e do papel que nela desempenha a propriedade
capitalista da terra. Pretende-se que a analise dos textos de Lefévre,
além de permitir avaliar o rigor de sua contribui¢ao para o campo de
conhecimento que articula a industria, a construgao, a arquitetura e o
urbano, leve ao aparecimento de novas questoes cujo aprofundamen-
to, inclusive, nos encaminhe a pesquisar outros autores.

3. Metodologia

Sendo a presente proposta de pesquisa de natureza tedrica,
sua metodologia consiste fundamentalmente de sele¢ao, leitura e fi-
chamento da bibliografia pertinente, de um lado, e do outro de refle-
xao critica e produgao escrita. Tendo-se em vista os objetivos preten-
didos, ha dois momentos no desenvolvimento do trabalho a serem
realizados nesta pesquisa de Iniciagao Cientifica. Primeiramente, de-
vemos nos debrugar sobre a produgao de Rodrigo Lefevre e sobre
seus referenciais tedricos. A partir dessa reflexdo sobre a produc¢ao
do autor e suas fontes, deve-se elaborar um relatério preliminar ou

199



A renda da terra na indistria da construgao

intermediario. Em um segundo momento, pretende-se que a leitura
anterior permita uma nova rodada de pesquisa bibliografica e re-
flexdo critica, extrapolando-se os limites da produgao de Lefevre e
buscando obras pertinentes a problematica levantada na primeira
etapa. A partir dessa nova delimitagdo, sera elaborado um aprofun-
damento teérico da problematica e o relatério final. O esquema de
trabalho ¢, entdo, o seguinte:

I. Primeira rodada de pesquisa: estudo da contribui¢ao de Lefevre a
discussao sobre a renda da terra na induastria da construcio.

a. Levantamento bibliografico basico. Trata-se aqui de levantar a
producdo bibliografica de Lefevre sobre o tema da renda da terra
na construcao, bem como a bibliografia por ele utilizada. Em parte,
tal etapa ja foi cumprida para a realizagao deste projeto de pesquisa,
porém mantemo-la aqui na medida em que hé a possibilidade de se
encontrar outros textos pertinentes ao assunto € que mere¢am ser
objeto de estudo.

b. Leitura, fichamento e sistematiza¢ao da producao de Lefevre refe-
rente ao problema da terra na construcao. Tratam-se aqui, salvo novos
achados advindos do levantamento bibliografico basico, dos trés textos
supracitados: Noas sobre renda fundidria nrbana em negdcios imobilidrios (1978),
Notas sumarias sobre a renda da terra urbana (1978) e Notas sobre o papel
dos precos dos terrenos em negdcios imobilidrios de apartamentos e escritorios, na
cidade de Sao Panlo (1979). A sistematiza¢do objetiva aqui montar um
quadro de referéncia sobre a contribuicao desse autor ao problema
que estudamos. O conjunto dos fichamentos aqui realizados consti-
tuira, assim, o ponto de referéncia primordial de nossa pesquisa.
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c. Leitura, fichamento e sistematiza¢ao da bibliografia citada por Le-
fevre em seus estudos. Tratam-se, aqui, fundamentalmente de dois
textos: o livro de Marino Folin, Iz ciudad del capital y otros escritos, e a se-
¢ao VI do livro 111 de O capital, de Karl Marx. O objetivo aqui é nova-
mente estabelecer um quadro de referéncia, embora agora buscando
elucidar a raiz dos conceitos apropriados por Lefévre em sua analise.

d. Produgao escrita a partir da pesquisa e sintese da bibliografia supra-
citada, propondo-se uma reflexdo critica sobre a mesma. O produto
a ser elaborado nessa etapa da pesquisa sera um relatorio preliminar
ou intermediario, o qual pretende-se que seja o rascunho de um artigo
que destaque elementos para a discussao de questoes identificadas nas
leituras.

II. Segunda rodada de pesquisa: aprofundamento do estudo a partir
das questdes levantadas ao longo do item I.

a. Levantamento bibliografico ampliado: aqui, sera feita uma nova se-
lecao bibliografica a partir das questdes que emergirem ao longo da
primeira rodada de leituras, com o que se espera aprofundar e melhor
sistematizar as reflexdes. Portanto, deixamos aqui de tratar apenas da
producdo de Lefévre para nos dedicarmos a tratar de maneira mais
ampliada do problema da renda da terra na industria da construgio.
Podemos citar de antemao como parte fundamental dessa bibliografia
o livro I de O capital, de Karl Marx, na medida em que aqui encontra-
remos o conceito basilar de capital com o qual comparar as formula-
coes de Lefevre.

b. Leitura, fichamento e sistematizagao da bibliografia ampliada: nova-
mente, procede-se a elaborac¢ao de um quadro de referéncias sobre o
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problema estudado, agora a partir de bibliografia ampliada. Esse con-
junto sera entdao cotejado com aquele montado na primeira etapa da
pesquisa, buscando-se um aprofundamento das questoes estudadas.

c. Produgao escrita final. Aqui a reflexao deve incorporar as duas eta-
pas da pesquisa, expondo o percurso tedrico que as presidiu, os limi-
tes das interpretagdes estudadas e seus possiveis desdobramentos. O
esbogo elaborado ao final da primeira etapa aqui sera retrabalhado
para se tornar o artigo pretendido, que compora o relatério final da
pesquisa. F aqui, também, que os resultados da pesquisa devem ser
expostos por meio de comunicacgao a ser realizada no Simpodsio In-
ternacional de Iniciagao Cientifica e Tecnologica da USP (SIICUSP).

4. Cronograma

(Ver tabela a p. 204.)
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Atividade programada

Meés

Levantamento bibliogrifico
basico

Fichamento e sistematizacio da
produgio de Lefévre

Fichamento e sistematizacio da
bibliografia utilizada por Lefevre

Elaboracio do relatério
intermediario

Levantamento bibliogréfico
ampliado

Fichamento e sistematizacao da
bibliografia ampliada

Elaboracio do relatério final e da
comunicac¢ao no SIICUSP
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Resumzo

Este projeto de IC tem por objetivo analisar o emprego dos
termos Mercadoria, Valor e Terra no que tange a teoria da Terra Lo-
calizagao, de Flavio Villaca. Assumimos, de inicio, a hipétese de que
os termos referidos constituem o tripé fundamental dessa teorizagao.

! Projeto de Iniciagio Cientifica financiado pela FAPESP. Cédigo do Projeto:
2018-11270-2
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Conduzidos, adiante, por esse objetivo, entendemos que o projeto a
ser realizado envolve um trabalho de analise bibliografica, que ¢ a
comparagdo entre os textos pertinentes a teoria de Villaga e a obra
classica de critica da economia politica — O Capital, de Karl Marx. Pois
que tal avaliacdo esta colocada pelas proprias determinagdes da triade
fundamental — Mercadoria, Valor e Terra —, no que elas apresentam
de mais rigoroso e necessario do ponto de vista conceitual. Podemos,
entdo, compreender esta IC em dois movimentos mutuamente inex-
tricaveis: 1. A articulacdo entre Mercadoria, Valor e Terra no interior
da teoria de Villaca e; 2. A relacdao dessa articulacio com sua matriz
tedrica — a obra classica de Marx. O produto final desta investigacao
sera, tao logo, um artigo cientifico capaz de refletir a preocupacgio
principal desta IC — capaz, portanto, de precisar o rigor cientifico de
uma teoria que é, hoje, tema obrigatério para qualquer urbanista dedi-
cado ao problema das cidades contemporaneas.
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1. Introducao

Explicar os processos de valorizacao da terra nrbana — era sob essa
pretensdao que surgia, a partir da década de 1980, a teoria da “Terra-
-Localizagao” de Flavio Villaga. O primeiro texto que, com efeito,
colocava-se no horizonte dessa pretensao geral data de 1978: trata-
-se de A Localizagiao como Mercadoria, cujo argumento central nao foge
muito do que esta indicado pelo titulo. A tese madura do autor, por
sua vez, recapitulando as ideias langadas naquele fim de década, pode
ser encontrada em A Terra como Capital (ou a Terra-Localizacao), de 1985.
Tirando partido dessas duas publicagdes, podemos, entdo, emoldu-
rar o arco de desenvolvimento teorico da “Terra-Localizacao”. Deste
modo colocada entre a localizacao como mercadoria e a terra como capital, a
investigacao do autor aparece descrita em dois planos gerais, mais ou
menos definidos. No primeiro plano, temos a conclusao fundamental
de que “a terra urbana tem valor” — apontando para sua possibilidade
de ser capital. No segundo plano, e indicando para o fundamento 16-
gico da conclusio principal, encontramos a hipotese da “mercadoria-
-localizagao”, retomando o inicio do percurso investigativo do autor.
Isso posto, conseguimos captar o movimento geral da formulagao de
Villaga; pois que, somente a producao da localizagdo como mercado-
ria, encarnada ela mesma na terra urbana (que é terra-localizagao), ¢é
capaz de dotar a terra de valor. No caminho inverso, constatamos que
a terra urbana tem valor, na medida em que é “Terra-Localiza¢ao”, ou
seja, contém mercadoria-localizagao.

Assim, compreendemos que esta Iniciacio Cientifica parte,
necessariamente, do arco teérico descrito acima. Ou seja, a pesquisa
aqui proposta deve provir, tdio somente, dos elementos lancados pela
teoria de Villaga. Antes, portanto, de apresentar os objetivos especifi-
cos desta IC, é preciso esclarecer brevemente o seu “ponto de partida”.
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2. Justificativa
a. A teoria da Terra Localizagao e sua importancia cientifica

Ao fim da nota introdutéria, pudemos afirmar que a ferra ur-
bana tem valor pois ela contém mercadoria localizacao — trata-se, com efeito,
do nucleo 16gico de toda teoria da Terra Localizagao. Pois que, de
tal modo munida de clareza e originalidade, a teoria de Villaga con-
seguiu atingir com for¢a o pensamento e a pratica do planejamento
urbano da FAU-USP. Sua eficacia em explicar o fenémeno da valo-
rizagdo da terra no contexto das cidades, que parecia impenetravel
pela tradigao ruralizante do pensamento, forneceu para a academia e
para a pratica do urbanismo um instrumental teérico inovador. Tal
capacidade de explicar fendmenos empiricos, no tocante ao pro-
blema da terra nas cidades, pode ser ilustrada pelo depoimento de
Maricato, realizado em 2015:

Gosto de lembrar uma verificacdo empirica, fazer uma brincadeira com o
publico que ¢ a seguinte: pensem que isso aqui é uma casa (um copo plas-
tico), (...) e pensem qual é o preco dessa moradia se ela estiver localizada
naquele conjunto habitacional que foi construido na entrada de uma cida-
de, como a periferia de Rio Grande. Entio, ela esta 14, num lugar distante
do tecido urbano continuo (coloca o copo numa extremidade da mesa).
Aqui esta o centro da cidade (coloca a garrafa de dgua no centro da mesa)
e essa casa esta la. Qual é o prego dela? Vocés nao tém nem ideia? Pessoal!
Nio da para estudar a cidade sem estudar valores, hein? Quanto custa? R$
120.000,00? Tudo isso? Agora ela esta aqui (move o copo). Quanto custa?
R$ 400.000,00?! Entdo ela passou de quanto? De R$120.000,00 pra R$
400.000,00 ou mais?! E 2 mesmissima mercadortial F isso? Vocés pensaram
na mesmissima casa?! No mesmo tamanho de terreno? Que magica ¢ essa
gente? Que as coisas mudam de preco? Se eu for comprar uma mesma
caneta la e aqui pode ser que eu tenha uma diferenga, mas certamente
nao vai ser tanta diferenca. Entdo o que acontece com essa mercadoria
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especial? Ela tem um valor de acordo com a localizacdo na cidade. E esse
é o grande negécio da cidade. E que essa mercadoria parece captar valor
de acordo com a localizacao. Isso se chama renda imobilidria. Existe um
preco de localizacao.”

A verificacdo empirica descrita acima aponta, naturalmente, para
sua apreensao teorica, que ¢ esta: a localizacao confere valor para a terra
urbana. Isto ¢, a inovag¢ao de Villaga permite explicar, de modo con-
tundente, a variacao dos pregos da terra conforme a localizagao numa
cidade. Ainda perseguindo o seu grau de influéncia, seria possivel re-
avivar como a teoria da substancia conceitual a propria natureza da
segregacdo urbana’, assim como aos motivos principais da chamada cri-
se urbana, estudada por Maricato. Como desdobramento, e rumando
para sua instrumentalizacao pratica, a teoria consegue inclusive for¢ar
aproximac¢ao com o problema do Estado, no que diz respeito a seu
papel na urbanizagio®, que é a distribuicio de infraestrutura conforme
a régua comercial do “valor-localizacao”.

2 Depoimento presente em Para entender a crise nrbana, Palestra de abertura da 10° edi-
¢do do Ciclo de Palestras “Quintas Urbanas” promovido pelo Nicleo de Analises
Urbanas do Instituto de Ciéncias Humanas e da Informacao da FURG. Transcricao
inicial: gedgrafa Leda V. Buonfiglio (bolsista PNPD no Programa de Pés-graduagao
em Geografia na FURG). Revisao da autora. Formatagao e revisao final de César
Martins e Susana Silva no Nucleo de Analises Urbanas da Universidade Federal do
Rio Grande. — CaderNAU — Cadernos do Niicleo de Andlises Urbanas, v.8, n. 1, 2015, p.
11-22.

* No mesmo depoimento efetuado em 2015, afirma Maricato: “Se vocés se detive-
rem em estudar e analisar a producdo do espaco urbano, irdo entender a maior parte
dos problemas da cidade. Seguramente 90% dos problemas da cidade. Vio enten-
der, por exemplo a natureza da segregacdo urbana. A localizagdao tem um preco. E
s6 mora bem e tem direito a cidade quem pode pagar (...)” (MARICATO, Erminia.
“Para entender a crise urbana”. CaderNAU — Cadernos do Niicleo de Andlises Urbanas,
v. 8, n. 1, 2015, p. 11-22.).

* Nos referimos aqui a subordinacio do Estado ¢ da lei aos interesses privados de
quem lucra com a comercializa¢iao do solo — problema muito estudado por Marica-
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Uma coisa, afinal, é certa: em sendo o fator localizacio impera-
tivo para a propria experiéncia pratica — seja do urbanista empenhado
em configurar uma cidade democratica, seja do incorporador inte-
ressado em atingir as maiores margens de lucro’ —, somos for¢cados
a admitir que a interpretacao oferecida por Villaga se coloca em um
campo privilegiado. Trata-se, portanto, de um problema colocado no
eixo do grande negdcio da cidade, conforme cunhou Maricato. E, por-
tanto, sob a afirmagao de que a localizagdo atribui valor a terra que, sem
muita recusa, a teoria foi capaz de ingressar no campo de discussio
voltado a questao urbana enquanto tal.”

to. Segundo ela mesma: “Enquanto os iméveis ndo tém valor como mercadoria, ou
tém valor irrisério, a ocupacio ilegal se desenvolve sem interferéncias do Estado. A
partir do momento em que os iméveis adquirem valor de mercado (hegemonico)
por sua localizagio, as relagdes passam a ser regidas pela legislacdo e pelo direito
oficial.... E o que se depreende dos dados historicos e da experiéncia empirica atual.
A lei do mercado ¢é mais efetiva do que a norma legal” (MARICATO, Erminia.
Metrdpole na periferia do capitalismo: legalidade, desigualdade e violéncia. Sio Paulo,
julho, 1995.)

> Sobte a localizacio, setia o caso de lembrar as palavras do engenheiro Villares, em
defesa de seu empreendimento imobilidrio: “Nao ¢ demais insistir sobre a impor-
tancia da localizacio. E esta que, em tltima analise, d4 valor a propriedade. Super-
ficies iguais, mas oferecendo posicdo diversa quanto as facilidades de transporte e
distribuicio tém tio desigual procura, que nio se podem equiparar seus valores. F!
por isso que dizemos: ndo ¢ a edificacdo que da valor ao terreno; mas a localizacio
(qualidade intrinseca) que dé valor a edificagiao”. (VILLARES, Henrique Dumont.
Urbanismo e indiistria emr Sdo Paulo. Sio Paulo: Empresa Grafica da Revista dos Tri-
bunais, 1946, p. 237).

¢ A titulo de ilustragdo, pode-se perceber como até mesmo teses, tal qual a da cida-
de global, puderam ser relativizadas por meio da perspectiva tedrica levantada por
Villaga: “Assim, temos que por um lado nio se comprovam elementos que indiquem
alguma “modernizagdo” ou “internacionalizacdo” mais significativa da produgio
do espaco urbano — especialmente o de servicos — em Sao Paulo, e por outro as
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Em meio a esse triunfo da teoria sobre a pratica da produg¢ao
do espago urbano, um fator ainda ¢ digno de destaque: compete a
capacidade da teorizacao de Villaga de ir além da andlise feita por
Marx’, no que diz respeito ao problema da terra. Portas antes ine-
xistentes para o desenvolvimento da produgao cientifica foram, com
efeito, abertas pela nova perspectiva alcada por Villaga. Apos discrimi-
nar as condi¢coes econdmicas da terra urbana em relacdo a terra rural,
a Terra-Localizagao consegue, finalmente, atestar em alto e bom tom:
“a teotia da renda da terra envelheceu™. A relevancia dessa conclusio
no plano do conhecimento fica, assim, suficientemente ilustrada pela
sua capacidade de romper com anos de tradi¢ao critica, representados
pela perspectiva da “teoria da renda da terra”.

dinamicas do mercado imobilidrio de escritérios continuam pautando-se, na busca
da rentabilidade que as “modernas centralidades terciarias” podem oferecer, pelos
mesmos e tradicionais fatores motivadores: a busca por baixos precos fundiarios, a
possibilidade de agregagao de valor proporcionada pelo trabalho social, a construgao de “valores de
localizagao” capazes de gerar diferenciagio espacial” FERREIRA, Jodo Sette Whitaker. Sao
Paulo: o mito da cidade-global. Tese (Doutorado em Estruturas Ambientais Urbanas)
— Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sdo Paulo, Sio Paulo,
2003, p. 310).

T A respeito disso, tesgatamos ainda um dltimo trecho do depoimento de Maricato,
de 2015: “O professor Flavio Villaga, analisa a questio com base nas consideracoes
que Marx fez para a terra rural. Marx ndo analisou a renda da terra urbana. De-
pendendo de sua localizagao, a mercadoria moradia, por exemplo muda de prego.
Isso se dd como uma magica, ela pode elevar de preco pelas caracteristicas de seu
entorno entre outros atributos. Shopping centers, jardins, pavimentagio, iluminacao
publica, oferta de servicos como varri¢ao das ruas, coleta de lixo, sdo atributos que
valorizam os imoveis e essa condi¢do ocupa muito os tedricos. De onde vem essa
riqueza que “cola” no pre¢o da mercadoria?” (MARICATO, Erminia. “Para enten-
der a crise urbana”, op. cit.).

8 VILLACA, Flavio. “A Tetra como Capital (ou a Terra-Localizacao)”. In: Reflexdes
Sobre as Cidades Brasileiras. Sio Paulo: Studio Nobel, 2012, p.2. Trata-se de seu texto
A Terra como Capital (on Terra-Iocalizacao) em revisao realizada em 2011.
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Ora, se nao quisermos ir muito longe, lembremos o aponta-
mento de Pedro Arantes, que mostrou como a perspectiva marxista da
renda significou, no préprio meio da FAU-USP, um importante movi-
mento para a formagao de um pensamento desprovincianizado de nossa
academia em relacdo a cidade. Tal movimento, situado uma década
antes das hipoteses de Villaga, permitira, assim, que Rodrigo Lefévre e
Paul Singer inangurassem nma pesquisa sobre renda da terra e negdcios imobi-
ligrios, procurando estabelecer categorias marxistas priprias para o entendimento
do urbano®. Coroando, contudo, com rapidez a década seguinte de tais
formulagdes, é notavel como a teoria de Villaga rompe com forga toda
uma perspectiva teorica que vinha se estruturando até entao.

b. Pertinéncia e atualidade do objeto cientifico

Ao se colocar como nova perspectiva frente aquela oferecida
por Marx no tocante a renda da terra, a teoria da Terra-Localizacdo
nada menos representa que um novo modo de conceber as relagoes
economicas que transformam a terra, ela mesma, em um componente
da producgio nas cidades contemporaneas. Sua promessa original de
explicar os processos de valorizagao da terra urbana implica, pela propria
exigéncia da teoria, essa mudanca de paradigma — esse mesmo carater
de inovagao que possibilitou sua rapida absor¢ao no meio académico

? ARANTES, Pedro Fioti. “Em busca do urbano: marxistas e a cidade de Sio Paulo
nos anos de 1970”. Novos estudos. — CEBRAP, n. 83, Sao Paulo, marco, 2009. Prosse-
gue o autor: “Um grupo de professores da FAU estava lendo, naqueles anos, o ter-
ceiro livro de O capital — que discute as formas heterodoxas de producio do valor
por meio da renda e dos juros — e comega também a descobrir novos autores, como
Henri Lefebvre, David Harvey e Marino Folin, além da nova sociologia urbana fran-
cesa (Lojkine, Topalov, Ascher e Lipietz) que ampliavam o horizonte da critica mar-
xista para além do esquema de Castells. O livro representa essa transi¢ao, apesar de
nao completa-la integralmente, formulando uma alternativa mais acabada” (p. 202).
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e pratico. A teoria, que ¢ atual naquilo que tem de essencial, pode,
enfim, segundo seu préprio autor, nos gjudar a compreender por que no
mercado imobilidrio urbano contemporineo nao hd lugar (quer ao nivel empirico
quer ao tedrico) para a “renda’”, pelo menos o tipo de renda concebido por Marx:"".
Afinal, este conceito parece nao fazer falta para se compreender o preco e o merca-
do da terra urbana. Ninguém fala, hoje em dia, no meio imobilidrio, em renda da
terra''.

Importa ainda notar que tal transformacao inerente a teoria
de Villaga nio se encerrou, contudo, no impacto provocado ha trin-
ta anos atras. Ressaltamos a pertinéncia com que, passada a virada
do milénio, nosso autor atesta a roupagem nova de sua hipétese. Na
republicacao de seu artigo A Terra como capital (on a Terra-Localizagao),
agora em 2011, Villaga afirma: “O que nos fez decidir pela repeti¢ao
deste texto, foi a faceta que nao envelheceu. Foi mais o fato de ele fa-
lar do produto “terra-localizagao”, e do valor e preco da terra urbana,
do que falar da sua renda. (...) trata-se de saber de onde vem o valor
— e 0 preco — da terra urbana... e essas coisas ainda sao importantes e
muito pouco compreendidas”'?.

Seguindo, portanto, as recomendagdes do autor, entendemos
que o assunto esta longe de ser esgotado. Antes de mais nada, contu-
do, é preciso compreender que o grau de influéncia da Terra-Localiza-
¢ao, tal como seu potencial de transformagao do pensamento — como

" VILLACA, Flavio. “A Terra como Capital (ou a Terra-Localizacao)”. Espago &
Debates, Sio Paulo, n. 16, p. 5-14, 1985.

'"1d., ibid. Citamos, ainda: “A explorac¢io do conceito de Terra-Localiza¢ao ajudaria
a compreender (...) a transformacao da terra em mercadoria, o desaparecimento dos
proprietarios de terra enquanto classe (...) e a manutencido da propriedade privada
da terra pelo capitalismo”.

2 VILLACA, Flavio. “A Terra como Capital (ou a Terra-Localizagdo)”. In: Reflexdes
Sobre as Cidades Brasileiras, op. cit., p. 27.
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ficou aqui demonstrado — sio atributos que devem partir estritamente
de seu desenvolvimento interno. Isto ¢, partem de seu desenvolvimen-
to conceitual. Haja vista a importancia do conceito nesse campo vasto
penetrado pela teoria, retomamos brevemente a formulagio de nosso
autor: a ferra tem valor na medida em que contém mercadoria-localizagao.
Sio, portanto, trés elementos postos aqui em jogo: terra, valor e mer-
cadoria. Pois que, na retaguarda dessa revolugio tedrica, percebemos
como a teoria da “Terra-Localiza¢ao” repousa no transito intenso es-
tabelecido entre as trés categorias mencionadas. O objeto de estudo
nesta Iniciagao Cientifica é, precisamente, a relagao posta entre esses
trés elementos. Estudar, assim, a relacao dos conceitos de Mercadoria,
Terra e Valor conforme proposto na teoria da “Terra-Localiza¢ao” de
Flavio Villaga. Investigar tal articulacao implica, por conseguinte, pro-
cedimentos e materiais de pesquisa para apreender sob quais critérios
tedricos e sob quais exigéncias conceituais ela esta pressuposta. Entre
os resultados da IC esperamos, finalmente, fornecer elementos para
uma discussao mais criteriosa sobre uma teoria que, com tanta forga,
balancou o pensamento sobre as cidades brasileiras.

3. O problema a ser investigado

Percebemos, de saida, que a teoria de Villaga esta apoiada na
articulacao destes trés elementos — Mercadoria, Valor e Terra: “No
modo de produgao capitalista as localizagdes sio mercadorias. Inse-
paravel de sua base material que ¢ a terra, a localizagiao ¢é produzida e
distribuida como valor de troca.”"?

B VILLACA, Flavio. A Localizacio como mercadoria. Sio Paulo: FAU — USP, 1978
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Nesta frase, contida no primeiro texto de 1978, podemos cap-
tar o movimento geral da teoria de Villaga, no tocante a articulagdo
dos elementos apontados. Dela apreendemos que a produgio/dis-
tribuicao da localizagio como mercadoria impde um sentido tedrico
novo, tanto para o valor da terra urbana, quanto para o movimento
dos precgos da terra numa cidade — isto ¢, para o préprio fato social do
mercado de terras. Trata-se, pois, da ponta-de-lang¢a do argumento — e
esta af toda sua originalidade.

Ha, contudo, que se distinguir dois momentos implicitos nes-
se raciocinio. Primeiro, a constatacao de que 70 modo de produgao capi-
talista as localizagies sao mercadorias, produzidas e distribuidas como valor de
troca. Segundo, a constatacao de que as localizagbes-mercadorias se
manifestam na terra, dotando-a de valor. De um lado, portanto, depa-
ramos a unidade entre mercadoria e valor de troca (que é a0 mesmo
tempo a unidade entre mercadoria e valor); do outro, a unidade entre
valor e terra.

O primeiro momento é, portanto, a localizagio como merca-
doria. Na medida em que a localizagao ¢ entendida como uma mer-
cadoria produzida, é a mercadoria quem aparece como elemento fun-
damental da trindade. E ela quem possibilita, de antemao, a coeréncia
formal da relagao. Essa determinacao formal do capitalismo para com
a localizacio enquanto mercadoria parte, sem davida, do primeiro
texto, de 1978, mas faz eco em toda produgao escrita posteriormente.
O texto de 1986, por exemplo, parte da afirmacio de que o “capita-
lismo reforcou a propriedade privada da terra e transformou-a em
mercadoria”, sendo que, quando se compra um terreno, “na verdade
o que se compra € a localizacao”"*. Ou, em versao prévia, no texto de
1985: “A “Terra-Localizagao” — da qual a terra urbana é a mais 6b-

<O capitalismo refor¢ou a propriedade privada da terra e transformou-a em met-
cadotia (...). / Quando se compra um terreno compram-se duas coisas: um pedaco
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via manifestacio — enquanto produto do trabalho humano, tem tanto
valor de uso como valor de troca. Tal como qualquer outro, seu valor
¢ determinado pelo tempo de trabalho socialmente necessario para
produzi-la”. Conforme posto neste ultimo trecho, interessa aqui o
seguinte: assumindo a roupagem da forma mercadoria, a localizagao
aparece adiante, implicita no valor de troca, como um produto do
trabalho social e, portanto, como zalor: Isto é, como uma mercadoria
qualquer, a localiza¢do contém valor. Nesse primeiro momento do
pensamento entendemos, portanto, duas coisas: primeiro, que uma
localizagao é também uma mercadoria, produzida e comercializada
como tal; segundo, que a localiza¢do encerra valor, na medida em que
¢ uma mercadoria produgida e comercializada como tal — simplesmente,
uma constatagao encadeia a outra. Encerra-se ai o primeiro momento,
compreendendo-se na unidade entre mercadoria e valor. E a ela que
Villaga sujeitara o seu conceito de localizagao.

No que diz respeito a essa primeira unidade, de fato nao ha
nada de muito novo. Ora, antes de depararmos a localizagao, temos a
afirmacao entre mercadoria e valor de troca, que desvenda a pres-
suposi¢ao do walor no interior da relagdo de troca e aponta para a
posi¢ao do valor no processo de produ¢ao — o que, em si, nao repre-
senta nenhuma novidade para o pensamento marxista. A novidade
aqui esta, sobretudo, em conformar a nog¢ao de localizacdo aos critérios
rigorosos, de antemao colocados pela tradigao critica, do que é merca-

da matéria terra, que serve de apoio fisico, ¢ uma localizagio. Na verdade, o que se
compra ¢ a localizacdo e o que realmente pesa no preco ¢ a localizacdo.” (VILLA-
CA, Flavio. “A terra urbana”. In: O que todo cidaddo precisa saber sobre habitacao. Sio
Paulo: Global, 1986, p.115).

' VILLACA, Flavio. “A Terra como Capital (ou a Terra-Localizagio)” [1985], op.
cit.. p.10, grifo meu. Vamos, nesta apresentagao, pular a etapa em que o autor dis-
tingue a localizacdo enquanto valor de uso.
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doria. Atras da localizacdo, portanto, o primeiro momento consiste
num pressuposto teorico. Trata-se de um registro que ¢ anterior ao
efetivamente demonstrado no texto de Villaga. Em outras palavras,
o autor recorre a uma teoriza¢ao pré-concebida dos conceitos de
mercadoria e de valor.

O segundo momento é mais ousado: trata-se da terra como
valor. Traduz, com efeito, a vinculacao dessa unidade valor-mercadoria
a terra. O salto mortal entre o par “valor-mercadoria” e a categoria
“terra” encontra, tao logo, um chio seguro no fato de que a locali-
zacao ¢, ela mesma, um atributo da terra — o que, por sua vez, cor-
responde a uma defini¢do aprioristica de localizagao. Nas palavras
de Villaga: “a terra é (...) a base material que encarna localizagio™'".
Desde que na terra urbana se sobreponha o fator localizagao, ela
sera ferra enquanto localizagao, isto €, “Terra-Localiza¢ao”. Ela sera,
com efeito, ferra enquanto valor. Embora apareca em destaque, o
segundo momento depende fundamentalmente do primeiro para se
realizar. Se a localiza¢do nao fosse entregue a noc¢ao de mercadoria
produzida e comercializada como tal, a terra ndo poderia conter, em si,
valor. Conténr em si valor pois contém em si localizacao — esta aqui expressa
a hipotese inovadora do valor da terra urbana.

Se o primeiro momento recorria a2 uma pressuposi¢ao teori-
ca, o segundo momento coloca efetivamente algo de novo. A relagao
aqui posta entre valor e terra segue, assim, um caminho completa-
mente distinto daquele trilhado pela rigorosa apresentagao de Marx.
Uma vez instrumentalizado pelos conceitos de mercadoria e valor, o
autor em estudo nesta IC é capaz de resolver a oposi¢ao entre mer-
cadoria e valor de um modo singular. O que isso significa?

' VILLACA, Flavio. A Localizacio como mercadoria, op. cit., p. 3.
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Ora, ndo obstante a explicagao de Villaga siga o seu caminho

17 entre Terra

proprio, em Marx a justaposicao “prima facie absurda
e Valor precisou esperar até os minutos finais d’O Capital para reve-
lar o seu fundamento real'. A saber, esse “Ultimo toque do gongo”
da teoria do valor em relagao ao preco da terra coincide justamente
com a secao destinada a estudar a metamorfose do sobrelucro em renda
da terra — aquela que, para o autor em estudo, esta envelhecida. Isso
porque, obviamente, para Villaga a “justaposi¢ao’ entre terra e valor
esta resolvida antes. Quer dizer, aparece resolvida a partir da propria
forma-mercadoria, que faz a mediagao “absurda” entre terra, substin-
cia natural, e valor, substincia social, acontecer sem problemas aparentes.
E tal problema esta posto pela prépria implicacdo tedrica, como se
observa: “nés argumentaremos que a localizagao é um valor de uso
produzido, nao é um “dom gratuito” da natureza e que portanto nao
pode produzir renda (...)”". Sabemos aqui o que isso significa: a loca-
lizagdo é uma mercadoria produzida, possuiu valor, portanto a terra-

" Marx emprega o termo mais de uma vez, quando se refere ao preco dos bens
naturais. Trata-se, portanto, de uma “expressao irracional, atras da qual se esconde
uma relagdo econdmica real” (MARX, Karl. O capital: critica da economia politica.
Livro III. O processo global da producio capitalista, tomo 2. Trad. Regis Barbosa
e Flavio R. Koethe. Sao Paulo: Abril Cultural, 1985 [1894], p.146) — a saber, renda
capitalizada.

18 <(..) uma coisa pode, formalmente, ter um pre¢o, sem ter um valor. A expres-
sao de prego torna-se aqui imaginaria, como certas grandezas da Matematica. Por
outro lado, a forma imaginaria de preco, como, por exemplo, o preco da terra nao
cultivada, que nio tem valor, pois nela nao esta objetivado trabalho humano, pode
encerrar uma relacio real de valor ou uma relagao derivada dela” (MARX, Karl. O
capital: critica da economia politica. Livro I. O processo de producio do capital.
Tomo II. Trad. Regis Barbosa e Flavio R. Koethe. Sao Paulo: Abril Cultural, 1983
[1867], p.2206).

' VILLAGA, Flavio. “A Terra como Capital (ou a Terra-Localizacio)” [1985], op.
cit., p.7.
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-localizagao nao pode ser explicada por meio da renda da terra. Quer
dizer: a terra, enquanto corpo da localiza¢do, nao é simples natureza
— ela é produto do trabalho. Temos, portanto, um esquema geral: de
tal modo dispostos por Villaga nessa triade primeira, Valor e Terra se
destacam, finalmente, como polarizagao forte, enquanto a Mercadoria
aparece tomando a frente, conformado os termos da relagao. Noutros
termos: cabe a mercadoria mediar a relacao entre valor e terra. Tal
articulagao nos encaminha para os objetivos desta pesquisa de IC.

4. Olbyetivos

Dois niveis compoem o objetivo desta IC — um especifico e
outro geral. Ao nivel especifico, nosso objetivo ¢ estudar a rela¢ao en-
tre Mercadoria, Valor e Terra, conforme ela se articula no interior da
teoria de Villaga. A bibliografia constituiu, nestes termos, aquele arco
teérico ao qual nos referimos na Introdugao. Ao nivel geral, nosso
objetivo consiste em balizar os textos do autor com seus pressupostos
teoricos; verificar, portanto, sob quais parametros Villaga movimenta
os conceitos legados pela economia politica.

Respeitando as exigéncias dos conceitos e perseguindo a
orientac¢ao teorica de Villaga, o objetivo geral comega a ganhar con-
tornos mais precisos. Pois que, tao logo sio colocadas em campo por
nosso autort, as trés categorias — Mercadoria, Valor e Terra — parecem
acenar para um sentido comum: a obra classica de critica a economia
politica de Karl Marx, O Capital. Exige-se da pesquisa, por conseguin-
te, uma verossimilhanca bibliografica, que deve nortear a investigac¢ao.
Em vista desse norte, ganhamos o caminho a ser seguido por nossa
pesquisa, e atestamos: esta Iniciacio Cientifica deve estudar, precisa-
mente, a relagao de Villaga com o livro O Capital, admitido como eixo

220



Julio de Campos Andrade Lamparelli

de comparagio a relagao estabelecida entre Mercadoria, Valor e Terra.
Em outras palavras, trata-se de aproximar o argumento de Villaga aos
escritos presentes em O Capital, admitindo como critério o desen-
volvimento, ja nele presente, das relagdes entre Mercadoria, Valor e
Terra.

Sublinhemos, portanto, o objetivo geral desta IC. Trata-se de
cotejar a relagdo entre Mercadoria, Valor e Terra, conforme aparecem
na teoria Terra Localiza¢ao, com o que entendemos ser sua matriz
teorica: a obra classica de Karl Marx - O Capital.

5. Plano de Trabalho e produtos

Propomos um plano de trabalho composto de trés partes
consecutivas: I) Fichamento e organizacio do material bibliografico
ja definido; II) Fichamento, exploragao e organiza¢ao de um material
bibliografico de apoio a ser melhor definido e; I1I) Elabora¢ao de um
artigo cientifico, provisoriamente intitulado com o titulo deste pro-
jeto. Ao final das primeiras duas etapas sera elaborado um relatério
avaliativo.

I) Fichamento e organizagao do material bibliografico ja definido.

Trata-se aqui da etapa destinada ao estudo e organizagao do
material definido nesta proposta como ponto de partida. Tal estu-
do, debrugado sobre o material primario de nosso interesse cientifico,
deve substanciar toda a pesquisa posterior. Por isso esta dividido em
a. Organizagao e fichamento dos textos de Villaga e; b. Organizacao e fichamento
dos escritos presentes em O Capital. O desenvolvimento da parte “c” deve
fazer um balango avaliativo comparando entre si o material que foi
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estudado. E desse desenvolvimento que deve resultar, por fim, o pri-
meiro relatério parcial de andamento da IC.

a. Organizagao e fichamento dos textos de Villaga.

Interessam aqui os textos presentes naquele arco tedrico ini-
cial, ao qual haviamos nos referido na Introdugao. Sao, a priori, trés
textos: A Localizacao como Mercadoria, de 1978; A Terra como Capital (ou
a Terra-Localizacio), de 1985, presente na 16 edigao da revista “Espago
& Debates” — também ha a versiao republicada, de 2012 — e; A zerra
urbana, capitulo VII de seu livro “O que todo cidadao precisa saber
sobre habita¢ao”, de 1986. A pesquisa também deve, preliminarmen-
te, conferir se ndo ha nenhum outro escrito do autor, aqui ignorado,
que seja de nosso interesse.

b. Organizacao e fichamento dos escritos presentes em O Capital.

O texto de base a ser aqui estudado é, de modo geral, o Livro
I de O Capital, de Karl Marx. Deve-se, contudo, organizar os trechos
de interesse proximo ao estudo aqui proposto, no que se refere a ar-
ticulagao entre Mercadoria, 1 alor e Terra. Além do mais, o capitulo I,
destinado a forma mercadoria, merece atencao mais detida, por ser
um momento fundamental do pensamento inerente a teoria da Terra-
-Localizagao. Pode-se, ainda, no que tange a esse capitulo primeiro,
aprofundar a discussio do e 4 “O fetichismo da mercadoria: seu
segredo”. Caberia também, e conforme a necessidade inerente ao de-
senvolvimento desta investigagao, estudar a se¢ao VI do livro terceiro
de O Cuapital, destinada a metamorfose do lucro extraordinario em
renda fundiaria. Afinal, aqui, tal como no item “a”, nao esta descarta-
da a possibilidade de incorporar outro material do autor que seja do
interesse desta pesquisa.
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c. Compilagao, revisao e avaliagao do material estudado e Elaboraciao
do relatorio 1.

Esta é uma etapa para se realizar o balango critico do que
foi feito, empenhada em realizar uma comparagiao entre o material
estudado. Desse esfor¢o deve resultar uma sistematizagao que sera o
conteudo do primeiro relatério parcial de andamento da IC.

II) Fichamento, exploracdo e organizacao do material bibliografico
de apoio.

Tendo em maos uma sistematica dos termos de comparac¢ao
colocados entre os textos de Villaca e sua matriz tebrica, deve-se lan-
car os critérios para uma bibliografia de apoio. Tal bibliografia deve
ser escolhida, portanto, de acordo com as questdes, duvidas ou pro-
blemas suscitados na etapa I. Estd também separada em trés itens: a.
Levantamento de bibliografia de apoio; b. Organizagio, exploracao e fichamento
da bibliografia de apoio e um item “c”, destinado ao balango da etapa II.

a. Levantamento da bibliografia de apoio.
Trata-se aqui de fazer o levantamento desta bibliografia au-
xiliar, conforme os problemas que hdo de surgir ao final da etapa

anterior. Imaginamos, pois, que tais bibliografias sejam capazes de dar
substancia teérica no que diz respeito ao objeto desta IC.
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b. Organizagao, explora¢ao e fichamento da bibliografia de apoio.

Uma vez realizado o levantamento, é preciso fazer uma or-
ganizagao refinada, tanto da leitura, quanto dos temas afins a serem
criticamente explorados em um estudo estratégico da bibliografia. Tal
organizagao deve, naturalmente, estar orientada de acordo com o in-
teresse especifico desta IC.

c. Compilagao, revisao e avaliagdo do material estudado e elaboracao
do relatorio 1I1.

Aqui, como no fim da primeira etapa, devemos sistematizar o
conhecimento adquirido e produzir um balanco critico da bibliografia
de apoio. Avalia-la, por conseguinte de acordo com dois fatores: o)
no que elas ajudaram a compreender o objeto da pesquisa, e; 3) o que
trouxeram de novo para a reflexao tedrica. Dessa avaliagao sistematica
deve resultar, finalmente, o segundo relatério da IC.

III) Elaborag¢ao do Artigo, provisoriamente intitulado de acordo com
o titulo da pesquisa: “Uma discussao sobre Mercadoria, Valor e Terra
em Flavio Villaga”.

Como produto final desta IC, propomos a elaboragao de um
artigo cientifico capaz de manusear os resultados obtidos, de modo a
expor os interesses que competem a esta investigagao. O objetivo do
artigo deve, assim, estar de acordo com nossa determinag¢ao prelimi-
nar, que é esta: fornecer elementos para nma discussao mais criteriosa sobre nma
teoria que, com tanta forca, balangon o pensamento sobre as cidades brasileiras — a
teoria da Terra Localizacio de Flivio Villaga. A guisa de conclusio, ima-
ginamos, pois, que somente uma investiga¢ao detida do movimento
posto entre Mercadoria, Valor e Terra — no que vai do interior para

224



Julio de Campos Andrade Lamparelli

o exterior do pensamento de Villaga —, sera capaz de lancar as bases
competentes para tal discussao.

6. Cronograma
(Ver tabela a p. 227.)

Observagao: Além dos produtos acima indicados, prevé-se a apre-
sentagao da pesquisa no SIICUSP — Simpésio Internacional de
Iniciacao Cientifica da Universidade de Sao Paulo, em data ainda a
ser designada.
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