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Este artigo tem por objetivo discutir a produgdo do espa¢o urbano a partir das influéncias dos
principais agentes sociais. As cidades capitalistas tém como caracteristica principal o processo
de apropriacgéo e producéo do solo urbano por meio das estratégias e das a¢des desenvolvidas
pelas diversas forcas do capital (fundiério, imobiliério, produtivo e financeiro). Essas forcas do
capital inter-relacionam-se, o que dificulta a compreensao das agdes e as estratégias dos diferentes
agentes. Porém enfocamos o capital imobiliario, sobretudo, os promotores imobiliarios, por ser,
assim como o Estado, um dos agentes significativo na produ¢do do espacgo urbano e para a
reproducdo social. Ao capital incorporador, interessa acelerar a atividade das transa¢fes no
mercado imobiliario com paulatino aumento no preco dos imdveis, 0 que gera um aumento na
parcela do or¢amento destinado & moradia, dificultando o acesso das classes baixas a um dos
bens indispensaveis e a um dos requisitos principais do direito a cidade. Neste, utilizamos como
referencial tedrico a categoria de analise Capital Imobiliario.

Palavras-chave: Promotores imobiliarios, uso do solo, espago urbano, Estado.

This article aims to discuss the production of urban space based on the influence of the main
social agents. One major characteristic of capitalist cities is the process of urban soil
appropriation and production by means of strategies and actions developed by the several
strengths of the capital (land, real-state, productive, financial). These are inter-related
strengths, which makes more difficult the understanding of the different agents’ actions and
strategies. Nevertheless, the main focus here is on the real-state capital, particularly, on real-
state promoters, since they represent, side-by-side with the State, significant agents in the
production of urban space and for the reproduction of the social structure. It is of the
incorporation capital interest to accelerate the transaction activities in the real-state market
with prices going up sporadically, which generates a raise in the budget installment for housing.
This raise makes it more difficult for lower classes to have access to such indispensable need
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— one of the main requirements of the right to a city. Here, the theoretical reference used to the

analysis category is Real-state Capital.

Keywords: Real-state promoters, soil use, urban space, State.

INTRODUCAO

A cidade capitalista é caracterizada
historicamente pelos processos de apropriacdo e
producdo do solo urbano através das estratégias e
acOes desenvolvidas pelas diversas forcas do capital
(fundiario, imobiliario, produtivo e financeiro).
Embora estas for¢as do capital se inter-relacionam,
enfocaremos neste artigo o capital imobiliario,
sobretudo os promotores imobiliarios, por serem
um dos agentes mais significativos para a (re)
producgdo do espaco urbano. Estas forgas/tipos de
capital que ocupam a cidade e o campo estdo
constantemente em lutas, desenvolvendo a
especulacdo sobre o uso do solo e seu valor de troca
(SANTOS, 1988).

Sobre a mediacdo que o mercado exerce
na disputa sobre o uso do solo urbano entre os
diversos segmentos da sociedade, Carlos (1994)
afirma que o uso do solo urbano sera disputado pelos
varios segmentos da sociedade de forma
diferenciada, gerando conflitos entre individuos e
usos. Esse pleito serd, por sua vez, orientado pelo
mercado, mediador fundamental das relacGes que
se restabelecem na sociedade capitalista, produzindo
um conjunto limitado de escolhas e condicdes de
vida. Portanto a localizacdo de uma atividade s6
podera ser entendida no contexto do espago urbano
como um todo, na articulacdo da situacdo relativa
dos lugares. Tal articulagdo se expressara na
desigualdade e heterogeneidade da paisagem
urbana.

Nos estudos de Carlos (1994), a cidade é
discutida enquanto espago da reproducao do capital,
gue impde uma determinada configuracdo ao urbano,
aparecendo enquanto fenémeno concentrado,
fundamentado numa complexa divisdo espacial do

trabalho, formando uma aglomeracéo que no capital,
tem em vista 0 processo de acumulagdo. Um
aglomerado que busca diminuir a distancia (medida
do tempo) entre o processo de producdo da
mercadoria e seu processo de consumo.

A partir dessa questdo, a cidade é vista como
I6cus da concentracdo dos meios de producéo e de
pessoas ligadas a divisdo técnica e social do trabalho,
articuladas ao processo produtivo. Ela passa entdo
a ser analisada enquanto concentracdo de
instrumentos de producdo, servigos, mercadorias,
infra-estruturas, trabalhadores e reserva de mao-
de-obra.

OS PROMOTORES IMOBILIARIOS

Os agentes envolvidos diretamente com o
capital imobiliario séo os promotores imobiliarios,
denominados também por alguns autores como
incorporadores imobilidrios (SMOLKA, 1987,
1989; RIBEIRO, 1997; MENDES, 2000), os quais
sdo um conjunto de agentes que, segundo Almeida
(1982) apud Corréa (2002, p. 19-20), realizam,
parcial ou totalmente, as seguintes operacdes:

a) incorporagdo, que é a operagdo-chave da
promog&o imobiliaria[...];

b) financiamento, que visa a compra do terreno
a partir da formacdo de recursos monetarios
provenientes de pessoas fisicas e juridicas [...];
c) estudo técnico [...];

d) construcéo ou producdo fisica do imével [...]; e
e) comercializagdo ou transformac&o do capital-
mercadoria em capital-dinheiro, agora acrescido
de lucros [...].

Segundo Ribeiro (1997, p. 94), “o
incorporador é o agente que, comprando o terreno e
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detendo o financiamento para a construcdo e
comercializacdo, decide o preco da producdo, no que
diz respeito as caracteristicas arquitetonicas,
econbmico-financeiras e locacionais”. O incorporador
ndo é o agente-suporte do capital produtivo, assim, 0
capital deste vai ser valorizado quando circular a
mercadoria e ndo no momento da producao.

No processo de produgdo do espaco urbano,
o0s promotores colocam a venda os loteamentos, 0s
quais normalmente possuem pouca ou nenhuma
infra-estrutura. 1sso significa que, de varias formas,
0s compradores se organizam e lutam para obter
equipamentos e servicos coletivos, como asfalto,
transporte, luz, 4gua, escolas, creches, posto de
salde, dentre outros, beneficiando, sem ddvida,
aqueles que estdo produzindo seu espago, mas
sobretudo aqueles que deixaram as terras vazias
aguardando a valorizacdo (GOMES et al., 2003).

Para Smolka (1989, p. 11) o reconhecimento
juridico da figura do incorporador como agente se
efetiva ao assumir o comando sobre a mudanga do
uso do solo urbano, pois:

a) facilitou arealizacdo de ganhos capitalistas
de base fundiéria;

b) acarretou uma efetiva subordinacdo da
atividade de edificagdo a incorporagdo; e

c) redefiniu a propria matriz de estruturacao
interna da cidade, reduzindo consideravelmente
os graus de liberdade disponiveis para o controle
social do uso do solo e/ou do planejamento
urbano geral.

Sendo o objetivo principal do capital
imobiliario a obtengdo de lucros sobre a producao
locacional no contexto da (re) producdo do espaco
urbano, é de fundamental importancia realizar
estudos prospectivos das dindmicas econémicas no
pais ou em determinado recorte regional, visando as
atividades econdmicas que estdo em expansdo (nos
setores industriais, comerciais e de servigos), assim
como do macigo investimento em marketing
imobiliario na busca de maiores lucros com
menores riscos.

De acordo com Schmidt, Costa e Mendes
(2000, p. 52 - 53), para os promotores/ incorpora-
dores imobiliarios obterem sucesso em seus
empreendimentos, utilizam as seguintes estratégias:

Produzir habitacdes, principalmente para as
classes média e alta, detentoras de maior renda;
incorporar areas na cidade providas de melhor infra-
estrutura (seguranga, transporte, acesso, etc...); criar
edificios ou loteamentos que proporcionem um valor
de uso superior aos antigos lancamentos; proporcionar
melhores condi¢des de pagamentos as classes
consumidoras; langar empreendimentos imobiliarios cuja
arquitetura atraia adquirentes; promover campanhas
publicitérias, a fim de manter-se em evidéncia no
mercado imobiliério e valorizar o bem imével; participar,
sugerir e criar projetos que facilitem a atuagdo na cidade;
promover a infra-estrutura basica dos loteamentos
conforme a legislagdo municipal exige; apoiar-se na
ajuda do Sistema Financeiro para tragar seus planos
de financiamento as classes populares; definir
estratégias de acordo com a situagao socioeconémica
do pais; criar novas areas nobres, no caso de
‘esgotamento’ de dareas valorizadas da cidade.

Portanto, a construcéo de residéncias para
as camadas populares, s6 ocorre em duas situagdes:
guando é rentavel ao capital imobiliario ou quando é
subsidiada pelo Estado. Sobre a primeira situacao,
Corréa (2002, p. 21 - 22) analisa que a producdo de
habitacfes para classe baixa ocorre quando:

(@) é rentavel se sdo superocupadas por varias
familias ou por varias pessoas solteiras que
alugam um imével ou um cémodo;

(b) é rentavel se a qualidade da producéo for
péssima, com o seu custo reduzido ao minimo,
conforme Engels descreve para a Inglaterra em
relacdo ao século XIX; e

(c) é rentavel quando verifica-se enorme
escassez de habitaces, elevando os precos a
niveis insuportaveis.

A segunda situacdo ocorre quando a classe
baixa encontra-se insatisfeita e o Estado, sobre
pressao popular, torna viavel economicamente para
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o0 capital a producdo de residéncias para as classes
populares, através de: créditos e/ou garantia de lucros
para os promotores imobiliérios, facilitando as
desapropriacGes de terras, e créditos para os futuros
moradores. Conseqlientemente, esta segunda
situacdo acaba viabilizando a reprodug&o do sistema
capitalista, amortecendo as crises ciclicas da
economia através de investimento de capital e
criacdo de numerosos empregos na construgao civil
(CORREA, 2002). Esta situacdo também contribui
com o capital financeiro, pois geralmente obtém
maiores lucros que as construtoras.

Destarte, pode-se afirmar que o capital
imobiliario sempre aufere lucros, que obtém através
dos diversos movimentos de valorizagao imobiliéria.

Para facilitar a analise da atuacdo do capital
incorporador utilizou-se a distingdo em trés
movimentos de valorizagdo imobiliaria seguintes,
elaborada por Smolka (1987, p. 48):

| — alteracdo no prego do terreno entre aquele
referente a sua aquisigao original e o preco pelo
qual este foi negociado ao novo usuario, isto é,
0 incorporador;

Il — valorizacéo realizada pelo incorporador ao
alterar os atributos do terreno em questdo, isto
é, ao reequipa-lo;

111 —variacOes no prego referentes a modificagdes
na estrutura espacial do ambiente construido
onde se insere o terreno, captada na forma do
momento | em periodo distante no futuro.

Partindo desta diferenciacao, pode-se afirmar
gue os momentos | e I, refere-se a especulacdo
imobiliaria urbana, pois ndo € realizado nenhuma
producdo material sobre o lote, apenas negociacdes
gue almejam lucros sobre a (re)producdo da cidade,
ou seja, da localizag&o.

Ao analisar as cidades brasileiras de médio
ou grande porte, observa-se que cerca da metade
do espago utilizavel para fins de edificacdo estdo
vazias, onde os proprietarios de terrenos nada
precisam investir em melhorias urbanas. Como

Campos Filho (1989, p. 40) afirma: “basta aguardar
a cidade crescer, 0 governo investir e os demais
proprietarios construirem edificages para que 0s
terrenos sejam valorizados”.

Esta especulacdo imobiliaria urbana, no
quadro do capitalismo, é uma renda transferida dos
outros setores produtivos da economia para 0s
proprietarios fundiarios, principalmente através de
investimentos pablicos em infra-estrutura e servicos
urbanos. Diminuindo a capacidade de investimentos
produtivos das atividades econdmicas, além de gerar
expressivas deseconomias urbanas. Estas
deseconomias, geradas por deslocamentos maiores,
devidos os latifundios urbanos, elevam os custos tanto
da produgdo de mercadorias e servigcos para as
empresas, quanto um custo social elevado
(CAMPOS FILHO, 1989).

O momento 11, ao reequipa-lo, ou seja, ao
edificar no lote, a producdo, movimenta o setor
produtivo e ndo especulativo, 0 que gera mao-de-
obra e riqueza “social”. O social entre aspas se refere
aapropriacao individual e concentrada vigente para
a reproducéo do modo-de-producéo capitalista.

Este processo especulativo faz o preco da
terra urbana se elevar, principalmente nas areas
centrais ou zonas/bairros de interesse do capital,
levando os empresarios imobiliarios buscarem cada
vez mais a reducgdo da cota-parte dos terrenos, ou
seja, pressionar o Estado para legalizar a construcao
de edificios cada vez mais altos (CAMPOS FILHO,
1989).

Assim, o capital incorporador é definido como
aquela fungdo do capital que se valoriza pela articulagéo
dos diversos servicos oferecidos; ou ainda, segundo
Smolka (1987), como aquele que desenvolve 0 espaco
geogréfico organizando os investimentos privados no
ambiente construido, em especial aqueles destinados a
producao de habitacdo.

Diante do exposto, Campos (1989, 47 - 49)
define que,
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Para que o processo de mudanca de uso do solo,
operado pelos capitais incorporadores, se
concretize é necessaria uma operagao de
edificacdo (mudanca na materialidade do solo)
envolvendo a atuagdo dos capitais construtores.
N&o obstante os capitais construtores
produzirem a intervencao sobre a materialidade
do solo urbano, sdo os capitais incorporadores
gue assumem o controle econdémico do processo
de producdo de moradia — definindo as
caracteristicas da mercadoria produzida, sua
demanda potencial, estratégias de realizacao
(venda), localizacdo, etc. — enquanto os capitais
construtores irdo deter o “controle técnico de
producgdo”. [...] o sistema de producgdo capitalista
de moradias assume a forma e circuito imobiliario
urbano, sendo constituido pela articulagdo de
um conjunto de fracOes de capital com fungdes
especificas no circuito produtivo imobiliario. [...]
esta forma de organizacdo de producgédo de
moradias tem no capital incorporador o elemento
organizador do circuito imobiliario.

Entende-se, que a atuacdo do capital
incorporador se valoriza quando passa a comandar e
controlar o processo pelo quais rendas fundiarias sao
produzidas e apropriadas; no entanto, para sua
viabilidade, este capital assume esse processo de
maneira contraditéria (MENDES, 2000).

Para Mendes (1992), o valor de uso do
imovel, que era, por assim dizer, objeto de negociagdo
no mercado imobiliario, passa a ter seu valor de troca,
tirando desta forma a atencdo da margem do preco
e passando a favorecer a valorizagao tdo esperada
para determinado imével, ou seja, a variacdo futura
de seu preco. Isto é facilmente depreendido do apelo
desenvolvido pelo marketing imobiliario.

O incorporador, diferentemente do
arrendatario, o agente-suporte do capital produtivo,
que investe seu capital na agricultura, investe seu
capital na mercadoria, que teréd sua valorizagdo com
a circulacdo desta, e ndo no momento da producao.

Por outro lado, o solo urbano ainda pode ser,

de acordo com Smolka (1987), a base dos processos
de valorizacéo de capitais (instalacdo de industria)
e base das atividades econémicas ndo-capitalistas
(areas usadas para pequeno comeércio). Pode ser
usado ainda como suporte de consumo (areas
destinadas a moradia); e por fim, pode servir como
meio de reserva de valor (através da compra e
retencdo pelo agente econémico).

A compra de terras foi a politica adotada pelas
empresas que se dedicam a incorporagao imobiliaria e,
para isto, tiveram em vista a existéncia da rela¢éo entre
proprietario fundiério e incorporador. Trata-se de uma
relacdo de dominacao/subordinacdo. Com efeito, por
controlar o acesso e a transformagéo do uso do solo e
por ser um agente-suporte do capital de circulacdo
necessario ao financiamento da producédo e da
comercializacdo, o incorporador estd em posicdo de
dominacdo do processo de produgdo. A empresa
construtora trabalha sob encomenda do incorporador.
Este paga ao construtor o preco geral de producéo, ou
seja, 0s custos de produgao e mais o lucro determinado
pela taxa geral de lucros. Dessa maneira emerge uma
relacdo que admite duas dimensdes: capitalista
comercial/capitalista industrial e proprietario/capitalista
industrial.

Torna-se necessario, para uma melhor
apreensao do capital incorporador e para entender como
se concretiza sua valorizagao, distingui-lo dos outros
capitais, especialmente o industrial, o comercial e o
financeiro. Smolka (1987) faz referéncia a esta
distingdo, dizendo que “Os Capitais, industrial, bancario
e comercial, largamente protegidos e impulsionados pelo
poder estatal, desenvolvem-se e constituem a forca e
0s movimentos do capital financeiro”.

Nesse sentido a atuacdo do capital e suas
estratégias no subsistema econdmico brasileiro passam
a ser dirigidas pelo capitalismo financeiro. Os setores
produtivos estatais e privados sdo amplamente
comandados pelo capital financeiro, sob condicGes
monopolistas. S&o inlmeras as associagdes e unido de
empresas, nos setores industriais, bancérios e comerciais,
podendo, em cada um deles, haver movimentos
diferenciados de cada capital (MENDES, 2000).
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No contexto do capital incorporador frente
aos demais agentes, para se resgatar como aquele
se impBe a matriz da estruturacdo urbana, cumpre
ponderar sua atuacdo tanto no aumento da
diferenciacdo (criando rendas diferenciais onde elas
ndo existiam anteriormente ao ampliar sua
incidéncia) como na maior homogeneizacdo do
espaco, quando afeta a média das condicfes
(marginais) para a incorporagdo. Em geral, esta
atuacdo é realizada pelo Estado.

Dessa forma, observa-se que quanto mais
0s ganhos imobiliarios estdo atrelados aos ganhos
fundiarios, menor sera o estimulo para modificacGes
no processo de producdo dos imoéveis. Com isto
estabelece-se importante relacdo entre o capital
incorporador e a inddstria da construcdo, com a
subordinacdo desta a primeira.

Ao capital incorporador interessa dinamizar
as transagOes no mercado imobiliario com paulatino
aumento no pre¢o dos imoveis, 0 que gera um
aumento na parcela do orcamento destinado a
moradia (sobretudo, no processo de construcao de
edificios), diminuindo o acesso a moradia das classes
subalterna e média, repercutindo assim, sobre 0s
outros capitais.

E importante frisar que este processo ocorre
numa diversidade de processos privados de
apropriacdo do espaco. Cada um deles esta
determinado pelas regras de valorizacdo de cada
capital em particular, de cada fracdo do capital.
Grande parte desses processos esta praticamente
incorporada na discussao dos agentes que intervém
no processo de producdo fundiéria e imobiliaria da
cidade.

Embora o capital incorporador esteja associado
a parcela relativa do total da producéo de habitacdes,
assume consideravel - para ndo dizer decisiva -
importancia sobre o restante do mercado imobiliario
urbano, pois afeta de modo significativo o padrdo de
uso do solo urbano. Essa associagdo acaba visando
ainda a intervencdo do Estado na alocagdo espacial
dos bens de consumo coletivos e na dosagem de

recursos financeiros disponiveis para os diferentes
segmentos da sociedade. Além disso, pode contribuir
fortemente para a segmentacdo do processo do
mercado de trabalho na construcdo civil e condicionar
0 processo técnico neste setor.

Corroborando com a discussdao, Smolka
(1987, p. 43) faz a seguinte reflexao:

O capital incorporador faz jus a uma fatia da
massa mais-valia por motivos analogos aqueles
dados ao capital comercial e ao capital financeiro.
[...] o fato de que certas operacdes de
incorporacdo imobiliéria se caracterizam mais
como tipicas do capital financeiro e outras como
de capital mercantil e ainda outras ndo se
encaixam propriamente em nenhum destes casos,
é suficiente para que consideremos, a0 menos
para efeitos analiticos, como uma fragéo a parte
do Capital.

Ao se comparar o capital incorporador ao
capital financeiro, pode-se afirmar que o primeiro
também reduz o custo de circulacdo ao racionalizar a
ocupagdo do espaco e/ou orquestrar varios agentes,
inclusive financeiros, na realizacdo de grandes
operacdes imobiliarias.

CONSIDERACOES FINAIS

A cidade capitalista é produzida de acordo
com 0s recursos econdmicos e técnicos disponiveis,
por politicas publicas ou pelo capital imobiliario. Este
Gltimo, ao investir ou administrar alguma negociacdo
ou construcdo objetiva lucro, incluindo objetos
indispensaveis para a reproducdo humana,
principalmente a moradia, no mundo das
mercadorias.

Ao comprar este objeto, ele vai para a esfera
do consumo, passando a ter valor de uso. O lucro
da comercializacdo é apropriado individualmente e
reinvestido na producdo, agregando valor a uma
outra mercadoria, como a construcdo de imoveis,
onde ocorre o processo de exploracdo da classe
operaria.
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A classe proletéria devida os baixos salarios
tem acesso restrito a loteamentos ou a moradia com
infra-estruturas e servigos urbanos basicos, passando
a morar em: habitacbes subnormais; com outras
familias, para dividir as despesas; em bairros sdcio-
ambientalmente degradados ou periféricos; ou,
eventualmente, imével préprio financiando por muitos
anos, o gque contribui para reproducdo do capital
financeiro.

Desta forma, as melhores e mais equipadas
localizacBes séo acessiveis apenas as classes sociais
mais elevadas, tornando nitida a segregacao
socioespacial, sobretudo nas grandes cidades dos paises
subdesenvolvidos, como os paises latino-americanos,
sobretudo o Brasil.

As cidades brasileiras, por exemplo,
concentram mais de 80% da populagéo e continuam
crescendo, mesmo que parte significativa fica a
margem dos beneficios oferecidos pelo urbano, para
0s quais restam o setor informal, o subemprego e o
desemprego; a favela, o cortico.

Para “contribuir” com a situacdo caotica
temos a especulacdo imobiliaria, que serve de
instrumento e estratégia, planejada ou ndo, para
segregar classes sociais. Neste processo temos 0
importante papel do promotor imobiliario, também
denominado incorporador.

O promotor imobiliario, principal agente
produtor do espaco urbano do setor privado, tem as
funcdes de especular, assumir o comando da
estruturacdo do espaco, fazendo os consumidores
pagar no ato da compra 0s eventuais ganhos (na
forma de valorizagdo imobiliaria), que ele mesmo
trata de eliminar amanha, sem cancelar ou transferir
0s débitos.
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