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Consideragoes introdutoérias

A teoria da renda da terra teve uma grande repercussdo em determinado momento da
teoria social. Entre as décadas de 1960 e 1970, a teoria serviu de base para uma
compreensio dos fundamentos sociais da estrutura agraria, assim com sua variante na
teoria urbana, a renda do solo urbano, foi de importincia para explicar a distribuicdo de
investimentos ou mesmo os padrdes espaciais e a divisdo funcional de atividades nas
cidades. Entretanto, desde a virada cultural na teoria social contemporanea (cultural turn),
a teoria da renda da terra foi esquecida ou mesmo contestada como explicacdo
economicista das relagdes sociais. Relegada ao quarto de despejo da histéria intelectual,
essa teoria foi pretensamente superada por abordagens culturalistas que ressaltam a
apropriacgdo subjetiva dos espacos, o relacionamento identitario dos grupos sociais com
suas bases fisico-territoriais, enfatizam as “comunidades rurais” ou as “tribos urbanas” e
suas multiplas formas de representar seus espagos socialmente produzidos.

Essa trajetdria ndo é diferente no caso brasileiro, embora aqui a teoria da renda tenha
passado por uma sobrevida na década de 1990, quando nos paises centrais o culturalismo
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ja funcionava a todo vapor com sua maquina de desclassificagio da teoria critica radical.
O fato se explica pela importincia que assumiu os movimentos sociais no campo,
particularmente o Movimento dos Trabalhadores Sem-Terra, que protagonizaram
ocupagdes de latifindios, gigantescas manifestagbes, sofreram com a repressdo e
receberam a adesdo intelectual num momento em que o neoliberalismo se impunha.
Entretanto, a virada do milénio consolidou de vez a teoria culturalista, de modo que
mesmo nos cursos bésicos em que se ensina geografia, sociologia agraria ou antropologia
rural raramente se fala de renda da terra. Mais grave que por aqui a teoria da renda do
solo urbano nunca tenha alcangado a importincia de sua meia-irma rural e a maioria dos
estudiosos da questdo urbana tor¢a o nariz quando se fala em renda absoluta ou
diferencial.

O esquecimento tem, em parte, explicacio interna e ndo decorre apenas da
desproporcional medi¢do de forgas politicas por tras da disputa tedrica contemporanea.
Na maioria dos casos, a discussdo sobre a renda da terra ocorreu através de uma exegese
dogmatica de textos cldssicos (Ricardo, Marx, Lénin) e isso levou a um esgotamento do
préprio discurso, que ndo conseguia enxergar para além dos aspectos esquematicos mais
bésicos e ndo determinava historicamente a teoria, por isso era incapaz de reformulé-la
para os novos tempos. Isso produziu uma série de obstaculos, principalmente na dificil
mediagdo da teoria com a empiria. No fundo, o que se viu foi uma formulacdo que ndo
conseguia enxergar os processos sociais por trds das categorias econémicas. As formas
sociais foram esterilizadas diante de contetidos meramente econdmicos, como se os
processos sociais girassem sempre em torno de interesses — a prépria estrutura social se
convertia em fundamento fixo sob o qual os agentes atuavam determinados por suas
vontades imediatas. Antes de servir de explicagdo critica para o estreitamento do
horizonte social burgués, a teoria era derivada da luta entre as classes. Até mesmo os
fundamentos histéricos das formas da renda ficaram apagados diante do esquematismo: a
incompreensdo bésica da forma social capitalista em suas especificidades histéricas
incompardaveis acabava por fortalecer o esquema dos “modos de producdo”, onde varios
tipos de renda se fizeram presente antes do capitalismo. ' As categorias bdasicas da
socializagdo capitalista, a forma através do qual necessariamente se desenvolve a teoria da
renda - partindo do valor, mercadoria, dinheiro —, ficava encoberta sob o esquema da
troca de produtos e da prestacdo de tributos (valido quase universalmente). Uma teoria
critica radical da forma capitalista e do cardter fetichista das préprias categorias
econdmicas, era necessariamente uma impossibilidade quando se tratava a renda da terra
nesses termos, sem compreender o carater reificado do mundo burgués - portanto, sem
compreensdo do economicismo real em que as relagbes sociais sdo objetivamente
achatadas.

A recuperagdo da teoria da renda da terra, portanto, exige a sua mediagdo com a
compreensdo dos processos sociais e da reificagio dessas relagbes em objetos
autonomizados. Isso poucas vezes foi elaborado na teoria critica do capitalismo. Mas ha
uma contribui¢do fundamental, um primeiro esbogo, desenvolvido por David Harvey em
sua obra mais importante, Os Limites do Capital.? O capitulo sobre a renda da terra nio
apenas é a melhor parte de toda essa obra como contém uma abordagem nova e radical do
papel da propriedade imobilidria na sociedade burguesa. Longe de encarar as formas que
assumem a renda como uma versio superior de antigas relagdes de exploracio, af a renda
da terra aparece como uma necessiria forma de capital ficticio. Trata-se de uma
demonstragdo de que as categorias que envolvem os rendimentos derivados da
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propriedade imobilidria ndo sdo meras recuperagdes internas, no capitalismo, de formas
de propriedade anteriores (a propriedade fundidria). Na verdade, a propriedade
imobilidria, através da renda, é expressdo mais acabada do capital ficticio. Como isso sé
pode ser compreendido a partir da prépria forma monetdria que é a base de todas as
relagdes sociais modernas, o desenvolvimento de uma teoria da renda nos seus aspectos
mais criticos precisa levar em conta as particularidades histéricas da sociedade burguesa,
principalmente a sua natureza de economia monetdria.

David Harvey desenvolveu essa teoria no inicio da década de 1980 (o livro teve sua
primeira edi¢do em 1982), por isso a sua obra foi alvo de um profundo siléncio, ja que o
contexto em que apareceu era o de um declinio do marxismo. Isso impediu o
reconhecimento dessa contribui¢io fundamental exposta no capitulo XI. No texto que
segue pretendemos explorar essa compreensio inusitada da teoria da renda da terra por
parte de Harvey - no sentido original de uma formulagio que produz estranhamento, pois
se opde ao que é usualmente esperado. O nucleo radical de sua teoria nio é abalado por
algumas dificuldades parciais que o gedgrafo escocés enfrenta - principalmente nos
pressupostos tedricos de sua teoria do dinheiro. Por isso nossas consideragdes a seguir
nio deixam de apontar para alguns desses contratempos, momento necessirio de uma
reconstrugdo critica da teoria da renda. Na verdade, nossa pretensdo é mostrar que,
apesar de alguns embaracos, a teoria da renda da terra de David Harvey é uma das mais
ricas para compreender a sociedade contemporinea, em que a crise estrutural leva o
capitalismo a mobilizar ferramentas de ficcionalizagio da riqueza cada vez mais
sofisticadas e destrutivas, no centro do qual se encontra a propriedade imobilidria.

Teoria da renda: entre o monopdlio e a concorréncia

A renda fundidria decorre do carater especial e restrito da propriedade privada, isto é, de
seu aspecto intrinsecamente monopolista. A propriedade de uma porcio da superficie
terrestre por determinado individuo lhe garante direitos de uso que sdo exclusivos. Dado
que um individuo passa a ser dono de uma porgdo da Terra, entdo o uso dessa parcela por
parte de outros individuos se torna passivel de cobranga. E possivel cobrar pela alienagio
periédica dessa propriedade (uma espécie de aluguel) ou pela alienagdo integral e
definitiva (a venda e transferéncia da propriedade privada). Evidente que isso somente
decorre da escassez dessa propriedade, por isso a histéria inicial da sociedade burguesa,
sua base histérica, é a concentragdo das terras, seu cercamento e privatizacdo: a
abundincia natural de terrenos disponiveis para uso comum inviabilizaria a prépria
renda fundidria. Ninguém pagaria pelo uso de terrenos que sdo propriedades alheias se ao
lado estivessem disponiveis terras desprovidas de dono.?

A renda decorre, portanto, desse carater exclusivo da propriedade imobilidria. E
prerrogativa do proprietdrio exigir um pagamento daqueles que necessitam da terra para
alguma atividade produtiva. Repetindo: se o uso for tempordario, o proprietario cede a
terra em arrendamento pela sua exploracdo proviséria, recebendo para isso a renda do
seu arrendatdrio. Se o uso for definitivo ou exigir um longo periodo, o proprietario vende
a terra, integralizando de vez toda a renda. Em ambos ocorre uma cobranga diante de um
direito de uso futuro da propriedade, renda se torna participa¢do nos lucros que podem
ser obtidos naquele imével. *

A forma bésica da renda fundidria, portanto, decorre desse cariter exclusivo da
propriedade imobilidria e ao mesmo tempo de sua natureza indispensivel para a
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atividade econdmica. A terra, como superficie (o espaco absoluto da fisica newtoniana), é
base ou fundamento de toda e qualquer atividade produtiva. Qualquer um que queira
fazer uso de determinada fracdo da superficie terrestre, seja para uma atividade agricola,
seja para uma atividade industrial ou para a instalagio de um mero empreendimento
comercial, precisa pagar pelo usufruto dessa por¢do. ° A interdi¢io do acesso a
propriedade imobilidria impde, aos que dela necessitam, que paguem pelo seu uso.
Decorre dai a renda fundidria absoluta: o pagamento inevitavel e necessario a exploragio de
um imével. Que uma propriedade seja maior do que outra, mais comprida ou mais larga,
ndo muda em nada a obrigagdo do pagamento, s6 faz o proprietdrio auferir uma renda
proporcional ao seu tamanho, maior ou menor que outra em condi¢ées idénticas.

Entretanto, as diversas fragbes da superficie da Terra ndo sdo idénticas e as atividades
econdmicas e produtivas ndo ocorrem num espago abstrato e sempre igual. Os imdveis
podem ter propriedades diferenciadas e localizagdo distinta. Isso significa, por exemplo,
que um solo de qualidade melhor pode representar a obtengdo de rendas mais elevadas
para o seu proprietario do que um outro com atributos piores. Assim, no campo, uma
terra pode ser mais fértil do que outra, o que sem ddvida terd implicagdes sobre a
produtividade de alimentos. Na cidade, um terreno plano pode oferecer facilidades na
construgio de uma casa frente a outro em declive, que exigiria um trabalho prévio de
terraplanagem. Além disso, uma propriedade préxima de uma cidade pode significar
acesso rapido ao mercado consumidor e aos fornecedores, comparativamente a outro
terreno bem mais afastado. Decorre dessas diferentes caracteristicas entre os iméveis que
seus donos podem obter rendas mais elevadas ao langa-las no mercado. A renda extra
auferida pelos proprietarios de melhores terras diante da renda dos demais é chamada de
renda diferencial, cuja variacdo depende do conjunto de aspectos distintos que apresenta
aos seus arrendatdrios. Nesse caso, a renda é maior porque pode representar ganhos mais
elevados para os que utilizam a propriedade de modo produtivo: trata-se da apropriagdo
de parte do sobrelucro oferecido pelas qualidades daquele imével.¢

H4 um terceiro tipo de renda — na verdade, uma forma especial da renda diferencial - em
que nio se trata de uma diferenca que se possa ser estabelecida na comparagio direta
entre terrenos. A renda decorre do carater absolutamente incomparavel de uma
determinada propriedade. Assim, guardados alguns pré-requisitos, pode-se produzir
vinhos num ndmero incalculavel de lugares, sobre terrenos e solos variados. Entretanto, a
producdo de auténticos vinhos Bourdeux e Champanhe sé pode ser feita nas respectivas
regides da Franga, onde uma qualidade especifica de solo e uma prética ja secular de
produgdo o tornam incomparaveis. Aqui temos um caso de renda de monopdlio: a
particularidade do imével é tamanha que hd uma arbitrariedade na determinac¢io de sua
renda. Como ndo hd concorréncia ou ela é muito reduzida, a renda auferida nesses
terrenos é elevadissima. As obras de arte também seguem esse critério: qualquer um pode
pintar uma paisagem bucdlica de banhistas a beira de um rio, mas apenas um quadro de
Monet pode alcangar milhdes no mercado de arte. O monopdlio aqui se refere a
originalidade e consagracio dos tragos do pintor, reconhecido internacionalmente.

Tradicionalmente utilizada para o caso do campo e para a arte, a renda de monopdlio
pode ser aplicada também as cidades: apartamentos em frente ao Central Park ou iméveis
com vista para a Torre Eiffel obtém renda incomparavel a outros em virtude do carater
raro de sua situagdo. David Harvey é sem duvida o autor que mais profundamente
desenvolveu as implica¢des da renda de monopélio para a teoria urbana, particularmente
os vinculos que essa oferece entre economia e cultura.” Em sintese: enquanto a renda de
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monopdlio é o resultado de uma condigio a principio irreproduzivel de uma propriedade,
a renda diferencial deriva de uma relagdo entre propriedades imobilidrias e a renda
absoluta advém da propriedade tomada em si mesma.

H4, portanto, um escalonamento que nos leva da renda fundidria absoluta até a renda
diferencial e o caso especial da renda de monopdlio. A renda absoluta pode parecer como
o fundamento sobre o qual se ergue todas as demais e, tomado como esse ponto de
partida, a renda minima obtida pela pior propriedade disponivel no mercado: como nio
tem nada de diferencial que a torne mais vantajosa, o preco que se paga pelo seu uso é o
minimo basico de renda que qualquer proprietario pode auferir de seu imével. E ébvio
que a pior propriedade disponivel pode ser varidvel, dependendo de como avanga ou
retrai o mercado: se um determinado imével deixa de ser dtil e ndo obtém nenhum
interessado em seu uso, entdo é o terreno seguinte, em condi¢des imediatamente um
pouco melhores, que passa a ser agora a base sobre a qual se assentam os arrendamentos.
Entretanto, a renda absoluta ndo ¢ a raiz das demais, mas ela mesma é uma renda que sé
pode existir em determinadas condi¢des histéricas em que a concorréncia e a
produtividade est3o limitadas.

Os pardmetros histéricos comparecem de forma determinante sobre a teoria da renda
fundidria, pois estamos distantes das condigdes em que Marx escreveu sobre o tema,
assim como ele préprio ja se distanciava da experiéncia de Smith e Ricardo. Essa
contextualizacdo impde marcas a teoria da renda, uma delas é a pressuposicdo por parte
de Marx de que necessariamente, no caso da agricultura, a oferta de alimentos deve se
tornar idéntica a demanda. Esse pressuposto tem certa importancia 1égica, na medida em
que permite compreender o papel das piores terras e sem nenhum diferencial - portanto,
instrumento heuristico para explicar a fungdo da renda absoluta. Diante de uma
necessidade de produzir para um mercado ainda nio satisfeito, entdo o capital deve se
defrontar com os limites impostos pelos proprietarios de terras e aceitar partilhar seu
lucro - e renda nada mais é do que a absorgéo de parte das mais-valia produzida. O poder
capitalista precisa se contrapor ao poder dos proprietarios fundidrios em virtude da
necessidade de terras, mesmo as que possuem as piores condi¢cdes para a produgdo.
Contudo, essa pressuposicdo tem implicacdes criticas que ndo podemos desenvolver aqui,
pois hoje, em pleno século XXI, conhecida toda a histéria de superproducio de géneros
agricolas (desde café, passando por laranjas, até mesmo produtos bésicos e o desperdicio
monumental de géneros alimentares), tornou-se muito mais dificil aceitar essa tese. Além
disso, relacionada a suposi¢do de equilibrio entre oferta e demanda na agricultura, fica
pressuposto também que o nivel de composi¢io orgnica no setor agricola é menor do
que no setor industrial, o que cria uma série de implica¢des tedricas que levaram a uma
complexa discussdo sobre o modo como o capitalismo penetra no campo. Também hoje,
com agricultura high-tech, alimentos transgénicos, colheitadeiras autométicas guiadas por
satélite etc., é dificil confiar nessa pressuposicdo. E mais interessante ainda é que nas
préprias reflexdes de Marx sobre a industrializacdo da agricultura (primeiro Livro de O
Capital), ja estavam contidas possibilidades de prever esse desenvolvimento.

David Harvey chama a atengdo exatamente para essas especulacdes de Marx, pouco
comentadas. Se a composi¢ao de valor na agricultura se torna idéntica & média social ou é
maior que a média social — a agricultura se tornaria tecnologicamente mais avancada,
empregando menos trabalho vivo dos que os demais setores produtivos —, entdo a
prépria renda absoluta perderia o sentido. Na medida em que a produtividade se
ampliaria, as limita¢Ges impostas ao avango do capital na agricultura ndo poderiam mais
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ser dadas absolutamente pelos proprietarios de terra. Os terrenos com produtividade
baixa, que lancam suas mercadorias abaixo do preco de mercado, seriam retirados da
concorréncia e deveriam, por isso, incrementar seus investimentos para superar essa
limitagdo produtiva. O valor do produto agricola tenderia a se igualar ao preco de
produgido ou ficaria abaixo dele, com o que nio seria possivel despender mais dinheiro
sob a forma de renda direta sobre a propriedade.? Nesse caso, é importante destacar que a
prépria figura aparentemente bésica da propriedade fundidria, a renda absoluta, se torna
historicamente datada: a tendéncia do desenvolvimento capitalista na agricultura, em
virtude da expansio da produtividade do trabalho, é suprimir a renda em sua forma de
restrigdo monopolista da propriedade da terra.

Tudo que o capital pode fazer é sujeitar a agricultura as condi¢des da produgéo

capitalista. Mas ndo pode privar a propriedade fundidria de apreender a parte do

produto agricola, da qual sé poderia apropriar-se, ndo por meio de acdo direta, mas

depois de estabelecida a ndo existéncia da propriedade fundidria. Pressuposta essa

propriedade, tem o capital, ao contrario, de deixar para o dono da terra o excesso

do valor sobre o prego de custo. Essa prépria diferenca, porém, decorre apenas de

diversidade na combinagdo dos componentes orginicos do capital. Todas as

mercadorias cujo valor, conforme essa composicio organica, estd acima do prego de

custo, mostram por isso que sdo relativamente mais improdutivas que aquelas cujo

valor é igual ao preco de custo, e ainda mais que aquelas cujo valor esta abaixo do

preco de custo, pois exigem quantidade maior de trabalho imediato em relagdo ao

trabalho pretérito contido em capital constante, mais trabalho para por em atividade

determinado capital. Essa diferenca é histdrica e pode, portanto, desaparecer. A

mesma argumentac¢do que mostra a possibilidade de existir a renda fundidria absoluta

, demonstra que esta é real, existe na qualidade de mero fato histérico, préprio de

certo estddio de desenvolvimento da agricultura, e pode desaparecer em estidio

superior (Marx, 1983: 674).
O que temos aqui é que o préprio desenvolvimento da produtividade do valor implica em
extingdo da renda absoluta. E nesse caso entramos no aspecto fundamental da
interpretagdo de David Harvey sobre a teoria da renda da terra de Marx. Ao contrario de
uma teoria da reminiscéncia de formas de propriedade pré-capitalistas,’ uma formulagio
critica radical da teoria do capitalismo contemporineo precisa demonstrar exatamente
que a renda da terra é uma categoria da economia politica burguesa: a renda precisa ser
explicada do ponto de vista da teoria do valor. “O desafio teérico consiste em definir uma
teoria coerente da renda da terra dentro da estrutura da prépria teoria do valor” (EI: 333;
EM: 336; EB: 431). Nesse caso, isso ndo implica o fim de toda renda fundidria: as condi¢Ges
nio sio mais dadas pelo cardter monopolista da propriedade da terra, a sua limitacdo
necessdria ao avanco da produgdo, mas pela diferenca entre as diversas terras
disponiveis. Com a ampliagdo da composigdo organica, o capital pode néo apenas escolher
as melhores terras disponiveis para investir mas ainda pode alterar sua produtividade de
acordo com as inversdes que mobilizar para a propriedade imobilidria. Isso significa que a
propriedade fundidria deixa de ser um limite com qual o capital precisa negociar e se
transforma num elemento mediado, mobilizado, produzido pelo préprio capital. A
diferenca entre as propriedades continua a valer e se amplia pelos préprios
investimentos, produzindo lucro extra de acordo com esses diferenciais - o que leva ao
pagamento de renda para seus proprietarios na propor¢io em que os terrenos oferecem
um valor abaixo do prego de mercado.
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Teoria do valor e propriedade imobiliaria

Pareceria um projeto fadado ao fracasso querer demonstrar os vinculos entre teoria do
valor e teoria da renda fundidria se a definicdo bésica de renda é aquela que ignora o
trabalho como fonte da apropriacio da riqueza socialmente produzida - a propriedade
privada da terra permite vendé-la independente de ser um produto do trabalho, portanto,
a terra possui prego, mas nio valor.

Contudo, o capitalismo nio é apropria¢do da riqueza a partir do trabalho, mas apropriagdo
da riqueza produzida pelo trabalho, uma apropriagdo (distribuicdo) que pode ocorrer por
uma série de critérios: a contribui¢do para a produgdo com trabalho propriamente dito -
saldrio —, a contribui¢io para a produgio com meios de produgdo - lucro - e a
contribui¢do com a base fisica da produgdo, a terra - renda.

Entretanto, com o desenvolvimento da produtividade agricola, a renda absoluta pode ser
eliminada com a igualacdo do valor do produto agricola com seus precos de mercado, o
que elimina a extra¢do da renda por parte dos proprietdrios apenas pelo fato de
possuirem a propriedade. A Unica maneira presente ainda de extrair renda é através da
produgdo num valor abaixo do preco de mercado, aquele estabelecido pela média dos
demais produtores. E preciso conseguir uma ampliagio da produtividade acima da dos
concorrentes para se obter um ganho extra, que pode ser convertido, por isso, em renda
diferencial. Mas como se consegue uma produtividade extra? No caso da agricultura,
pelo uso de terrenos mais férteis, o que pode ser obtido tanto pela fertilidade natural dos
terrenos ou pelo investimento em insumos agricolas, adubos orginicos ou quimicos. Ora,
é claro que ha uma diferenga grande entre as duas estratégias e aqui conta novamente o
contexto histdrico da teoria da renda: uma terra naturalmente fértil significa ganhos de
produtividade gratuitos, mas uma terra cuja fertilidade é obtida através de uma série de
inversdes em fertilizantes precisa da amortizacdo desses investimentos. Ou seja, a
diferenca entre terrenos se deve ao préprio capital, ndo mais a natureza, o que nos faz
pensar que, conforme avancga as relagdes capitalistas e a industrializagdo em todos os
planos, inclusive na agricultura, a superagio dos limites naturais da produgio, a criagdo
de uma natureza artificializada, as fronteiras entre a fertilidade natural e a fertilidade
artificial ficam apagadas. No caso das cidades, o mesmo pode ocorrer para as bases fisicas
da edificacdo: as diferengas naturais entre terrenos sdo cada vez menos importantes para
um empreendimento, na medida em que é possivel alterar radicalmente a drenagem,
declive etc. através dos investimentos e preparacdo prévia para a construgio.

O mesmo se repete em fun¢do da localizagdo - e aqui tanto faz se campo ou cidade. A
localizagdo de um imével depende menos de condigbes dadas, naturais, e mais dos
investimentos publicos e privados em meios de transporte, acesso, desenvolvimento
regional, oferta de servigos em sua vizinhanga etc. Assim, mais do que no caso das
condi¢des naturais da base fisica do imével, a localizagio é primordialmente uma
localizagdo relativa, que muda conforme o desenvolvimento dos vinculos entre a
propriedade e seu entorno imediato, préximo ou mais distante. Em parte decorrente dos
investimentos publicos em infraestrutura e, portanto, de alguma maneira nio
diretamente controldvel pelas empresas (fazendo abstragdo aqui de todo o lobby e pressdo
politica que as corporacdes e proprietarios exercem diante do Estado), a melhora da
localizagdo pode resultar de investimentos dos proprietarios dos terrenos, reorganizando
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sua logistica, melhorando a infraestrutura nas proximidades e investindo em meios de
transporte mais rdpidos e eficientes.

Essa reflexdo sobre a diferenca de renda que pode ser obtida em virtude de uma qualidade
distinta oferecida pela propriedade imobilidria — seja suas caracteristicas fisicas, seja sua
relagdo com as demais propriedades (localizagdo) —, nos leva a considerar cada vez mais
os recursos mobilizados na producdo dessas caracteristicas diferenciadas, portanto, ndo
mais como algo dado, natural e gratuito. A reflexdo aponta cada vez mais para um
amalgama entre renda e capital. A recriagdo por parte do capital das condi¢des que antes
eram especificas a determinados lugares, naturalmente, sdo uma demonstracio da
historicidade da categoria da renda:

O capital cria em um lugar as condiges de producdo que sdo dons gratuitos da

natureza em outra parte. O limiar entre os juros sobre o capital e a renda sobre a

terra parece algo turvo até que se amortiza o investimento, quando qualquer

melhora permanente se converte em um bem gratuito e, portanto, em principio ndo

diferente dos dons gratuitos da natureza. “A produtividade da terra engendrada

assim pelo capital coincide posteriormente com sua produtividade ‘natural’ e nesta

forma aumenta a renda”. Sobre estas bases, Marx refuta a opinido de Ricardo de que

a renda é um pagamento pelas “forcas originais e indestrutiveis da terra”, porque

estas forgas sdo produto da histéria tanto como da natureza. (Harvey, EI: 337; EM:

340; EB: 435).
Aqui as relagBes capitalistas se estreitam de tal maneira que ja ndo é possivel mais
determinar a origem da renda diferencial como dada pelas disparidades naturais. Marx
anteviu essa possibilidade, mas ainda afastando como um além histérico indeterminado.?
Mas o que era mera especulagdo naquele momento se tornou realidade hoje - se ndo para
o campo, sem duvida para as grandes cidades e metrépoles onde a fronteira urbana
encontra seus limites de expansio e faz-se cada vez mais necessdrio o
“redesenvolvimento” de antigas 4reas, isto é, o “desenvolvimento desigual” (Neil Smith)
levado ao extremo na forma da produgio relativa de espago.

As determinacdes geograficas sdo fundamentais para entender como, através da produgio
de espaco, é possivel mesclar propriedade e capital. E como realidade atual, os
investimentos capitalistas na propriedade sdo cada vez mais formas de se obter ganhos na
concorréncia, reduzir custos, oferecer infraestrutura mais adequada ou, no limite — e
nesse caso a categoria renda continua facil de determinar — algo sem igual que justifique
a extragdo de uma renda de monopdlio. Como investimentos, as melhorias precisam ser
amortizadas, sdo custos na produgdo do espago geografico, ndo sdo dadivas naturais. Se
sdo elementos de um arrendamento, entdo vdo compor a totalidade cedida em aluguel,
portanto, podem ser considerados também objetos de empréstimo, do qual ndo apenas se
pode deduzir a amortizagdo (restituicdo do capital investido em sua produgdo) mas
podem permitir seu proprietdrio auferir juros.

Melhorias incorporadas na terra sdo, com certeza, o resultado do trabalho humano.
Casas, lojas, fabricas, rodovias etc. sdo produzidas como mercadorias e, portanto,
podem ser tratadas como valores em curso na circulagdo através do ambiente
construido. Um componente da renda pode ser tratado entdo como um caso
especial de juros sobre o capital fixo ou o fundo de consumo. A parte da renda que
nos pde dificuldades é o pagamento puro da terra somente, independente das
melhorias feitas nela. (EI: 330-331, EM: 333-334; EB: 428).

Nesse caso, para o proprietario do imdvel, sua benfeitoria, imobilizada na propriedade,
pode muito bem passar a render ganhos gratuitamente apds a amortizagao, se continuar a
ser utilizada. Aqui vale a mesma coisa para o capital fixo que, resistindo por vdrios
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periodos produtivos de uma empresa, continua sendo tGtil mesmo depois de sua
amortizagdo - os precos das mercadorias com ele produzidas podem cair ou render um
ganho extra, j4 que ndo é preciso mais despender custos em seu pagamento.

Tudo isso nos leva a crer que o desenvolvimento capitalista torna caduca a figura classista
do proprietario fundidrio. Isso nio significa de modo algum que ele seja eliminado - esse
foi o projeto e a reinvindicagdo dos burgueses radicais, que queriam eliminar toda forma
de renda como ganho sem base produtiva. Ndo se trata disso. O que verificamos é que a
posicdo de classe dos proprietdrios de terras fica em xeque assim que sua forma de
inclusdo no processo de produgdo capitalista se deve mais ao investimento de capital
propriamente dito do que a algo previamente estabelecido pelas condi¢des naturais.
Também sua forma de rendimento, isto é, sua participagdo na distribuicdo do produto social
deixa de ser uma categoria especifica e se confunde cada vez mais com o lucro ou o juro
propriamente dito. Se o rigor da definicdo marxiana de classe se prende as diferencas de
posicdo nas esferas da producgdo e da distribuigdo capitalistas, entdo o proprietdrio
fundidrio nio passa de uma fragdo da prépria classe burguesa, tal como o capitalista
comerciante ou capitalista rentista.

As consideragdes histdricas ndo podem ser ignoradas aqui e o exemplo da Inglaterra para
Marx sdo determinantes para sua definicdo de proprietario fundidrio como uma classe
singular.’ Sem duvida a manutencdo da renda absoluta em determinado periodo da
histéria burguesa e em determinados continentes, paises e regides nido pode excluir a
importincia de pensar o cardter particular da estrutura social e interesses da classe
fundidria. Para uma teoria critica do capitalismo, refletir sobre as formas mais
desenvolvidas de seu desenvolvimento é o passo inicial, na medida em que essas formas se
tornam hegemonicas e ditam as regras que dominam ou submetem as demais formagdes
sociais especificas. Contudo, para uma analise histérica concreta, ndo é possivel dispensar
os habitos, comportamentos e caracteres culturais que estdo associados a propriedade
imobilidria especificamente.® Por isso ndo é possivel pensar o capitalismo abstraido de
seu duelo com formas anteriores - que explicam sobremaneira as diferencas sociais
apontadas por Marx entre classes'” —, nem seu desenvolvimento desigual que constitui
elementos internos a sua légica em contradi¢do com seu nticleo central.'®

Contudo, 0 que nos mostra a teoria da renda levada aos seus extremos é que sua légica
funciona cada vez mais “dentro” da estrutura de circulagio do capital, portanto,
dependente da teoria do valor.

Crédito e renda da terra

Na verdade, ndo se trata de demostrar que a renda da terra adentrou a circulagdo do
capital. Essa é uma imagem errénea e reproduz a velha interpretacdo que confere a renda
da terra uma forma essencialmente pré-capitalista e que aos poucos é incorporada a
sociedade burguesa. Vimos que o grande esfor¢o é mostrar que a teoria da renda é parte
integrante da teoria do valor, ainda que aparentemente seja sua negacio, ja que a terra
ndo é fruto do trabalho, ndo é resultado de uma abstragio socialmente objetivada.
Contudo, como o prego na sociedade burguesa é o resultado da determinagio do valor das
mercadorias em dinheiro - portanto representacdo particular do valor das mercadorias
por meio do equivalente universal —, entdo a tinica maneira de um objeto qualquer se
tornar objeto de compra e venda é passar pelo sistema de pregos. A renda sobre o
monopdlio da terra propriamente dita e os investimentos de capital imobilizados no
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imével tém que passar necessariamente pelo sistema monetario - devem ganhar a forma
de precos, ser convertidos em dinheiro. Ambos, ndo importando sua origem, sdo
identificados no processo de transformacdo das mercadorias em unidades de riqueza
quantificaveis, ou seja, sdo submetidos ao padrdo de pregos.?®

Isso ainda nio facilita em nada a tentativa de integrar a teoria da renda numa teoria do
valor, pois o fazemos obliquamente através do preco. Contudo, hd uma maneira mais
adequada de demonstrar a vinculagdo da propriedade imobilidria as raizes mesmas da
sociedade capitalista e o seu carater especificamente burgués.

Comecemos pelo exemplo inicial dado por Marx, ainda na primeira se¢io de O Capital,
portanto, antes mesmo de tratar da forma capital. Expondo as contradi¢des internas da
mercadoria, Marx desenvolve a forma dinheiro e, desenvolvendo suas fungbes, aponta
como o dinheiro pode servir como meio de pagamento. O exemplo que usa, para isso, é
singular;

Uma classe de mercadorias requer mais, outra menos, tempo para ser produzida. A

producdo de diversas mercadorias depende das diversas estaces do ano. Uma

mercadoria nasce no lugar de seu mercado, outra tem de viajar para um mercado

distante. Assim, um possuidor de mercadorias pode apresentar-se como vendedor

antes que outro como comprador. Com constante repeti¢do das mesmas transagGes

entre as mesmas pessoas, as condi¢des de venda das mercadorias se regulam pelas

suas condi¢des de produgdo. Por outro lado, vende-se o uso de certas classes de

mercadorias, por exemplo, uma casa, por determinado espaco de tempo. Somente

apds o decurso do prazo fixado recebe o comprador realmente o valor de uso da

mercadoria. Ele a compra, portanto, antes de pagé-la. Um possuidor de mercadorias

vende mercadorias que jé existem, o outro compra como simples representante do

dinheiro ou como representante de dinheiro futuro. O vendedor torna-se credor, o

comprador, devedor. Com a metamorfose da mercadoria ou o desenvolvimento de

sua forma valor se altera aqui, o dinheiro assume outra fungio. Converte-se em

meio de pagamento (Marx, 1985: 114).
A casa é um exemplo de mercadoria que interrompe o vinculo imediato entre momento
de venda (M-D) e momento da compra (D-M), postergando o pagamento da mercadoria e
introduzindo a fun¢do da moeda de crédito na circulacio de mercadorias. Essa formulacdo
nos lanca numa série de questdes importantes para compreender a sociedade capitalista.
A observacio inicial a ser feita é que, ao servir como meio de pagamento, o dinheiro cria a
institui¢do social do crédito, produz as formas de empréstimos possiveis para diversas
relagdes econdmicas, funciona agora como uma mercadoria especial - dinheiro-
mercadoria - e inclusive induz a criacdo de dinheiro de crédito (uma forma alternativa de
medida de valor). A teoria da renda, por exemplo, seria impensavel sem esse sistema de
crédito gerado pela fungdo como meio de pagamento do dinheiro - assim como a
circulagdo do capital fixo, a rotagdo da produgio, o adiantamento de saldrios, o capital a
juros etc. Essas formas desdobradas da sociedade capitalista, como salienta em vdrios
momentos David Harvey, ndo apenas invocam mas necessitam do sistema de crédito para
que se desenvolvam. Portanto, a renda da terra s pode ser compreendida no contexto de
uma sociedade que é mediada por mercadorias e dinheiro, uma sociedade que
desenvolveu de tal maneira as funges do dinheiro que ergueu um sistema de crédito,
uma economia monetdria propriamente dita.?’

O exemplo da casa é particularmente significativo porque remete a uma classe de
mercadorias que exige tempo para a sua produgio e circulagdo. Uma casa, um edificio,
uma loja ou uma estrutura industrial exigem um dispéndio longo de tempo para serem
produzidos e por isso, como qualquer mercadoria que tém seu valor determinado pelo
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tempo de produgio, tem valor elevado. Exige-se um grande investimento de capital num
prazo longo, sem que esse capital possa rapidamente retornar e lucrar. £ preciso também
um longo prazo para que os investimentos sejam cobertos. Isso cria, desde o principio, a
necessidade da antecipacdo dos investimentos almejando sua futura realizagdo, seu
retorno numa forma maior de recursos. Dado que esse tipo de investimento exige um
gasto constante e duradouro de capital, é preciso adiantar capital para que sua produ¢io
seja garantida. A Unica maneira de fazer isso, a ndo ser que os préprios construtores
tenham uma grande soma de capital disponivel para usar sem a pressio do retorno em
curto ou médio prazo, é contrair empréstimos com a garantia futura da venda ou aluguel
dos iméveis. E certo que todo adiantamento de capital exige ndo apenas o retorno do
montante emprestado, mas também um acréscimo na forma de juros. E aqui novamente
nos encontramos na teia complexa que enreda capital e renda.

O que se faz, desse ponto de vista, é simplesmente vender a mercadoria antes mesmo de
sua producgdo, quando se oferece aos possiveis usudrios dos imdveis o pagamento
repartido no tempo de sua futura propriedade (em prestagdes). O caso aqui é que as
mercadorias imobilidrias, como sdo particularmente especificas pois seu tempo de
producdo e de circulagio sdo longos,?' sdo também bases para obtencio tanto de lucros
quanto de juros. Os lucros derivam, principalmente para os construtores, da exploracio do
trabalho de producio desses imdveis. Os juros surgem em decorréncia da mobiliza¢do de
recursos monetdrios para os construtores e, portanto, dedugdo dos lucros dos
construtores. Aqui confluem capital produtivo e capital a juros. Mas além dessas duas
formas de capital comparece também a propriedade fundiaria.

Se o edificio serd construido, seu imével representa um custo para a produgdo ou a sua
localizagdo podera render ganhos adicionais — participam da circulagio monetéria e dos
ciclos de capital no ambiente construido tanto as formas de lucro, de juros quanto a de
renda. E no fundo é quase impossivel dissociar juros de renda nesse caso - assim como ja
era dificil dissociar a renda do lucro, no caso dos investimentos em estrutura dos imdveis.

Se o capital a juros consiste no adiantamento de recursos monetdrios (empréstimo)
visando a dedugio dos lucros futuros, a renda da terra aparece como um adiantamento
estabelecido para que futuramente aquela propriedade possa ser utilizada. Na verdade,
dado que a renda é determinada pelo potencial das caracteristicas intrinsecas da
propriedade, seja suas qualidades fisicas ou sua localizagdo, entfo a renda nada mais é do
que capital a juros na forma especulativa mais precisa de todas, isto é, o adiantamento de
ganhos futuros. £ a especulagio que vemos aqui no sentido original do termo -
acompanhar ao longo do tempo, observar o movimento. E a categoria do tempo que
remete aqui a singularidade rentista dessa forma de propriedade. A propriedade da terra
poderia, por isso, ser descrita nos termos mais adequados como uma forma de capital a
juros. Melhor dizendo: j4 que remete a antecipagdo de ganhos de longo prazo, que podem
vir a ser produzidos ou nunca ser realizados, a propriedade da terra é a base mesma do
capital ficticio - a materializagdo monetéria no presente de recursos, valores, que sequer
existem ainda, amparado apenas na expectativa de sua realizagio futura. O vinculo entre
renda e teoria do valor novamente se estabelece, ainda que por via negativa: a
propriedade se torna uma garantia (fragil e instavel) de obter futuramente a producéo de
valor nos limites daquela terra.

Para o comprador, a renda figura em seus livros de contabilidade como os juros
sobre o dinheiro desembolsado na compra da terra e em principio nio difere de
investimentos similares em divida do governo, a¢des e bonus de empresas, divida
do consumidor etc. O dinheiro desembolsado ¢ capital a juros em todos os casos. A
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terra se torna uma forma de capital ficticio e o mercado de terras funciona

simplesmente como um ramo particular - ainda que com algumas caracteristicas

especiais - de circulagdo do capital a juros. Sob essas condi¢des a terra é tratada

como um puro bem financeiro que se compra e se vende segundo a renda que

produz. Como todas as demais formas de capital ficticio, o que se compra e se vende

é um direito a um rendimento futuro, o que significa um direito sobre beneficios

futuros pelo uso da terra ou, mais diretamente, um direito ao trabalho futuro (EI:

347; EM: 350; EB: 447-448).
E aqui estamos ainda no nivel mais béasico desse sistema, em que para dar inicio a obra é
preciso adiantar para os proprietarios a renda fundada na expectativa de um futuro uso
da construgio a ser erguida na propriedade. Na medida em que o monopélio da terra
oferece limites a atuacdo do capital da construgdo, entdo os préprios titulos de
propriedade se tornam objetos de mobilizagdo no mercado. A intermediagdo financeira
atinge mesmo os titulos de propriedade ampliando a 1gica da circulagdo monetdria: ao
adquirir a propriedade para construir um edificio de apartamentos, por exemplo, uma
empreiteira pode simplesmente, durante o processo mesmo de produgio, repassar os
titulos de propriedade das futuras residéncias para uma institui¢fio bancéria que ficard a
cargo de oferecé-los no mercado. A propriedade nio apenas circula rapidamente nesse
caso, sendo fracionada na medida mesmo de sua ampliagdo (fragdo ideal), como pode
ainda servir novamente como meio de adiantamento de recursos e de obtengio de juros -
por exemplo, se o banco vende os apartamentos através de financiamento de longo prazo
para os futuros proprietdrios. Por sua vez, essas cartas de financiamento imobilidrio
podem ser convertidas em titulos financeiros se transformadas em dinheiro de crédito,
ativos num mercado secundario.? Essa duplicagio complexifica e torna indissociaveis as
vérias formas de rendimento envolvidas na produgdo imobilidria - renda, juros e lucro. E
possivel mesmo ainda que os titulos de propriedade sejam mantidos em espera de futura
capitalizagio, aguardando uma modificagdo, por exemplo, nas condigdes externas do
imével - se o Estado investir em servicos publicos, infraestrutura ou mesmo se
empreendimentos privados favordveis forem erguidos na vizinhanga, entfdo a renda
diferencial se elevard. Na prética, a complexa configuracio alcancada pelo sistema
monetério com a financeirizago, isto é, a intermediacio de capital a juros, impede o
isolamento das formas de capital envolvidas e mesmo dos resultados monetarios obtidos -
os variados rendimentos.

Por esta razio, a produgio e a manutencdo dos ambientes construidos,

frequentemente se cristaliza em um sistema altamente especializado que enlaga

agentes econdmicos que realizam cada papel separadamente ou em combinagio

limitadas.

Como funciona esse sistema ndo pode ser entendido sem invocar os elementos da

distribuigao, tais como renda, juros e impostos. A renda é a base do preco da terra e

opera alocando capital e trabalho na terra, orienta a localizagdo da produgio, troca

e consumo futuros, fixa a divisdo geografica do trabalho e a organizagdo espacial da

reprodugdo social. Isto se aplica unicamente na medida em que a terra se converte

em uma forma pura de capital ficticio. Os titulos de propriedade da terra devem ser

trocados livremente como um bem financeiro puro. A renda é entdo assimilada a

uma forma de juros que se identifica especialmente com os atributos da localizagio.

O capital-dinheiro, por sua parte, também pode se converter em um valor de uso

material e funcionar como tal em troca de um pagamento por juros. Portanto, o

capital a juros pode circular diretamente através do ambiente construido, os

rendimentos que sdo gerados assim podem ser capitalizados e os titulos de

propriedade podem ser trocados. O Estado pode também facilitar a circulagdo de

capital no ambiente construido emitindo bénus contra receitas fiscais futuras. Estes
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ultimos podem ser capitalizados e convertidos em formas de capital ficticio (EI:

395-396; EM: 398-399; EB: 503-504).
Assim, é visivel que a categoria da renda novamente se insere no contexto mesmo da
circulagdo capitalista, ndo sendo alheio a essa ldgica - “os proprietdrios de terra
perderam seu papel auténomo e independente e se transformaram necessariamente em
facgdo do préprio capital” (EI: 366; EM: 369; EB: 470). Contudo, em que pese a dificil tarefa
de destrinchar essas categorias, é preciso ter o cuidado tedrico de encontrar os limites
categoriais entre a produgio de valor e a ficcionalizagdo deste.

Ultimas palavras

O que torna mais atual do que em qualquer momento da histéria a teoria da renda da
terra é, em certo sentido, a forma ubiqua desta. Ao desenvolver-se e mostrar sua natureza
necessariamente amalgamada com as formas do capital (lucro, juros etc.), ao tornar-se
onipresente em fun¢io da expansdo das fronteiras imobilidrias mas também devido a
capilaridade do mercado de terras no campo e na cidade, ao vulgarizar-se no dia-a-dia da
sociedade capitalista, a renda da terra se tornou quase invisivel. Fazendo-se comum e
familiar, no sentido de que se banalizou pelo cotidiano, seus nexos intrinsecos ganharam
uma transparéncia que torna dificil sua compreenséo. Apesar de todos os limites e toda a
exclusdo gerada pela propriedade privada da terra e das construgdes, o mercado
imobilidrio se alastrou de tal maneira que fugiu ao foco teérico. A generalidade do
mercado imobilidrio ndo significou, ao contrario do que pensa o dogmatismo liberal, uma
facilitacdo do acesso a terra. Pelo contrdrio: quanto mais universalizadas e intensas as
praticas do mercado imobilidrio, mais exclusdes cria a sua volta — os milhdes despejadas
nos EUA e o crescente mercado informal das favelas cariocas deveriam servir de
comprovagdo para isso. Mas é aqui exatamente que, paradoxalmente, o véu de
transparéncia encobre os processos mais profundos. O familiar, como ensina a boa
heranca hegeliana, é exatamente o nio-conhecido, porque imediato — ndo passou por
mediagdo tedrica, ndo é elaborado pela reflex3o.

A histéria atual nos revela o quanto a terra deixou de ser um bem com limita¢ées devido a
sua natureza particular e passou, através do desenvolvimento capitalista — seja a
expansio de sua produc¢do quanto a ampliacdo de sua circulagdo —, a um bem financeiro,
cujo mercado se estendeu vertiginosamente.

Em certo sentido, quanto mais desenvolvidas as tramas da sociedade capitalista, mais
enraizada na forma mercantil da terra se encontra essa forma social. Entretanto, isso nio
deve ser encarado apenas como uma forma evoluida da natureza capitalista. A explosdo
dos mercados imobilidrios e sua entrada no centro mesmo dos interesses econémicos
mundiais - quantas bolhas imobilidrias vimos crescer e estourar nos ultimos vinte anos? -
ndo sdo apenas o resultado da forma mais avangada obtida pelo capitalismo, sdo o indicio
também dos limites de seu desenvolvimento.

O fato de que a renda da terra tenha se imiscuido de tal forma nos negécios que até
mesmo institui¢des puablicas hoje se tornem promotoras ou corretoras imobilidrias deve
ser visto como o sinal de que as condi¢Ges internas para a reproducdo capitalista estdo
enfrentando dificuldades monumentais. A crise estrutural do capitalismo, resultado de

uma série de processos complexos, é uma crise da produgdo de valor. A enorme
produtividade capitalista ndo apenas reduziu ao minimo o tempo de trabalho presente
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nas mercadorias, impedindo assim o acréscimo periédico de uma massa de valor nova
capaz de fazer o sistema se reproduzir ampliadamente, como ainda dispensa aos
borbotdes milhdes de trabalhadores, em todo o mundo, do processo de produgdo. A
dificuldade de criar no “aqui e agora” da dinidmica capitalista a energia capaz de fazer
funcionar essa sociedade tém como consequéncia a antecipagdo cada vez mais intensa de
presumidos ganhos futuros. A utilizagdo ficcionalizada no presente de uma massa
monetdria gigantesca, lastreada em nada além do que a almejada ilusdo de sua produgio
futura, tem por objetivo compensar os danos provocados a produgio de valor.

A especulagio financeira e, no centro dela, a capitalizacdo baseada na propriedade
imobilidria, ndo deve ser vista meramente como uma forma sofisticada que o capitalismo
encontra para sobreviver, como uma ferramenta entre outras de formagéo e resolucdo de
crises.” As crises constantes, cada vez mais comuns, de frequéncia acelerada e de
destrui¢io amplificadas ndo podem nos levar a concluséo facil de que o préprio sistema
de produgio imobilidria contribui para a solugio das crises. Ha algo mais grave ai e que
precisa ser teoricamente enfrentado: a mistura das formas de capital nfo significa uma
sofisticacio de ferramentas para os novos tempos. A produtividade necessria a
manuten¢do do sistema (geragdo de lucro) cada vez mais é substituida por formas
improdutivas, simulagdo de riqueza (juros e renda).?* A ilusdo de que isso possa ser uma
forma nova de reprodugdo capitalista ndo revela apenas um mecanismo de afastamento
subjetivo dos perigos sociais, mas principalmente uma incompreensio tedrica dos
fundamentos do capitalismo. A grande contribui¢io que podemos obter a partir da obra
de David Harvey — hesitante em seus préprios textos — é de que a falta de produgio real
de valor exige essas medidas ficticias paliativas, mas essa alternativa em si mesma nio é
alternativa nenhuma. Os limites do capital estdo claros em virtude da transformacio que
fez de sua base social - a propriedade da terra - em meio primordial de especulagdo. Em
grande medida, o que vemos hoje ndo é exatamente que “a urbanizagdo é tio decisiva
para a acumulagdo do capital” (Harvey, 2013b: 171), mas que a produgio e reestruturagio
urbanas se tornaram fundamentais para a reprodugdo simulada do capital. O incremento
desproporcional do capital que rende juros desprovido de substéncia real - trabalho e
valor - representa a afirmacdo das formas ficticias de reproducdo (capitalizagdo).s O
resultado socialmente destrutivo disso é dbvio, mas ainda assim por todos os lados vemos
elogios a dindmica do mercado imobiliario.

O que é mais significativo em todo o processo desenfreado e generalizado de especulagio
imobilidria — Neil Smith nfo por acaso fala de uma terceira fase do processo de elitizagdo
de bairros centrais como “gentrificagdo generalizada” (2006) — é a ilusdo que se constréi
em torno da capacidade desses ambientes urbanos. Todos os elogios inconsequentes as
transformagBes em nossas paisagens urbanas, principalmente entre os cariocas, o
palavreado sobre a “vitalidade” de nossas cidades, o dinamismo urbano etc. ndo passam
de apologia superficial que é incapaz de perceber os nexos estruturais mais profundos
entre produgio imobilidria e ficcionalizagio da riqueza. A aparéncia bastante concreta da
série infinddvel de prédios, monumentos e museus de grife ndo é termdmetro de coisa
alguma, a ndo ser da complexa relagio entre fluidez do capital e incorporagio imobilidria.
Quem confia irrefletidamente que virtuose imobilidria pode ser sintoma de uma solidez
econdmica nas condigbes do capitalismo do século XXI é porque nio consegue enxergar as
mudangas fundamentais na economia mundial e se rende ao ilusionismo das estruturas de
metal, concreto e vidro que sdo tdo sélidas quanto a préxima rodada altista nas bolsas.
Deixar-se convencer por essa paisagem em mutacdo tdo facilmente é render-se ao
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capitalismo de fachada high-tech e financeirizado. Talvez nem tanto: em certo sentido,
essa miragem é apenas uma forma mais atual daquela visdo tdo combatida por Marx que
enxergava na prépria terra, em si mesma, a fonte do valor, ndo entendendo o contexto
formal em que esse tipo de propriedade gerava a apropriacdo de parte da riqueza sob
condigdes capitalistas. A prisio do entendimento no conteddo material impede seu
reconhecimento dos nexos formais da socializagdo. Aquilo que é, a primeira vista, o
concreto, torna-se na verdade uma mera impressdo ndo-mediada, portanto, falsa em sua
pretensio de sé-lo.

E fato que no Brasil esse comportamento talvez seja justificado em fungdo do mercado
imobilidrio brasileiro ser tradicionalmente caracterizado por um imobilismo. Assim, ruas
esburacadas, canteiros de obras espalhados, guindastes dominando a paisagem sdo
facilmente interpretados como “mercado aquecido”. Contudo, isso deveria ser enfrentado
teoricamente e ndo abracado simplesmente sem reflexdo. Que grande parte da
intelectualidade se renda a “exploracdo crescente do espago nas grandes cidades”
(Jameson, 2002: 179) como modelo de desenvolvimento econdmico, revela ndo apenas a
incapacidade tedrica de refletir profundamente sobre a sociedade burguesa, mas também
os fundamentos “cientificos” da esquerda. Essa esquerda que se rendeu ao “realismo
econdmico” se deixa guiar ndo apenas pelas “madscaras de carater do capital” mas anda de
mios dadas com o capital ficticio.
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NOTES

1. E no caso do Brasil hoje fica mais evidente o quanto a teoria da renda da terra, mesmo
desenvolvida no campo da esquerda, servia na maioria das vezes como teoria modernizadora,
contra o dominio do latifindio porque este impunha restri¢des ao desenvolvimento capitalista.

2. Utilizaremos a segunda edi¢do inglesa (2006) de Os Limites do Capital como a base para a
tradugdo dos trechos aqui citados. Faremos referéncia também as péginas da edi¢do mexicana
(1990) e da edigdo brasileira (2013a), mas a traducdo desta é problemdtica e torna o texto
incompreensivel. A referéncia a todas essas edi¢des utiliza a seguinte nomenclatura nas citagdes:
EI - edi¢do inglesa; EM - edi¢do mexicana e EB - edi¢do brasileira, sempre seguida das paginas.

3. Ver quanto a isso o importante capitulo 25 de O Capital sobre a “moderna teoria da
colonizac¢do” (Marx, 1985: 295-302).

4. “(...) renda é o prego pago ao dono de for¢as naturais ou de meros produtos da natureza pelo
direito de usar aquelas forgas ou de apropriar-se (pelo trabalho) daqueles produtos. Esta é na
verdade a forma em que toda renda (rent) aparece na origem”. (Marx, 1983: 677).

5. No Brasil é mais comum falarmos em “renda do solo” urbano e “renda da terra” para o caso
rural. Essa diferente tradugio ndo deixa de ter inconvenientes - em certo sentido, no campo
interessa mais o solo do que a mera superficie. Mas mesmo na cidade as propriedades do solo ndo
sdo indiferentes: “A agricultura é sensivel, geralmente falando, a fertilidade e a localizagdo
conjuntamente, enquanto as fabricas, casas, lojas etc. sdo sensiveis principalmente a localizaggo.
Entretanto, as qualidades do terreno - drenagem, inclinagio, aspecto, salubridade etc. - ndo sdo
alheias a localizagdo deste dltimo, enquanto que certos tipos de agricultura industrializada quase
nio dependem da produtividade natural da terra que ocupa” (Harvey, EI: 341; EM: 344; EB: 440).
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6. “(...) a forca natural ndo ¢ a fonte do sobrelucro, mas apenas a base natural dele, pois é a base
natural da for¢a produtiva do trabalho excepcionalmente mais elevada. Assim, o valor de uso é
sobretudo portador do valor de troca” (Marx, 1986: 145).

7. Por isso a estratégia cada vez mais comum de, em todas as partes, empregar arquitetos de
grife, artistas do aco, concreto e pedra, para erguer monumentos que diferenciam os espagos
urbanos. Peter Eisenman em Santiago de Compostela, Frank Gehry em Bilbao, Santiago Calatrava
no Rio de Janeiro sdo alguns dos exemplos recentes em se tentar, através da oferta de um imével
unico (na maioria dos casos um museu, mas pode ser um complexo olimpico, uma casa de cultura,
Opera etc.), obter uma renda extraordindria que amplie o preco de seus iméveis e o destino
turistico de suas cidades. Sobre isso ver Harvey (2005a e 2005b). Uma interpretacio que
acompanha o raciocinio de Harvey e se aprofunda na andlise estética da arquitetura
contemporanea é desenvolvida por Pedro Fiori Arantes (2008 e 2010).

8. “A baixa composi¢do de valor do capital na agricultura pode ser atribuida mais ao atraso
tecnoldgico e cientifico nesse setor do que qualquer outra coisa. Uma vez que a agricultura se
moderniza [catches up], coisa que deve fazer em determinado momento, entdo a renda absoluta
desaparece, deixando os proprietarios fundidrios que recebem renda sobre o monopdlio sem
poder fazé-lo”. (EL: 352; EM: 355; EB: 454)

9. A tradugdo brasileira de Os Limites do Capital pode contribuir para uma interpretagdo
totalmente equivocada da obra de Harvey, principalmente no capitulo mais importante, o da
renda terra, pois ai “propriedade fundidria” (landed property) é traduzida como “feudalismo” e
“proprietdrio de terras” (landlord) é traduzido como “senhor feudal” ou “feudalista”! Fizemos
algumas consideragdes sobre os problemas nessa tradugdo em artigo anterior (Botelho, 2014).
Nio se trata de apenas de erros pontuais, mais de uma teoria inteira sendo perdida pela tradugéo
equivocada.

10. “Mas o que fica entdo é justamente a questfo a resolver: como tém prego coisas que nio tém
valor e como compatibilizar isso com a teoria geral dos valores”. (Marx, 1983: 677).

11. “(...) renda é apenas a diferenca entre valor e preco de custo” (Marx, 1983: 699). Preco de
custo, nesse caso, é o preco de mercado, nio o valor individual, j4 que Marx estd comentando
Ricardo e usa sua terminologia. No caso da renda absoluta, o dispéndio de trabalho num terreno
ruim implica na venda de produtos acima dos precos de mercado para que a renda seja obtida. E a
Unica exce¢do a determinagdo do valor pelo tempo de trabalho socialmente necessario, sem
retirar a coeréncia dessa teoria: em fungdo do cardter monopolista da propriedade da terra, é
possivel que um tempo de produgdo acima da média ainda assim seja recompensado socialmente
em fungdo da necessidade de sua produgio em cobrir a2 demanda. A expansio e formagio de um
avancado mercado de terras, como visto acima, elimina essa situacio extraordindria e nivela a
agricultura a todos os outros ramos da produgdo. A teoria do valor se aplicard aqui tal como em
outros setores.

12. “Se todo o solo cultivdvel de um pais fosse arrendado — pressupondo em geral o modo de
produgdo capitalista e condi¢des normais —, entdo ndo haveria solo que ndo proporcionasse
renda, mas poderia haver investimentos de capital, partes isoladas do capital investido no solo,
que ndo proporcionassem nenhuma renda; pois assim que o solo tenha sido arrendado, a
propriedade fundidria deixa de atuar como barreira absoluta ao investimento necessario de
capital. Continua, no entanto, a atuar como barreira relativa, & medida que a reversdo ao
proprietério da terra do capital incorporado ao solo traca, para o proprietdrio, limites bem
demarcados. Sé nesse caso toda a renda se transformaria em renda diferencial, ndo em renda
diferencial determinada pela diferenca de qualidade do solo, mas pela diferenca entre os
sobrelucros resultantes dos dltimos investimentos de capital em determinado solo e a renda que
se paga pelo arrendamento do pior solo. A propriedade fundidria s6 atua de modo absoluto como
barreira a medida que condiciona o acesso ao solo em geral, enquanto campo de investimento de
capital, ao pagamento de um tributo ao proprietdrio da terra. Tendo ocorrido esse acesso, o
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proprietério ja ndo pode opor barreiras absolutas ao volume do investimento de capital em dado
terreno. A construcio de casas em geral encontra uma barreira na propriedade de um terceiro
sobre o solo onde a casa deve ser construida. Mas, uma vez “arrendado” esse solo para a
constru¢io de casas, depende do arrendatdrio se construird uma casa grande ou pequena”.
(Marx, 1986: 230)

13. Nesse caso, evidentemente, a coeréncia histérica demandaria a progressiva irrelevincia do
exemplo: se estamos presumindo o capitalismo altamente desenvolvido, entdo o nivel de
concorréncia, principalmente a concorréncia na redugio de custos de producio (o que estd
implicito no capitalismo monopolista) é tal que o capital fixo rapidamente se inutiliza em virtude
das inovagdes, com o que dificilmente seu uso pode perdurar para além de sua amortizagio.
Como se sabe, a crescente monopolizagdo do capital ndo reduz a concorréncia, sé a transfere dos
pregos para o mbito dos custos de produgio e da transformagio estrutural das forgas produtivas
(Possas, 1989).

14. Somente com a andlise da distribui¢do do mais-valor pode-se realmente ter em conta como as
relagdes de produgio se estabelecem como relagdes de distribuicdo, mediadas pela propriedade,
derivando dai os agentes (Fausto, 1987: 209-214).

15. “0 modo de produgéo capitalista abrange a agricultura de maneira lenta e desigual, como se
pode ver na Inglaterra, o pais cldssico quanto ao modo de produgio capitalista na agricultura”
(Marx, 1986: 167). E possivel que as dificuldades na definicdo das classes sociais tenham
provocado a interrupgio da redagdo definitiva dos demais livros de O Capital. Ndo é um acaso que
Marx termine suas anotagdes justamente no capitulo das classes (capitulo 52). Mas é preciso
lembrar que os livros II e III de O Capital s3o rascunhos organizados por Engels e Marx pretendia
se fixar no exemplo do desenvolvimento social russo para escrever sua teoria da renda da terra. O
bidgrafo Francis Wheen nos relata a obsessdo de Marx pelas estatisticas fundidrias russas, que o
levou a ler montanhas de jornais no original e o afastavam da conclusio da obra, “para grande
irritacdo de Engels, que, segundo confessa, adoraria tocar fogo naquilo tudo” (2007: 45).

16. “Os incentivos sociais para conservar a terra - prestigio, importancia simbdlica, tradi¢fo etc.
- também sdo muito importantes na pratica, mas o excluimos aqui de consideragio porque no
tém raizes diretas no interior de uma teoria pura do modo de produgio capitalista” (EI: 367; EM:
370; EB: 471).

17. Em O Dezoito Brumdrio de Luis Bonaparte, uma importante consideragio desses aspectos
culturais para definir as classes aparece na oposicdo entre Orleans, representantes da alta
finanga, e Bourbons, tradicionais proprietarios de terra. Marx opde as duas familias e seus lacaios
como uma verdadeira oposi¢do entre cidade e campo e acrescenta que as tensdes entre ambas se
devem a rivalidade entre capital e propriedade da terra, mas também as inimizades,
preconceitos, temores, ilusdes etc.: “Sobre as diferentes formas de propriedade, sobre as
condigBes sociais, maneiras de pensar e concep¢des de vida distintas e peculiarmente
constituidas. A classe inteira os cria e os forma sobre a base de suas condi¢des materiais e das
rela(;ées sociais correspondentes” (Marx, 1997: 51). Em meio a essa reflexdo, entretanto, Marx
enfatiza que suas divergéncias se devem ao choque de interesses dentro da estrutura capitalista,
por isso “falamos em dois interesses da burguesia porque a grande propriedade territorial,
apesar de suas tendéncias feudais e de seu orgulho de raga, tornou-se completamente burguesa
com o desenvolvimento da sociedade moderna” (1997: 52).

18. E para isso a teoria de Neil Smith, desenvolvida num didlogo constante com Harvey, assume
uma importancia fundamental: o capitalismo avanga eliminando as fronteiras imobilidrias,
incorporando todas terras ao arrendamento, mas deixa também as suas costas iméveis
abandonados, estruturas em decadéncia, terrenos “livres” e bairros inteiros ignorados ao poder
publico, o que pode criar novos conflitos sociais - ocupagdo por sem-teto, controle policial,
reinvestimento e “gentrificagdo”. A fronteira externa que foi suprimida pela expansio absoluta
do capitalismo é recriada internamente por meio de seus espagos relativos (1996).
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19. “O ambiente construido em geral é em parte um bem piblico e em parte um bem privado e os
mercados dos elementos individuais refletem as complexas interagdes entre as diferentes classes
de mercados. Mesmo assim, como os diversos elementos dentro do ambiente construido
funcionam como valores de uso localizados, existe a possibilidade de que se ponha uma etiqueta
com prego, inclusive depois que seu valor tenha sido devolvido totalmente ao capital. Pode-se
obter uma renda por seu uso e capitalizd-la, segundo a taxa de juros que prevalece nesse
momento, dentro de um prego de mercado sobre a terra e seus acessérios. Ha duas classes de
valor de troca que existem entdo um ao lado da outra: a renda capitalizada sobre elementos
antigos e o preco de producio dos novos. Os dois pregos sdo derivados de modo muito diferente,
mas ficam reconciliados dentro de uma sé estrutura de pregos pelo sistema de mercado” (EI: 234;
EM: 239; EB: 316-317).

20. “O sistema de crédito estrutura o mercado de terras para preservar a circulagdo do capital
portador de juros como um todo”. (EI: 370-371; EM: 373; EB: 475). Sobre isso ver também Harvey
(2013b: 66-69). Em outro momento fizemos uma andlise e critica do modo como Harvey
desenvolve a teoria do dinheiro e do crédito na sua leitura de Marx. Seria necessério destacar
aqui que Harvey, contra suas préprias contribui¢des mais importantes, considera a economia
capitalista uma economia monetdria entre outras na histéria, o que é um equivoco histérico e que
produz implicagdes tedricas. Apontamos que essa leitura problemdtica se deve a influéncia do
estruturalismo francés (Botelho, 2015).

21. “A relagdo entre oferta e demanda é assimétrica, porque o tempo de produgio e circulagdo
para as residéncias e edificios comerciais é muito longo comparado com a da maioria das
mercadorias. Af se fazem cruciais os tempos dispares de produgio, circulagdo e rotagdo que Marx
analisa tdo perspicazmente no segundo volume de O Capital. Os contratos que financiam a
construgdo sdo firmados muito antes de que se possam comecar as vendas. As diferencas
temporais sdo muito substanciais e isto é particularmente certo para os edificios comerciais. O
Empire State Building de Nova York foi inaugurado em 1 de maio de 1931, quase dois anos depois
do crack da bolsa e mais de trés anos depois do crack imobilidrio. As Torres Gémeas foram
planejadas antes mas foram inauguradas depois do crack de 1973 (e durante anos ndo puderam
encontrar compradores privados). A reconstrugio do centro de Nova York depois de 11 de
setembro estd se iniciando quando o valor dos edificios comerciais est4 no chdo!” (Harvey, 2013b:
78-79).

22. Trata-se aqui do caso do mercado secundario de hipotecas, que veio a tona na crise de
2007/2008. No Brasil, embora a financeirizagdo imobilidria, seja na produgio, seja no consumo,
tenha sido expandida nos dltimos anos, as restri¢des para a formagdo de um mercado desse tipo
ainda sdo elevadas.

23. “As reestruturagdes especulativas obtidas em fases de crédito ficil e de expansdo tém que ser
racionalizadas no curso das crises seguintes. As ondas de especulagdo na cria¢io de novas
configuragdes espaciais sdo tdo vitais para a sobrevivéncia do capitalismo como outras formas de
especulagio. E dada sua forma, ndo pode haver divida que os processos que temos considerado
aqui podem contribuir muito facilmente com a loucura que se manifesta periodicamente dentro
do sistema de crédito. A criagdo de configuragdes espaciais e a circulagio de capital no ambiente
construido é, podemos concluir com firmeza, um momento intensamente ativo nos processos
gerais de formacéo e resolugdo de crises” (EI: 398; EM: 401: EB: 506). Toda a trajetdria tedrica de
Harvey, desde Os Limites do Capital, consiste em trazer o tema das crises para o centro da discussdo
sobre as configuragGes geograficas do capitalismo. Contudo, sua abordagem das crises é sempre
ambivalente, insistindo com o mesmo peso para as complica¢des e os atenuantes das crises, ou
seja, uma andlise que incorre em uma visdo do mecanismo capitalista sempre girando em si
mesmo, sem uma légica estrutural de movimento intrinseco que aponta para a eliminagdo de
seus préprios fundamentos - crise estrutural. Veja quanto a isso nossa discussdo sobre a sua
forma de encarar a crise do capitalismo contemporaneo (Botelho, 2014).
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24. “...uma acumulag¢io de titulos pode aparecer como uma acumula¢io de capital monetdrio e
tais titulos podem continuar a circular mesmo que nio tenham base na produgio real” (EI: 287;
EM: 291; EB: 378).

25. “A ‘condi¢do de possibilidade’ do dinheiro se desligar da sua real substincia de trabalho é
tanto mais forte, quanto maior se torna na reproducio geral a parte que se refere ao capital que
rende juros. Quanto a isso, pode de fato constatar-se a longo prazo um desequilibrio a favor do
crédito. A extensdo gradual da racionalidade empresarial a toda produgio, a sua cientificizagio e
o consequente aumento, em escala secular, da intensidade do capital (ou seja, custos prévios
sempre mais altos para uma produgdo competitiva de mercadorias), além da extensido
concomitante do capital acionista anénimo, exigem massas sempre maiores de dinheiro

crediticio, para poder manter em curso a produgio capitalista” (Kurz, 1995).

ABSTRACTS

0 objetivo do presente artigo é enfatizar uma das grandes contribui¢des da obra de David Harvey
—— a teoria da renda da terra —— demonstrando seus vinculos intimos com a estrutura
econdmica capitalista e o seu papel nas transformagGes urbanas contemporaneas. Ressaltando
que a renda da terra ndo pode ser compreendida como heranga pré-moderna, nossa reflexdo
expde a conexdo essencial entre propriedade imobilidria e capital ficticio.

The aim of this text is to highlight one the greatest contribution of David Harvey’s work — the
theory of land rent — presenting the close bonds with the capitalist structure and its roles in
current urban changes. Stressing that the value of the land cannot be understood as a pre-
modern heritage; our reflection pictures the vital connection between immovable properties and
fictitious capital.

Cet article veut souligner 'une des grandes contributions de la pensée de David Harvey, la
théorie de la rente de la terre, afin de démontrer ses liaisions avec la structure économique
capitaliste et son réle dans les transformations urbaines contemporaines. Une fois que la rente de
la terre ne peut pas étre comprise en tant qu'une héritage pré-moderne, on présente la

connexion essentielle entre propriété immobiliére et capital fictif.

El propdsito de este articulo es resaltar una de las principales contribuciones del gedgrafo David
Harvey - la teoria de la renta - demostrando su estrecha relacién con la estructura econémica
capitalista y su papel en las transformaciones urbanas contemporaneas. Destacando que la renta
de la tierra no puede ser entendida como patrimonio premoderno, nuestra reflexién sefiala la

conexidn esencial entre propiedad inmueble y capital ficticio.
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