XVl simpurB

SIMPOSIO NACIONAL .
DE GEOGRAFIA URBANA 2022Cu ritiba

HABITACAO, ESPACO URBANO E RENDA DA TERRA: EM TEMPOS
DE FINANCEIRIZACAO

Marlon Lima da Silva
Doutorando pelo PPGEO/UFPA

marlon.lima@ifpa.edu.br

Jovenildo Cardoso Rodrigues
Docente pelo PPGEO/UFPA
jovenildo@ufpa.br

RESUMO:

Em tempos de financeirizacdo, pensar a tematica habitacional, sobretudo nas cidades, tem
exigido uma compreenséo integrada das dinamicas recentes ocorridas no modo de producéo
capitalista e na estruturacdo do espaco urbano. Nesse sentido, o presente trabalho elucida um
conjunto de relagdes existentes entre estrutura de proviséo de habitacao e processo de produgéo
do espaco urbano para mostrar que uma mesma ldgica os une: a teoria da renda fundiéria.
Dentro dessa perspectiva ampla, contribui para a realizacdo de andlises integradas, apontando
conflitos e orientando o planejamento urbano. Conclui revelando a existéncia de uma forma-
contetdo na habitacdo das cidades que reflete e condiciona a producdo do espaco urbano e
apresentando alguns apontamentos para pesquisas futuras.
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GT - “13”: “Producao e reproducdo do espaco urbano - teoria e préatica”
1- INTRODUCAO

O tema da habitacdo nas cidades, em decorréncia de sua complexidade e importancia,
tem sido estudado por diferentes areas, no campo do planejamento urbano. Nesse aspecto,
dependendo da formacao, ha profissionais que enfatizam, por exemplo, a analise da qualidade
de vida e o cotidiano. Outros, discutem a politica e o déficit, habitacionais. Ha, também, aqueles
que ressaltam as condigdes financeiras ideais para a produgdo habitacional. Além disso, os que
abordam o processo construtivo, fisico, destacando os materiais e as técnicas mais apropriadas
para edificar as diferentes formas de habitacéo.

Todos esses enfoques possuem relevancia, ao contribuirem para a compreensao

detalhada de um aspecto particular sobre o tema. Afinal, em face da complexidade exigida, o
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assunto requer pormenorizacao e esforco individual, de diversas areas do conhecimento. Porém,
grande parte desses estudos possuem limitagdes, pela auséncia de sinteses e abordagens
integradas.

Diante desse problema, entendemos que os diferentes enfoques precisam ser articulados,
em estudos integrados, para instrumentalizar praticas de planejamento urbano mais sistematicas
e criticas, em favor de cidades mais justas. Essa tarefa, assume significado ainda mais especial,
diante do cenério contemporaneo do modo de produgdo capitalista.

Isso porque, a urbanizacdo e a cidade tém sido fortemente penetradas pela logica
financeira, na frenética busca pela absorcdo dos excedentes (HARVEY. 2013). Nesse ambiente,
o processo de financeirizagio® tende a subverter a imagem da habitagdo, como um bem social,
convertendo-a em ativo financeiro (ROLNIK, 2015).

Assim, o tema da habitacdo nas cidades precisa ser repensado, dentro de uma
perspectiva mais ampla, para abarcar a complexidade exigida pelo atual contexto do modo de
producdo capitalista. Com isso, o presente trabalho propbe analisa-lo a partir de trés eixos
centrais: a) estrutura de provisao de habitacdo (BALL, 1986); b) producgdo do espaco urbano
(LEFEBVRE, 2013 [1970]); c) renda fundiaria urbana (MARX, 1982).

Na combinacdo desses elementos é possivel reconhecer a existéncia de uma forma-
conteldo na habitacdo das cidades cuja estrutura principal se relaciona, diretamente, a
dindmica da producdo do espaco urbano e ao modo de producdo capitalista, em tempos de
financeirizacao.

O texto se organiza em cinco partes. Na primeira, discute 0s conceitos de habitacéo,
casa e moradia, estabelecendo as suas conexdes com a producdo do espaco urbano. Na segunda,
expde o conceito de estrutura de proviséo de habitacdo e mostra que as localizagdes, formas,
funcGes e os usos, habitacionais, assumem caracteristicas complexas, com a crescente
penetracao da légica financeira na producdo do espaco urbano.

Na terceira, apresenta os paradigmas de estruturacdo do espaco residencial intraurbano
para ressaltar a importancia da renda fundiaria, como um elo de integracdo. Na quarta, expde a

teoria da renda fundiaria, dialogando com a produgéo habitacional, em sintonia com a producgao

! A financeirizagdo pode ser entendida como a “crescente dominancia de agentes, mercados, praticas, métricas e
narrativas financeiros, nas multiplas escalas, o que tem gerado uma transformacéo estrutural das economias, das
corporagdes (incluindo institui¢des financeiras), dos Estados e das familias (AALBERS. 2015, p. 214)
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do espaco urbano, orientados pela financeirizacdo. Finalmente, nas consideracdes, aponta

desdobramentos para pesquisas futuras.

2- HABITACAO, ESPACO URBANO E CIDADE: O ELO GEOGRAFICO

H4, inegavelmente, uma intensa conexdo, material e teorica, entre habitacdo e espago
urbano. Ela se expressa nas localizagbes, formas, funcOes e nos usos, habitacionais,
relacionando-se, intimamente, ao processo de producdo do espaco urbano que, por sua vez, se
conecta ao movimento maior de reproducdo do modo de producéo capitalista e da reproducao
da vida.

Em tempos de financeirizacéo, isso se torna ainda mais evidente, posto que o ciclo de
reproducdo ampliada do capital tem se valido do urbano-imobiliario para o investimento do
capital excedente (HARVEY, 2013). Nesse aspecto, Rolnik (2015) argumenta sobre a formacéo
de um “complexo urbanistico, imobiliario e financeiro”, com impactos profundos e perversos
na habitacgéo, nas cidades e no cotidiano, sobretudo, para as populagdes mais pobres.

Investidores financeiros (nacionais e internacionais), com auxilio do Estado, tem atuado
no mercado de terras e na producdo habitacional, estimulando uma severa especulacdo
imobiliéria e apropriacdo rentista, com repercussdes diretas nas cidades (morfologia urbana) e
na subversdo da imagem da habitacdo como um bem social, convertendo-a em ativo financeiro,
sendo orientada por processos de securitizagdo (ROLNIK, 2015; MELAZZO; ABREU;
BARCELLA; FERREIRA, 2021).

Nota-se que habitacdo e espaco urbano tendem a caminhar sob uma mesma légica,
exigindo um esforgo de sintese, na elaboracdo de analises integradas. Num ambiente de
mundializacdo, cada vez mais expansivo, essa tarefa se torna indispensavel para apontar
caminhos sistematicos ao estudo da habitacdo nas cidades, dentro de um processo, mais geral,
de producéo do espago urbano. Mas enfim, o que entendemos por habitacéo e por producéo do
espaco urbano? Como se relacionam na teoria e préatica?

As expressdes “casa”, “moradia” e ‘“habitacdo”, apesar de frequentemente serem
utilizadas como sindnimos, apresentam certas caracteristicas proprias. De acordo com Martucci
(1990), enquanto a casa revela muito mais o ente fisico, ou melhor, a forma visivel propriamente
dita, a moradia se caracteriza como sendo a casa e mais 0s habitos de uso, ou seja, inclui 0 modo

de vida dos usuarios. A habitagdo, por sua vez, seria definida como a integracdo da casa e da
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moradia ao espacgo, notadamente ao espaco urbano e a cidade. Nessas defini¢bes, portanto,
encontram-se 0s elementos estruturadores que distinguem o foco de muitos dos estudos
especificos sobre o tema.

Estudiosos da Engenharia Civil, mas ndo somente eles, focam principalmente na
construcdo fisica da casa, nas tipologias, nos materiais. Grande parte dos socidlogos enfatizam
a moradia, propriamente dita, mostrando os diversos habitos de uso da casa, o cotidiano e as
desigualdades, caracteristicas que também sdo abordadas por outras &reas. Essas divisdes
gerais, no entanto, quase sempre se diluem, quando o assunto € avaliacdo de politicas
habitacionais, enfocadas em mdltiplas outras areas. Sem mencionar, também, a existéncia de
diferentes énfases atribuidas ao estudo do déficit habitacional nas cidades.

Portanto, ha um gama de possibilidades de estudos sobre a temética da habitacdo. Cada
area especifica possui, inegavelmente, uma contribuicao particular, significativa. No entanto, o
tema requer uma visao integrada, dada a sua complexidade e robustez. Afinal, como construir
uma politica habitacional justa, sem considerar integradamente a complexidade e a contribuicéo
especifica de cada area?

Acreditamos que os debates sobre o processo de producdo do espaco urbano parecem
promover uma dimensao integrativa, fundamental, sobre o tema da habitacdo nas cidades. No
entanto, deve-se partir da compreensdo do urbano como “parte de uma teoria sobre o espago
(social) enquanto produto-produtor, isto €, engendrado pelo modo de producéo, mas intervindo
em todos os niveis” (LEFEBVRE, 1986, p. 159), ou seja, focas produtivas, trabalho,
propriedade, instituicGes e ideologias.

Portanto, parte-se da premissa de que a problematica da producédo habitacional (casa e
moradia) esta relacionada aos conflitos e as contradi¢des inerentes ao jogo politico, econémico
e cultural, do amplo processo de producédo do espaco (LEFEBVRE, 2013 [1970]). Em outros
termos, acredita-se que a habitacdo reflete e condiciona a producdo do espaco urbano, em
sentido amplo.

Essa compreensdo ganha ainda mais notoriedade quando se considera que nédo existe
casa, propriamente dita, desvinculada de um terreno, solo, de uma localizacdo ou de um
pequeno pedaco da cidade (ou do campo) que é condigdo e meio para a sua construcdo. Dessa
condicdo fundamental, que é o solo ou a localizagdo, emerge grande parte dos problemas

centrais da producao habitacional, nas cidades, sobretudo, com o desenvolvimento do modo de
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producdo capitalista e a necessidade continua de promover o ciclo de reproducdo ampliada do
capital.

Assim, todos precisam morar, porém, a construgdo de casas, em ritmo industrial, tem
como condicdo a oferta de solos e localizagGes, na mesma proporcdo. E, também, a existéncia
de uma demanda solvavel capaz de pagar pela habitacdo. Essas condi¢Ges, nem sempre sao
possiveis, satisfatoriamente, no interior das cidades capitalistas, locais em que reinam a
propriedade privada e a fragmentagdo maxima do solo, expressando profundas desigualdades

socioespaciais, sobretudo nas cidades localizadas em paises periféricos.

3- PRODUCAO DE HABITACAO E PRODUCAO DO ESPACO URBANO: UMA SO
LOGICA

E notdrio que os individuos ndo moram homogeneamente. No entanto, existe uma
I6gica que orienta as diferenciacdes e desigualdades, significativas, nas localizacdes, formas,
funcdes e nos usos da casa, no interior das cidades. A énfase que se quer atribuir, neste trabalho,
é que essa logica se relaciona intimamente ao processo de producao do espaco urbano, a partir
da propriedade privada do solo e das rendas fundiarias urbanas (discutidas no proximo topico).
Reconhecer essa premissa, permite se pensar mecanismos para o entendimento integrado sobre
0 tema da habitacéo nas cidades.

Resumidamente, a existéncia da propriedade privada do solo “significa a divisdo e a
parcelarizacao da cidade” (CARLOS, 2007, p. 27). Com isso, “0 acesso a habita¢cdo e aos meios
de consumo coletivo serdo desiguais e diferenciados segundo a camada social que se localizara
e morara de modo diferenciado na cidade” (SILVEIRA, 2003, p. 36-37). Portanto, observa-se
que ha, na propriedade privada, um elemento estruturador que une, numa sO estrutura, a
producdo da habitacdo e a producdo do espaco urbano.

A propriedade privada da terra (em especial do solo urbano) onera significativamente o
preco do produto habitacdo, limitando, com isso, 0 acesso a esse bem a uma pequena demanda
solvavel, ou seja, a que pode pagar (VILLACA, 1986). Com isso, no seio capitalista da
producdo habitacional, “na auséncia de intervengdo publica, a Unica demanda que efetivamente
se leva em conta ¢ a demanda solvavel” (CASTELLS, 1975 p. 227). Desse modo, observa-se a
importancia assumida pelo capital financeiro e pelo Estado, com a ampliagdo da oferta de

créditos e a promocao de politicas habitacionais.

A producéo do urbano e a urgéncia

da praxis transformadora: teorias, praticas e utopias
em meio a um mundo convulsionado




XVl simpurB

SIMPOSIO NACIONAL .
DE GEOGRAFIA URBANA 2022Cu ritiba

Embora esse tipo de producdo habitacional (privada ou publica) seja a mais evidente, é
necessario ampliar a compreensdo, posto que ela ndo é a Gnica. O conjunto de todas as formas
de provisdo habitacional pode ser pensado a partir do conceito de estrutura de provisdo de
habitacdo, ou seja, “processo historico dado destinado a prover e reproduzir a entidade fisica
casa, focalizando os agentes sociais essenciais a esse processo e a relacéo entre eles” (BALL,
1986, p. 58). Para Maricato (2009, p. 36), elas se originam pelo “mercado privado, pela
promogao publica e pela promocéo informal (o que inclui ainda arranjos mistos) em diferentes
situacoes histoéricas de uma dada sociedade™.

Desse conjunto de formas de provisao de habitacdo, é necessario avaliar que o déficit
habitacional, ou seja, “a existéncia de uma defasagem entre o ritmo de crescimento da
populacdo urbana e o da constru¢ao de novas residéncias” (RIBEIRO e PECHMAN, 1985, p.
8) ndo pode ser tratado como a principal explicacdo dos problemas referentes as precarias
condi¢cdes de moradia, nas cidades. Sabe-se que “nao tem cabimento falar-se em ‘déficit’
habitacional numa economia de mercado, da mesma maneira que, a ndo ser transitoriamente,
ndo tem cabimento falar-se de ‘déficit’ de automoveis ou televisores” (VILLACA, 1986, p. 12).

No entanto, no cenario contemporaneo, marcado pela financeirizagdo, a estrutura de
provisdo da habitacdo tem sido incorporada, cada vez mais, ao circuito financeiro. No Brasil,
isso tem se materializado na produgéo habitacional realizada pelo mercado privado e pelo
Estado, a partir da introducdo de mecanismos legais, como a alienacdo fiduciaria e a
securitizacdo (ROYER, 2009).

Nesse ambiente, “Os precos sdo formados a partir de expectativas, uma vez que os bens
imdveis passam a ser cada vez mais vistos como ativos (sujeitos a acBes especulativas)”
(MELAZZO, 2013, p. 39). Além disso, com o0 avanco de programas de regularizacao fundiaria,
cabe averiguar, também, como esse ambiente financeiro penetra nas habitacdes da promocao
informal, ampliando o crédito e convertendo a terra, mesmo periférica, em ativo financeiro.

Portanto, deve-se reconhecer que, pelo fato de estar intimamente atrelada ao solo, a casa
(entidade fisica) pode ser considerada uma “mercadoria especial” (VILLACA, 1986). Como
toda mercadoria, 20 mesmo tempo em que assume “valor de uso”, representa “valor de troca”
futuro, em poténcia (HARVEY, 1980). Quando isso tudo ocorre dentro do acirrado mercado de
terras urbanas, da cidade contemporanea, proliferam-se conflitos e contradigdes, especialmente

com a penetracdo da logica financeira.
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Se a “cidade tradicional” explodiu, em pedagos, pelo duplo movimento de “urbanizacédo-
industrializacdo”, “explosdo-implosdo”, “condensagdo-dispersao” (LEFEBVRE, 2001, p. 77-
78), a cidade contemporanea, sob os efeitos da crise, da reestruturacdo, da cumulagdo flexivel
e da financeirizacdo, tende a ser pulverizada, fragmentada, quebrada, a partir da logica
financeira que penetra decisivamente no imobiliario, na morfologia e no cotidiano.

Cabe ressaltar, ainda, que, nesse contexto, "N&o sdo apenas 0s terrenos urbanos, e 0s
imoveis neles existentes, que sdo transformados em ativo financeiro: 0 mesmo esta acontecendo
com as terras rurais” (AALBERT, 2019, p. 16). Nesses moldes, tende a se expandir o “espago
planetario de valorizacdo do capital” (MATTOS, 2016).

Assim, as localizagdes, formas, funcbes e o usos, habitacionais, assumem contornos
complexos, em tempos de financeirizacdo, exigindo, como isso, andlises integradas. Nessa
tarefa, o primeiro passo é reconhecimento dos mecanismos de estruturacdo do espaco
residencial intraurbano, para posteriormente se pensar possibilidades interpretativas

sistematicas.

4- ESTRUTURACAO DO ESPACO RESIDENCIAL INTRAURBANO: O
PARADIGMA DO CONFLITO E A TEORIA DA RENDA DA TERRA

As discussdes sobre habitacdo assumem destaque nas pesquisas sobre a producéo do
espaco urbano. Nesse aspecto, Farret (1985) sistematizou diferentes abordagens acerca da
estruturacdo do espaco residencial intraurbano.

De acordo com referido autor, essa estruturacdo tem sido explicada, formal e
massivamente, com base em trés escolas de pensamento: “a ecoldgica, a economia neoclassica
e a da economia politica, diferindo uma da outra de acordo com as teorias sociais que Ihes dao
suporte” (FARRET, 1985, p. 75). Essas trés escolas estariam ainda vinculadas a dois
paradigmas gerais que embasam 0s conceitos e 0s métodos de analise: o equilibrio (ecoldgica
e economia neoclassica) e o conflito (economia politica).

Para Farret (1985, p. 75), o paradigma do equilibrio “(...) apoia-se nas ideias de
“equilibrio, liberdade individual de escolha e harmonia social”. Nela, a estruturagdo intraurbana
seria entendida com base no funcionamento perfeito do mercado imobiliario, neutro e livre e, a
partir das a¢Oes individuais de pessoas ou firmas, interagindo harmoniosamente. Os eventuais

interesses conflitantes, entre os agentes, seriam intermediados pelo mercado imobiliario,
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perfeito, praticando precos “justos”. O Estado manteria uma posicdo equidistante entre os
agentes envolvidos. Em resumo, a competéncia individual de cada agente constituiria 0 motor
da estruturagéo do espaco residencial intraurbano.

Divergindo desse universo de equilibrio e de racionalidade, estritamente econdmicos,
estdo as ideias centrais do paradigma do conflito que, por sua vez, enfatizam as nocbes de
“desequilibrio, funcionamento imperfeito do mercado, interesses e conflitos sociais”
(FARRET, 1985, p. 75). E interessante destacar, também, que esse paradigma incorpora, em
outros moldes, algumas questdes do paradigma anterior. No entanto, a énfase aqui é na oferta
e ndo na demanda, de modo que o mercado imobiliario ndo seria regido dominantemente por
consumidores individuais, mas sim por interesses de grupos e classes, em constante conflito. O
Estado, por sua vez, atuaria como agente ativo, ao invés de neutro e passivo. Em resumo, a
estruturacdo do espaco residencial intraurbano expressaria, sobretudo, relacbes de poder e
interesses entre os diversos agentes.

Nesses estudos, em geral, 0s agentes mais citados sdo: o Estado, os proprietarios
fundiarios, os incorporadores, os proprietarios dos meios de producdo (as inddstrias, em geral,
e as empresas de construcdo), os financiadores e a forca de trabalho. Ainda que se tenha uma
visdo geral sobre as estratégias praticadas por esses agentes, € somente 0s estudos empiricos
que podem revelar, em cada contexto, a sistematica precisa e detalhada dessas acfes. Por
exemplo, Campos (1989), compreende o capital incorporador como o grande “maestro” na
transformacédo do ambiente construido urbano.

No entanto, num cenario marcado pela financeirizacdo, Harvey (2013B) adverte sobre
a emergéncia de um “mercado imobiliario global”. Nesse ambiente, novos agentes passaram
atuar, decisivamente, complexificando o debate. Segundo Chesnais (2010, p. 155), “Os bancos
tiveram que compartilhar com os mercados de obrigacdes de titulos privados (aos quais 0s
fundos de pensédo e de aplicacdo tém acesso) a atividade de empréstimos as empresas”. Com
isso, para 0 autor, um conjunto de novos agentes (dirigentes das empresas, banqueiros,
acionistas, fundos de pensdo etc.) passaram a interagir, conflituosamente, para promover a
acumulacdo ampliada, que ndo se processa apenas na esfera da produgdo, mas, também, na
especulacéo, regida pelo movimento “abreviado” D — D’.

Diante dos diferentes paradigmas apresentados, deve-se atentar para um aspecto

fundamental que os unifica: a teoria da renda fundiaria. De acordo com Farret (1985, p.84), “o
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entendimento do processo de estruturacéo espacial decorre do modo como € entendida a questao
da geracdo e apropriagdo da renda fundiaria”. Assim, nota-se que, independentemente da
abordagem, a estruturacdo do espaco residencial intraurbano perpassa pelo debate acerca da
renda fundiaria.

Longe de buscar discutir, de forma pormenorizada, os aspectos tedricos da questdo da
renda fundiaria, nos autores classicos e neoclassicos (David Ricardo, Karl Marx, Von Thunen,
Alonso, dentre outros), debate iniciado ha mais de 150 anos, 0 mais importante, aqui, € partir
dos estudos de Marx. Esses estudos inspiraram diversos autores que elucidam a teoria da renda
fundiaria urbana, na perspectiva do paradigma do conflito. Eles sdo fundamentais para se
compreender a temética da habitacdo nas cidades, dentro de uma leitura mais ampla, em tempos

de financeirizacéo.

Dois imoveis iguais (mesma area, distribuicdo das dependéncias, qualidade,
acabamento, etc.), localizados em pontos distintos de uma cidade, quase
sempre possuem precos diferenciados. Os agentes imobiliérios estabelecem
precos diferenciados por metro quadrado nas areas da cidade, criando um
verdadeiro “mapa dos valores urbanos”. O poder publico se utiliza de uma
escala de valores dentro da cidade para a cobranga dos tributos territoriais
devidos pelos proprietarios imobilidrios. De onde vem essa diferenca de
precos do solo urbano? N&o se trata de um fendmeno natural, algo inerente ao
solo, mas sim decorrentes de relagbes sociais [...] a explicacdo desta
diferenciagdo tem por base a teoria da renda fundiéria urbana (BOTELHO,
2007, p. 67).

Embora se reconheca a importancia desse debate, no plano concreto da cidade, é valido
ressaltar que, com o processo de financeirizacdo (especialmente a conversao da habitacdo em
papeis negociaveis, titulos, no mercado financeiro) o preco da habitacdo ndo depende somente
da renda da terra e das condicfes fisicas materiais da casa, mas da taxa de juros na qual os
titulos sdo negociados, complexificando a anélise.

Nessa dire¢do, pode-se acrescentar que “o que ¢ comprado e vendido ndo € a terra, mas
o direito a renda fundiaria produzida por ela” (HARVEY, 2013, p. 532), cada vez mais,
apropriado pela ldgica financeira. E assim que as transformagdes na cidade, como espaco
dindmico, alteram as condicGes de geracdo e apropriacdo das rendas fundiarias, bem como a
estrutura de provisdo da habitagéo.

Reconhecer esses mecanismos, em tempos de financeirizacgdo, € reconhecer a habitacéo

refletindo e condicionando a propria producédo do espaco urbano. Isso se deve ao fato de que,
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no paradigma do conflito, “o espago perde o carater passivo diante dos processos sociais (...) a
sua apropriacéo fica sujeita aos conflitos e barreiras que caracterizam a alocagdo do produto
social” (FARRET, 1985, p. 81). Trata-se de se reconhecer o espaco urbano enquanto produto-
produtor (LEFEBVRE, 1986).

Nesse ambiente, as cidades passam a ser “vitrines” para a valorizagao capitalista, para
especulacdo, para a penetracdo da légica financeira. Do mesmo modo, a habitacdo vem
assumindo esse papel especulativo, desvirtuando-se de sua fungéo de abrigo (o que inclui
diferentes usos como, por exemplo, culturais, simbélicos etc.). Diante desse contexto, a teoria
da renda fundiaria assume grande relevancia, representando um elo que conecta, sob uma
mesma ldgica, a producdo da habitacdo e a producdo do espaco urbano, sob um panorama

profundamente perverso e conflituoso.

5- ARENDA FUNDIARIA E A PRODUCAO DA HABITACAO: O ESPACO URBANO
EM FOCO

Renda absoluta, renda diferencial (I e I1) e renda de monopdlio constituem as bases da
teoria da renda fundiaria, desenvolvida inicialmente por Karl Marx e amplamente debatida por
outros autores. Deve-se ressaltar que a “(...) renda fundiaria comparece em suas formas
diferencial, absoluta e de monopdlio, tanto para a terra agricola quanto para o solo urbano”
(SPOSITO, 1990, p. 29). O Quadro 1 sintetiza alguns elementos centrais dessa teoria,

destacando suas caracteristicas no espago urbano.

Quadro 1 ELEMENTOS CENTRAIS DA RENDA FUNDIARIA

TIPO DE
RENDA

CARACTERIZACAO GERAL

E quando “a propriedade (...) produziu ela mesma a renda” (MARX, 1982, p. 383). Ela é
“formada pelo carater capitalista da propriedade privada e apropriada pelos proprietarios das
parcelas do solo” (SPOSITO, 1990, p. 47). Deste modo, “na base, (...), a renda da terra
renda absoluta absoluta resulta da propriedade privada do solo, e da oposi¢do existente entre o interesse do
proprietario da terra e o interesse da sociedade como um todo” (OLIVEIRA, 1989, p. 875).

Emerge quando “quantidades iguais de capital e de trabalho sdo ocupadas em superficies
iguais, mas com resultados desiguais” (MARX, 1982, p. 366). “Entre os fatores que
contribuem para aumentar ou diminuir a desigualdade dos resultados (...) temos: a fertilidade,

renda L R ; _ SN
alocalizacdo da terra, a distribuicdo dos impostos, desigualdade na reparticdo de infraestrutura

diferencial |
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(publica ou privada) investida na terra, entre outros” (BOTELHO, 2007, p. 73). Destaca-se,
também, a “construtibilidade e a localizacdo dos lotes urbanos” (SPOSITO, 1990, p. 47).

Resulta dos “investimentos e fundos sucessivos operados num s6 € mesmo terreno” (MARX,
1982, p. 386), ou seja, “da aplicagdo diferenciada de capital” (FARRET, 1985, p. 86). E
marcada pelos “investimentos feitos tanto nos lotes quanto em setores que influenciam direta
ou indiretamente a posi¢@o do lote no mercado imobiliario” (SPOSITO, 1990, p. 47). Segundo
diferencial Il Marx (1982, p. 377) “a renda diferencial II ndo é sendo outra expressdo da renda diferencial
I, com a qual se confunde em realidade”.

renda

E determinada “pelo desejo de comprar e pela capacidade de pagar dos compradores”
(MARX, 1982, p. 389). E o “lucro extraordinario obtido a partir do preco de monopélio de
uma certa mercadoria produzida em uma porcdo do globo terrestre dotado de qualidades

renda de especiais” (BOTELHO, 2007, p. 73). Manifesta-se “pela capacidade de consumo do solo

. urbano e pela atuagdo localizada de setores do Estado (que também vai influenciar na

monopolio formacdo da renda diferencial) formando areas de segregacdo social” (SPOSITO, 1990, p.
47).

Fonte: Organizado pelos autores.

Como pressuposto geral, € valido ressaltar que, “segundo a teoria marxista, o solo ndo
é capital, pois ndo se trata de um valor criado pelo trabalho, embora a terra tenha se tornado
uma mercadoria que possui um prego ¢ um valor comercial” (BOTELHO, 2007, p. 71).
Considerando esses aspectos, “(...) a terra assume um pre¢o simplesmente por ser uma condicao
necessaria a producdo capitalista e um espaco, elemento vital a toda atividade humana, ndo
reprodutivel e monopolizada pelo proprietario fundiario” (RIBEIRO, 1986, p. 46). Além disso,
deve-se acrescentar a presenca de um excedente (mais-valia), criado pelo trabalho da sociedade,
em geral, que é capturado, conflituosamente, pelos proprietarios fundiarios, incorporadores etc.,
na forma de rendas diferenciais (FARRET, 1985).

A propriedade privada, monopolizada, revela a ocorréncia das rendas absoluta e de
monopdlio que, segundo Farret (1985, p.85), sdo “formas de renda diversas da diferencial, a
unica reconhecida pelos neoclassicos”. De acordo com Ribeiro (1986, p. 51), “Marx desenvolve
0 conceito de renda absoluta pra mostrar que até no pior terreno, em termos de localizagéo ou
de fertilidade, podem surgir super lucros”. Nessa direcdo, Harvey (2013B, p. 532) pondera que
o comprador da terra “adquire um direito sobre as receitas futuras antecipadas, um direito sobre
os frutos futuros do trabalho”

Nas cidades, as rendas absolutas, diferenciais e de monopélio sdo responsaveis pela
explicacdo de um dos principais problemas para a producéo habitacional: a “disponibilidade”
de terrenos. Ela repercute na localizacdo, desigual e diferenciada, das formas de habitacéo.
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Diferentemente de uma industria qualquer, ou do setor de servico, que também ocupa um
terreno, dentro da cidade, a habitagcdo fixa-se no espaco de tal modo que a cada processo
produtivo implica a necessidade de aquisicdo de um novo solo (RIBEIRO e PECHMAN, 1985).

E assim que o desenvolvimento de técnicas, especificas, no setor da construcdo civil,
com edificacOes verticalizadas, se materializam na paisagem de grandes cidades, sobretudo, nas
zonas mais “cobicadas”, de onde se pode extrair, também, com mais facilidade, as rendas
diferenciais. Assim, se mesmo no pior terreno, os proprietarios fundiarios poderdo auferir
grandes rendas, simplesmente pela existéncia da renda absoluta, imagine, entdo, o tamanho
dessa renda quando o terreno possuir o conjunto das condic@es ideais de localizacao.

Nesse caso, a renda absoluta se associa diretamente as rendas diferenciais e de
monopdlio (na pratica, as trés sdo indivisiveis), conferindo, como isso, um cenério cada vez
mais complexo. Ele se expressa em conflitos na estrutura de provisdo da habitacdo e,

consequentemente, no processo geral de producéo do espago urbano.

A complexidade da ag¢do dos agentes sociais inclui praticas que levam a um
constante processo de reorganizacao espacial que se faz via incorporacao de
novas areas ao espaco urbano, densificacdo do uso do solo, deterioracdo de
certas areas, renovagdo urbana, relocacdo diferenciada da infraestrutura e
mudangca, coercitiva ou ndo, do contetdo social e econdmico de determinadas
areas da cidade. (CORREA, 1989, p. 11).

Portanto, multiplos agentes, interesses e diversas praticas se misturam, num ambiente
extremamente conflituoso, configurando obstaculo a prépria circulacao de capital e produzindo
0 espaco urbano cada vez mais desigual, diferenciado e fragmentado, em sintonia com a

producéo habitacional.

Esse obstaculo pode levar a periodos de paralisacdo das atividades do setor da
construcdo civil, e também, no processo de sua superacdo, a expansao das
areas de construcdo para as regides periféricas onde a terra € mais barata ou é
necessaria a imobilizagdo de grande capital em um estoque de terras, 0 que,
por outro lado, inviabilizaria a acumulacdo de capital no setor da construgéo
[...] novas areas, geralmente precérias em infraestrutura e/ou distantes do
centro, sdo incorporadas como forma de geracdo de sobrelucros, ja que as
terras ai sdo mais baratas, possibilitando uma maior diferenca entre o preco de
venda do imével e o de compra do terreno. (BOTELHO, 2007, p. 84).

Esse cenario tende a se agravar, com o movimento frenético dos investimentos

financeiros (nacionais e internacionais), na busca do urbano para absor¢do do excedente. Em
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tempos de financeirizacdo, se amplifica uma situacéo critica quanto ao acesso a habitacédo. Isso
porque, a légica da producdo habitacional, considerada como um ativo financeiro, tém
reforcado a perversidade de que “aqueles que ndo tém renda suficiente para adquirir (...) estdo
excluidos da demanda, ndo obstante dela necessitar” (RIBEIRO e PECHMAN, 1985, p. 9).

Sem a execucdo de politicas habitacionais, os estratos sociais, principalmente os que
ndo dispdem de salarios compativeis com os altos precos da habitacao, teriam como alternativas
apenas o pagamento de aluguel ou a moradia, em formas de habitacdo, em geral, precérias, tais
como as ocupacdes e as favelas? (RODRIGUES, 2003). Essa situagdo tem sido “resolvida”,
com as perversidades da “financeirizagdo da politica habitacional” (ROYER, 2009).

As duas grandes politicas habitacionais do Brasil, estruturadas pelo Banco Nacional de
Habitacdo (BNH) e pelo Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) foram responsaveis
pela producdo de milhares de conjuntos habitacionais. No entanto, ambas as politicas
contribuiram para a extensdo precaria do “tecido urbano”, ao produzirem 0s conjuntos
habitacionais, principalmente dos estratos populares, em terrenos mais baratos ou doados,
localizados predominantemente nas periferias distantes ou, até mesmo, nas franjas rurais-
urbanas, com infraestruturas insuficientes (SILVA e TOURINHO, 2015).

Elas reforcaram, portanto, em diferentes medidas, a légica perversa da geracdo e
apropriacdo da renda fundiéria urbana. Nesse universo conflituoso, as sucessivas etapas do
processo produtivo de conjuntos habitacionais exigiram a busca por novos terrenos,
“encontrados” em locais expressivamente mais distantes das primeiras obras, formando “vazios
urbanos”. Essa l0gica, raramente contida pelos mecanismos legais do Estatuto da Cidade,
formou um grande mercado de especulagdo de terras (um “paraiso” para a financeirizagao) e
precérias condi¢cBes de moradia (transporte, infraestrutura, lazer, satde, seguranca etc.). 1sso
tudo, agravou, ainda mais, a questdo da habitacdo nas cidades, complexificando, portanto, o
quadro identificado por Santos (2002).

Assim, nota-se que, a um s tempo, a producdo da habitacdo se constitui na propria
producéo do espaco urbano, com multiplos conflitos, acontecendo mediante a ldgica da renda
da terra, num ambiente agravado, ainda mais, pelo avanco expressivo da financeirizagéo.

Conhecer essa logica € certamente um passo importante para repensar a politica habitacional e

2 De acordo com Rodrigues (2003), os termos ocupacdo e favela sdo diferentes, mesmo ambos sendo
caracterizados pela irregularidade, do ponto de vista juridico, da propriedade da terra.
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construir cidades mais justas, com a finalidade de promover amplamente o acesso a habitacdo
e aos bens de consumo coletivo.

De fato, é necessario reconhecer que, ao produzir habitagdes, nas cidades ou franjas
rurais-urbanas, se produz, também, o espacgo urbano, e vice-versa, como forma-conteddo. Nesse
contexto, a habitacéo reflete e condiciona a propria producéo do espacgo urbano, integrados pela

renda fundiaria.

6- CONSIDERACOES FINAIS

Uma série de mudancas socioespaciais tem ocorrido nas cidades contemporaneas e a
habitagcdo assume grande importancia nesse debate. De um modo geral, essas transformacoes
revelam “novas localizagdes industriais, (...) novas formas de habitat e (...) novas escolhas
locacionais das empresas comerciais e de servi¢os (SPOSITO, 2010, p. 126).

Nessa direcdo, “A estrutura¢do da cidade torna-se, efetivamente, mais complexa a
medida que a monocentralidade é implodida e a fragmentagdo urbana se impde” (SPOSITO,
2018 [2011], p. 143). Esse cenério se agrava, com a procura frenética por novas localiza¢6es
ou novos fragmentos, que possam rapidamente absorver o capital excedente, para garantir a
continuidade do movimento de reproducdo, oriundo, cada vez mais, da légica financeira.

E nesse contexto que grandes condominios e loteamentos fechados, exclusivos, tém
exercido papel de destaque na redefinicdo dos conteudos das periferias urbanas (CALDEIRA,
2000; SPOSITO, 2004, 2010; SPOSITO e GOES, 2015). Com seus muros imponentes, e,
possuindo vigilancia 24 horas, muitos desses novos empreendimentos localizam-se, lado a lado,
com antigas formas de habitacdo (ocupacgdes, conjuntos habitacionais, favelas etc.), oriundas
de outras estruturas de provisao de habitagao.

Isso tudo exige se repensar o paradigma centro-periferia, nas diferentes cidades. Assim,
a “compreensdo do emaranhado que sdo as periferias metropolitanas hoje, nem so6 favelas, nem
sO conjuntos habitacionais (...) exige pensar tudo isso junto, formando enormes corredores nos
extremos do tecido urbano metropolitano” (DAMIANI, 2009. p. 335).

Nesse contexto, os investimos financeiros tendem a se pulverizar, espalhando-se, em
areas diversificadas, com novas escolhas locacionais, cujos limites sdo extremamente
imprevisiveis (incluindo “vazios urbanos” e unidades habitacionais edificadas pelas politicas

habitacionais). Transcendendo, portanto, a ldgica centro-periferia que, certamente, nao
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desaparece, mas se complexifica. Afinal, como afirma Chesnais (2000, p. 10), “Nada é mais
seletivo que um investimento ou um investimento financeiro que procura rentabilidade
maxima”.

Diante desse “novo ambiente urbano”, a teoria da renda fundiaria e a estrutura de
provisdo de habitacéo, aliadas a analise do espaco enquanto produto-produtor, constituem
pecas-chave para sua compreensdo. Nessa complexidade, é possivel identificar o que estamos
denominando de forma-contetdo na habitagédo das cidades, apontando elementos para futuros
trabalhos.

Sem apresenta-la como conceito, a forma-conteldo na habitacdo das cidades consiste
numa perspectiva integrada de se abordar a tematica. Ela revela que ao se produzir habitagdes,
nas cidades ou franjas rurais-urbanas, esta se produzindo o préprio espago urbano, como forma-
conteddo. Desse modo, refletindo e condicionando a producgéo do espaco urbano, as formas de
habitacdo ocupam papel de destaque, no conjunto do ambiente construido. Elas se dinamizam
em sintonia com a renda fundiéria urbana, com o modo de producdo capitalista e com a
reproducéo da vida.

Esses aspectos podem ser observados, integradamente, na estrutura de provisao (em seus
processos), na localizacdo, forma, funcao e nos usos. Assim, parte significativa da producdo do
espaco urbano se estrutura a partir da reproducéo de diferentes e desiguais formas de habitagéo.
Com isso, é possivel conduzir estudos integrados nos quais se reconhece, compara e quantifica
as diferentes e desiguais formas de habitacdo nas cidades, ao longo do tempo, mostrando as
suas respectivas estruturas de provisdo, localizacdes e manifestacbes da teoria da renda
fundiaria urbana, bem como a sua vinculacdo ao processo recente de financeirizacdo e da
difusdo de novos conteudos das periferias urbanas.

Finalmente, é possivel realizar, também, estudos detalhados que apontem, de uma
maneira comparativa, as dinamicas nas formas, funcdes e nos usos, no interior das diferentes e
desiguais formas de habitacdo ja edificadas, oriundas de diversas estruturas de provisdo: “da
moradia ao comércio” (SILVA, 2021). Dinamicas estas que decorrem, em parte, do proprio
movimento conflituoso da producdo do espago urbano e da teoria da renda fundiaria, com uma
série de transformac@es espaciais, de entorno, que repercutem direta e indiretamente na forma-

contetido das unidades habitacionais, incluindo a reprodugéo da vida.

A producéo do urbano e a urgéncia

da praxis transformadora: teorias, praticas e utopias
em meio a um mundo convulsionado




XVl simpurB

SIMPOSIO NACIONAL .
DE GEOGRAFIA URBANA 2022Cu ritiba

Esses estudos poderiam revelar quais seriam as estruturas de provisdo de habitacgao,
bem como as respectivas tipologias habitacionais, mais apropriadas, para promover 0s
diferentes usos coletivos na cidade, indicando a “localizacdo ideal” e elucidando a possibilidade
de adaptacdes e refuncionalizaces, previstas dentro de um planejamento urbano mais integrado
e justo.

Portanto, reconhecer sistematicamente a dindmica nas estruturas de proviséo, nas
localizagbes, formas, funcBes e nos usos, habitacionais, especialmente no cenario
contemporaneo de financeirizagdo, permite entender uma parcela importante da reproducéo do
espaco urbano, em multiplas escalas, dialogando com as perversidades inerentes a renda
fundiéria urbana, suscitando, com isso, reflex6es que conduzem a préatica: do nivel global ao

habitar (sentido filosofico) e do habitar ao global.
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