UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARANA

JESSICA LUIZE DE LIMA BORNANCIN

UMA ANALISE DAS ESPECIFICIDADES DO CAPITAL NO MERCADO
IMOBILIARIO

CURITIBA
2024



JESSICA LUIZE DE LIMA BORNANCIN

UMA ANALISE DAS ESPECIFICIDADES DO CAPITAL NO
MERCADO IMOBILIARIO

Monografia apresentada ao Curso de
Ciéncias Econbmicas, Setor de Ciéncias
Sociais Aplicadas, Universidade Federal
do Parana.

Orientadora: Prof? Dayani Cris de Aquino

CURITIBA
2024



TERMO DE APROVAGAO

JESSICA LUIZE DE LIMA BORNANCIN

UMA ANALISE DAS ESPECIFICIDADES DO CAPITAL NO MERCADO
IMOBILIARIO

Monografia aprovada como requisito parcial a obtengdo do grau de Bacharel em
Ciéncias Econbmicas, Setor de Ciéncias Sociais Aplicadas, Universidade Federal do

Parana, pela seguinte banca examinadora:

Orientador:

Profé. Dayani Cris de Aquino
Setor de Ciéncias Sociais Aplicadas
Universidade Federal do Parana

Prof. Francisco Paulo Cipolla
Setor de Ciéncias Sociais Aplicadas
Universidade Federal do Parana

Prof. Gabriela Caramuru Teles
Setor de Ciéncias Sociais Aplicadas
Universidade Federal do Parana

Curitiba, 03 de dezembro de 2024



Dedico a
Minha familia que esteve junto a
mim em todo este processo Geane,
Luana e Bruno. Ao meu namorado
Joao Guilherme, que teve papel
crucial neste trabalho.
Especialmente a Prof? Dayani Cris
de Aquino, que me incentivou a
concluir esta etapa.



AGRADECIMENTOS

A realizacdo desta monografia ndo teria sido possivel sem o apoio e
incentivo de pessoas especiais, que caminharam ao meu lado ao longo desses 6
anos

A minha familia, meu porto seguro, agradego pelo amor incondicional, pelas
palavras de motivagdo nos momentos dificeis e por sempre acreditarem em mim,
mesmo quando eu duvidava das minhas proprias capacidades. Vocés sao minha
base e minha dadiva. Obrigada minha mae Geane, irma Luana e irmao Bruno

Aos meus amigos, que foram fonte constante de apoio e alegria, agradego
por cada conversa, cada gesto de carinho e por compreenderem minhas auséncias
durante este periodo de dedicacéo. Vocés fizeram esta jornada mais leve e facil de
ser seguida. Obrigada.

Ao meu namorado, obrigado pela paciéncia, compreensdo e suporte
emocional, que foram fundamentais para que eu pudesse enfrentar os desafios com
mais serenidade. Sua presenca ao meu lado foi um alivio nos dias dificeis e uma
celebracdo nos momentos felizes, obrigada Jodo Guilherme.

A minha orientadora, expresso minha profunda gratiddo pela orientacéo,
personalidade e pela dedicacdo em compartilhar seus conhecimentos. Seu
comprometimento e encorajamento foram essenciais para o desenvolvimento deste
trabalho. Sou muito grata por ter contado com sua sabedoria € nao desisténcia,
mesmo que quase eu mesma tenha desistido. Obrigada Dayane Aquino.

A todos vocés, meu mais sincero obrigada por sermos parte dessa
realizacdo. Este trabalho é fruto do esforgo coletivo e do apoio que recebi ao longo

do caminho.



RESUMO

Esta monografia analisa as especificidades do capital no mercado imobiliario
brasileiro, com foco no papel das imobilidrias enquanto intermediarias nas
transacbes de compra, venda e aluguel de iméveis. Baseada no referencial teorico
de Marx, a pesquisa explora como o capital imobiliario ndo se enquadra no capital
de comércio de mercadorias, levando a adog¢ao do conceito de capital de comércio
de vendas, proposto por Cipolla, Aquino e Giorgio (2022). Nesse modelo, o capital
atua exclusivamente como intermediador de vendas, sem adquirir as mercadorias —
neste caso, os imoveis. As imobiliarias desempenham um papel essencial na
circulacdo de imdveis ao operar como mediadoras entre construtoras, proprietarios e
compradores. O lucro das imobiliarias advém de duas fontes principais: uma
deducdo da mais-valia quando intermediada entre construtoras e consumidores
(imoveis novos) ou uma redugao do valor de venda recebido pelos proprietarios nos
casos de imoveis usados. Esse lucro é regulamentado por uma taxa de corretagem,
fixada em percentuais que variam conforme o tipo de imovel e a regido, sendo
geralmente de 6% a 8% do valor do imével. O estudo identifica o crescimento
expressivo do setor imobiliario no Brasil pés-pandemia da COVID-19. Dados do
Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) mostram um aumento no
numero de imobiliarias e corretores, com 73.179 empresas registradas em 2024,
representando um crescimento de 55% desde 2019. As regides Sul e Sudeste
concentram a maior parte dessas imobiliarias, correspondendo a 71% do total
nacional, reforgcando o peso econdmico dessas regides no mercado imobiliario.
Outro aspecto analisado é a relagao entre imobiliarias e forga de trabalho. Embora
existam modalidades de contratacdo via CLT, a maior parte dos corretores atua
como autdbnomos ou prestadores de servigo. Nessa relagdo, as imobiliarias retém a
maior parcela da comissao, frequentemente dividida em 70% para a empresa e 30%
para o corretor. Essa estrutura reflete a apropriacdo direta de mais-valia, onde o
lucro das imobiliarias € maximizado pela intermediacdo das transacgées. O estudo
também explora o impacto da digitalizacdo no setor imobiliario. Plataformas digitais,
como ZAP Imodveis e Viva Real, vém transformando os métodos de busca e anuncio
de iméveis. Entretanto, anuncios fisicos tradicionais, como placas e faixas, ainda sao
amplamente utilizados, demonstrando a persisténcia de métodos convencionais € a
importancia do trabalho direto dos corretores. No contexto do capital constante e
variavel, a pesquisa destaca que o capital imobiliario ndo investe na aquisi¢cao de
iméveis, operando apenas com custos de circulagdo. Tais custos incluem despesas
com estrutura fisica, anuncios, uso de plataformas digitais e salarios administrativos.
Contudo, a apropriacdo da maior parte da comissdo pelas imobiliarias, aliada a
relacdo desigual com os corretores, reflete a concentracao de lucros no setor. Assim,
o capital imobiliario pode ser compreendido como capital de comércio de vendas,
consolidando sua relevancia econdmica e suas particularidades no mercado
brasileiro.
Palavras-chave: Capital de comércio de vendas, Imobiliarias, Mercado imobiliario,
Crescimento imobiliario, Forga de trabalho, Lucro imobiliario.



ABSTRACT

This monograph analyzes the specificities of capital in the Brazilian real estate
market, focusing on the role of real estate agencies as intermediaries in property
purchase, sale, and rental transactions. Based on Marx’s theoretical framework, the
research explores how real estate capital does not fit into the capital of commodity
trade, leading to the adoption of the concept of sales trade capital, proposed by
Cipolla, Aquino, and Giorgio (2022). In this model, capital acts exclusively as a sales
intermediary, without acquiring the goods — in this case, the properties. Real estate
agencies play an essential role in the circulation of properties by acting as
intermediaries between construction companies, property owners, and buyers. The
profit of real estate agencies comes from two main sources: a deduction of surplus
value when mediating between construction companies and consumers (new
properties) or a reduction in the sale value received by owners in the case of used
properties. This profit is regulated by a brokerage fee, set at percentages that vary
depending on the type of property and the region, generally ranging from 6% to 8%
of the property value. The study identifies the significant growth of the real estate
sector in Brazil post-COVID-19 pandemic. Data from the Federal Council of Real
Estate Brokers (COFECI) show an increase in the number of real estate agencies
and brokers, with 73,179 companies registered in 2024, representing a 55% growth
since 2019. The South and Southeast regions concentrate the majority of these
agencies, corresponding to 71% of the national total, reinforcing the economic
significance of these regions in the real estate market. Another aspect analyzed is
the relationship between real estate agencies and the workforce. Although there are
employment contracts governed by the CLT (Brazilian labor law), most brokers
operate as autonomous workers or service providers. In this structure, real estate
agencies retain the largest share of the commission, often split 70% for the company
and 30% for the broker. This structure reflects the direct appropriation of surplus
value, where the profit of real estate agencies is maximized through the
intermediation of transactions.The study also explores the impact of digitalization on
the real estate sector. Digital platforms, such as ZAP Imdveis and Viva Real, have
transformed property search and advertising methods. However, traditional physical
advertisements, such as signs and banners, are still widely used, demonstrating the
persistence of conventional methods and the importance of brokers' direct work. In
the context of constant and variable capital, the research highlights that real estate
capital does not invest in acquiring properties but operates solely with circulation
costs. These costs include expenses for physical infrastructure, advertising, use of
digital platforms, and administrative salaries. Nonetheless, the appropriation of the
largest share of commissions by real estate agencies, combined with the unequal
relationship with brokers, reflects the concentration of profits in the sector. Thus, real
estate capital can be understood as sales trade capital, consolidating its economic
relevance and unique characteristics in the Brazilian market.

Key Words: Sales trade capital, Real estate agencies, Real estate market, Real
estate growth, Workforce, Real estate profit.
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1. INTRODUGAO

O ramo imobilidrio, de forma abrangente, constitui-se de uma rede
heterogénea de capitais e trabalhadores, como o capital industrial (as construtoras),
o0 capital comercial (imobiliarias), trabalhadores autébnomos (corretores),
trabalhadores assalariados (operarios da construgdo civil) etc. As construtoras
operam na forma tipica dos capitais industriais, isto €, por um lado as empresas
adiantam capital variavel contratando trabalhadores para construir imoveis, por
outro, os operarios vendem sua forga de trabalho para a construtora, ainda que haja
casos de relacdo de trabalho entre construtora e trabalhador autbnomo. Ja as
imobiliarias ndo operam tipicamente como um capital de comércio de mercadorias, ja
que nao compram os imoveis para revendé-los.

Tendo isso em vista, o objetivo desta monografia é fazer uma analise teédrica
que busca compreender a natureza do capital das imobiliarias, assim como a origem
do lucro deste capital. Como objetivo secundario faremos uma descrigdo do ramo
imobiliario no Brasil.

O referencial tedrico que guia esta pesquisa € a teoria marxista e, por isso,
faremos um resgate dos principais conceitos necessarios para compreender a
natureza do capital comercial, em especifico do capital das imobiliarias. Para isso
partimos da analise do conceito de valor e mais valor até chegar ao conceito de
precos de producdo e, em seguida, adentramos na analise do capital comercial e
lucro comercial.

Para atender o objetivo proposto, esta monografia esta organizada em dois
capitulos além desta introducdo. O primeiro tratara das questdes tedricas e o

segundo apresentara o panorama geral do ramo imobiliario no Brasil.
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2. ANATUREZA DO CAPITAL DAS IMOBILIARIAS

Tendo em vista que um dos objetivos desta monografia € compreender a
natureza do capital investido no ramo imobiliario, este capitulo fara um resgate dos
principais conceitos de Marx necessarios para esta discussdo. Partiremos dos
conceitos mais fundamentais apresentados no livro I, como valor, mais valor, capital
constante e variavel entre outros, até chegarmos aos conceitos de precgo, lucro
meédio, capital de comércio e lucro comercial apresentados por Marx no livro Il a fim
de subsidiar nossa analise sobre a natureza do capital investido no ramo imobiliario,

o qual parece, de inicio, se enquadrar como um tipo de capital de comércio.

2.1. VALOR, PRECO DE PRODUCAO E LUCRO MEDIO

Nesta secdo percorreremos o longo caminho construido por Marx desde a
apresentacao do que é valor, no capitulo | do livro |, até a explicagdo de como os
valores se transformam em precos de producao, no capitulo 9 do livro Ill. Depois
disso discutiremos a natureza do capital de comércio para, em seguida, analisar em
que medida o capital investido no ramo imobiliario se caracteriza como um capital de
COMErcio.

O Capitulo 1 do Livro 1 “O Capital” de Karl Marx, ¢ intitulado "A Mercadoria" e
trata da analise da mercadoria como a forma elementar da riqueza nas sociedades
capitalistas. Desta forma podemos verificar trés principais subdivisdes que Marx
utiliza para esclarecer a determinagao do preco das mercadorias, sendo elas: A
dupla natureza da mercadoria: valor de uso e valor de troca; duplo carater do
trabalho representado nas mercadorias e a forma de valor ou o valor de troca.

O valor de uso de mercadoria é definido pela sua capacidade de satisfazer
uma necessidade ou desejo humano, conforme “A utilidade de uma coisa faz dela
um valor de uso. Mas essa utilidade ndo flutua no ar. Condicionada pelas
propriedades do corpo da mercadoria [Warenkorper], ela ndo existe sem esse
corpo.” (MARX, 2015, p.156), sendo o valor qualitativo da mercadoria. A constituicao
do valor de troca se da pela capacidade da mercadoria de ser trocada por outras
mercadorias, expressa uma relagao social, pois reflete 0 quanto de uma mercadoria

pode ser trocada por outra, por exemplo a relagéo entre trigo e ferro: “Qualquer que
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seja sua relagao de troca, ela é sempre representavel por uma equagao em que uma
dada quantidade de trigo é igualada a uma quantidade qualquer de ferro,” (MARX,
2015, p. 159), demonstrando assim o aspecto quantitativo da mercadoria. Na
perspectiva da mercadologia, o valor de uso serve como a base material da riqueza,
independentemente da forma social que esta riqueza assume. Em uma sociedade
de produgido de mercadorias, os valores de uso n&o apenas constituem a esséncia
do que é produzido, mas também atuam como suportes materiais do valor de troca,
que é a forma pela qual o valor é expresso no mercado. Assim, o valor de uso e o0
valor de troca sao interdependentes, embora possam ser analisados
separadamente.

O valor de uso de uma mercadoria € o resultado do trabalho util que foi
aplicado em sua producao, e esse trabalho é considerado em termos de seu carater
util. No entanto, para medir a grandeza do valor de uma mercadoria, € necessario
considerar a quantidade de "substancia formadora de valor", que se refere ao tempo
de trabalho incorporado no produto. A duracdo do trabalho €&, por sua vez,
mensurada em fragcdes de tempo, como horas ou dias, 0 que permite uma
comparagao quantitativa entre diferentes mercadorias. Em suma, o valor de uso é
um conceito que descreve a capacidade das mercadorias satisfazerem
necessidades humanas, sendo um pressuposto da producgao e da troca.

O valor de troca pode ser entendido como a forma de manifestagéo do valor,
que é determinado pelo trabalho socialmente necessario para a producdo de uma
mercadoria. A quantidade de trabalho incorporado em uma mercadoria é medida
pelo tempo de trabalho necessario para produzi-la, e essa medida € o que confere
ao valor de troca sua grandeza.

A medida do valor ndo pode se dar pelo tempo de trabalho dispendido
pelo trabalhador mais agil ou mais habilidoso, nem pelo tempo de trabalho daquele
menos agil ou menos habilidoso. Por isso, o conceito de Tempo de Trabalho
Socialmente Necessario indica que o valor das mercadorias € dado pelo tempo de
trabalho que, em média, prevalece entre os produtores levando-se em conta o grau
meédio do desenvolvimento da ciéncia e da técnica, o grau médio de habilidade do
trabalho e o grau médio de intensidade do trabalho. Assim, o valor de troca ndo é
apenas uma expressao quantitativa, mas também uma representacdo das relagoes

sociais de producio que caracterizam uma sociedade.
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Como segundo topico temos o trabalho como fonte de valor, Marx demonstra
a natureza dupla do trabalho contido na mercadoria, de acordo “Inicialmente, a
mercadoria apareceu-nos como um duplo [Zwieschlachtiges] de valor de uso e valor
de troca. Mais tarde, mostrou-se que também o trabalho, na medida em que se
expressa no valor, ja ndo possui os mesmos tragos que lhe cabem como produtor de
valores de uso” (MARX, 2015, p. 165). Considerando as definicdes de valor de uso e
valor de troca e suas dimensdes qualitativas e quantitativas respectivamente,
podemos entender a relagéo intrinseca entre o trabalho humano e a criagcédo de valor
nas mercadorias. A partir dessa relagdo verificamos o desdobramento em duas
categorias principais: trabalho concreto e trabalho abstrato.

O trabalho concreto refere-se ao tipo de trabalho especifico envolvido na
produ¢cdo de uma mercadoria, resultando em um valor de uso. Cada forma de
trabalho concreto, como a alfaiataria ou a tecelagem, cria produtos com
caracteristicas e utilidades proprias. O valor de uso de uma mercadoria, portanto,
esta diretamente ligado a natureza do trabalho que a origina, refletindo a variedade
de habilidades e técnicas aplicadas conforme “numa sociedade de produtores de
mercadorias, essa diferengca qualitativa dos trabalhos Uuteis, executados
separadamente uns dos outros como negocios privados de produtores
independentes, desenvolve-se como um sistema complexo, uma divisdo social do
trabalho” (MARX, 2015, p.166). Por exemplo, o valor de uso de um casaco
confeccionado por um alfaiate depende da qualidade do trabalho, que é determinada
pela experiéncia e competéncia do profissional

Em contrapartida, o trabalho abstrato refere-se a esséncia do trabalho
humano em geral, que serve como base para a determinagédo do valor de troca das
mercadorias. Desta forma mede a quantidade de trabalho socialmente necessario
para produzir um bem, independentemente de suas caracteristicas especificas. Essa
abstracao permite comparar e avaliar diferentes tipos de trabalho em termos de sua
contribuicdo para a geragao de valor devido a “Mesmo que uma mercadoria seja o
produto do trabalho mais complexo, seu valor a equipara ao produto do trabalho
mais simples e, desse modo, representa ele proprio uma quantidade determinada de
trabalho simples” (MARX,2015, p.169). Assim, a grandeza do valor de uma
mercadoria é determinada pela quantidade de trabalho nela incorporado, mensurada

pelo tempo de trabalho gasto em sua produgéo. A interdependéncia entre trabalho
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concreto e trabalho abstrato é fundamental para a compreensao do valor pois “se em
relagdo ao valor de uso o trabalho contido na mercadoria vale apenas
qualitativamente, em relagdo a grandeza de valor ele vale apenas quantitativamente,
depois de ter sido reduzido a trabalho humano sem qualquer outra qualidade. L34,
trata-se do “como” e do “qué” do trabalho; aqui, trata-se de seu “quanto”, de sua
duracdo.” (MARX, 2015, p.170). Ainda que o trabalho concreto produza mercadorias
com valor de uso, € o trabalho abstrato que permite a comparagao e a troca entre
diferentes mercadorias no mercado, evidenciando que o valor de uma mercadoria
nao & apenas uma funcao de sua utilidade, mas também do trabalho social que foi
investido em sua produgdo. Ademais a natureza do trabalho e suas condigbes de
realizagcao influenciam a criagdo de valor. Fatores como a forga produtiva, as
tecnologias empregadas e as condigdes de trabalho podem impactar a quantidade
de trabalho necessario para a produ¢ao de mercadorias, afetando, assim, seu valor.
Mudangas nas condi¢des de trabalho, como a introdugdo de novas tecnologias ou a
organizagdo do trabalho, podem resultar em uma reavaliacdo do valor das
mercadorias no mercado. A relacdo complexa entre trabalho abstrato e concreto é
fundamental para a analise econdmica, pois ajuda a entender como as mercadorias
sao valorizadas e como as interagbes entre trabalho, produgcdo e consumo se
desenrolam no contexto econémico. Compreender o trabalho como fonte de valor é
essencial para captar as dindmicas sociais e econdmicas que moldam a sociedade
contemporanea.

Para finalizar de forma sucinta a analise acerca da determinagao do valor das
mercadorias, Marx apresenta a subsecdo A Forma do Valor, que tem como objetivo
explicar a origem do dinheiro no capitalismo e indicar que o valor se manifesta no
dinheiro, ja que “As mercadorias vém ao mundo na forma de valores de uso ou
corpos de mercadorias, como ferro, linho, trigo etc. Essa é sua forma natural
originaria. Porém, elas s6 sao mercadorias porque sado algo duplo: objetos uteis e,
ao mesmo tempo, suportes de valor” (MARX, 2015, p.172). Marx apresenta a
génese do dinheiro descrevendo formas sucessivas, de carater l6gico, da expressao
do valor: A forma de valor simples, individual ou ocasional; A forma de valor total ou
desdobrada; A forma de valor universal e; A forma-dinheiro.

A forma simples € a forma mais basica e elementar pela qual o valor de uma

mercadoria se expressa. Marx explica que o valor de uma mercadoria (produto do
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trabalho humano) nao pode ser diretamente visto, mas se manifesta na relagdo com
outra mercadoria, conforme “A relagcdo mais simples de valor €, evidentemente, a
relacdo de valor de uma mercadoria com uma unica mercadoria distinta dela, ndo
importando qual seja. A relagdo de valor entre duas mercadorias fornece, assim, a
mais simples expressao de valor para uma mercadoria.” (MARX,2015, p.173). Esta
forma contém duas partes: forma relativa do valor e forma equivalente do valor.
Definindo a mercadoria que expressa seu valor em termos de outra e a mercadoria
que atua como espelho, ou equivalente, para representar o valor da outra
respectivamente. Marx enfatiza que a relagdo entre mercadorias na forma simples
do valor revela que o valor de uma mercadoria é socialmente determinado, ndo é
uma caracteristica fisica inerente, mas uma relagcéo social que se torna visivel por
meio da troca.

A forma total € um desdobramento légico da forma simples, a mercadoria
passa a exteriorizar seu valor ndo apenas em relagdo a uma unica mercadoria, mas
em relagcdo a varias outras. Desse modo, o valor de uma mercadoria se manifesta
por meio de uma série de correlacbes com outras mercadorias, criando uma cadeia
de equivalentes, “Conforme ela entra em relagao de valor com este ou aquele outro
tipo de mercadoria, surgem diferentes expressdes simples de valor de uma mesma
mercadoria” (MARX, 2015, p.192/193). Essa forma de valor expde de maneira mais
clara a diversidade de mercadorias no mercado e o carater socialmente determinado
do valor. Em vez de apenas comparar-se a um unico item, o valor da mercadoria
comega a ser expresso em uma série de outras mercadorias, desdobra as
possibilidades de equivaléncia, permitindo que o valor de uma mercadoria seja
compreendido em um contexto mais amplo de trocas. No entanto, ainda que
aumente as relagbes de troca, a forma desdobrada ndo gera um equivalente
universal que possa funcionar como um padrao de valor para todas as mercadorias,
gerando uma relagdo complexa que impossibilita uma avaliagdo nao fragmentada
entre as mercadorias.

A forma universal revela a etapa logica final no desenvolvimento do conceito
da forma valor das mercadorias, no qual o valor de qualquer mercadoria é expresso
em termos de uma mercadoria universalmente aceitada, que serve como padrdo ou
medida comum para todas as outras mercadorias, pois “Uma mercadoria sé ganha

expressao universal de valor porque, ao mesmo tempo, todas as outras expressam
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seu valor no mesmo equivalente, e cada novo tipo de mercadoria que surge tem de
fazer o mesmo.” (MARX,2015, p.198). Assim, uma mercadoria especifica, assume o
papel de equivalente universal, estabelecido “o valor de cada mercadoria € agora
nao apenas distinto de seu préprio valor de uso, mas de qualquer valor de uso,
sendo, justamente por isso, expresso como aquilo que ela tem em comum com
todas as outras mercadorias” (MARX, 2015, p.197), isto &, o trabalho humano.

Deste modo, surge o equivalente universal e a medida comum possibilitando
a expressao de valor e a facilidade de troca. Permite assim, que todas as
mercadorias sejam comparadas e trocadas de forma simplificada usando uma
unidade padrdo, o dinheiro (ouro incialmente), conforme “o tipo especifico de
mercadoria em cuja forma natural, a forma de equivalente, se funde socialmente
torna-se mercadoria-dinheiro [Geldware] ou funciona como dinheiro. Desempenhar o
papel do equivalente universal no mundo das mercadorias torna-se sua fungao
especificamente social e, assim, seu monopdlio social” (MARX, 2015, p.202).

A forma dinheiro expressa a mercadoria especifica que assume a fungcao de
padrao universal para medir o valor de todas as outras mercadorias, o dinheiro
(ouro) torna-se unidade padrao através da qual o valor é expresso e comparado,
portanto “O progresso consiste apenas em que agora, por meio do habito social, a
forma da permutabilidade direta e geral ou a forma de equivalente universal
amalgamou-se definitivamente a forma natural especifica da mercadoria ouro,”
(MARX, 2015, p.203). Desta maneira o dinheiro realiza fungbes tais como unidade
de conta, meio de troca, reserva de valor, padrdo de pagamento e facilidade de
calculo produzindo o cenario propicio para a universalidade e flexibilidade, fatores
cruciais para a simplificacdo da comparacdo de valores permitindo a acumulacéo,
preservacao do valor ao longo do tempo e acumulacéo de capital.

Uma vez estabelecido o que é valor, Marx desvenda no Capitulo 4 do livro 1
“O Capital” de Karl Marx, intitulado “A transformacdo do dinheiro em capital” o
segredo que permite a valorizagao do capital.

A circulagcdo de mercadorias serve como ponto inicial para o desenvolvimento
da férmula do capital. Os ciclos de circulaggo M-D-M (Mercadoria-Dinheiro-
Mercadoria) e D-M-D (Dinheiro-Mercadoria-Dinheiro) sao fundamentais para
entender a dindmica do capitalismo e a transformacao do dinheiro em capital. Esses

ciclos representam diferentes formas de circulagdo de mercadorias e dinheiro. O
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ciclo M-D-M reflete a l6gica do consumo na economia capitalista, pois “O ciclo M-D-
M parte do extremo de uma mercadoria e conclui-se com o extremo de uma outra
mercadoria, que abandona a circulagdo e ingressa no consumo. O consumo, a
satisfacdo de necessidades — em suma, o valor de uso —, €, assim, seu fim ultimo”
(MARX, 2015, p. 293). Esse formato destaca a importancia da troca de mercadorias
e a relagao entre produtores e consumidores e é fundamental para a compreensao
das dinamicas de mercado e das forgcas que moldam a economia. O ciclo D-M-D
representa a logica do capital, no qual o dinheiro é utilizado para comprar
mercadorias com o objetivo de vendé-las novamente por um pregco maior, pois “O
ciclo D-M-D, ao contrario, parte do extremo do dinheiro e retorna, por fim, ao mesmo
extremo. Sua forga motriz e fim ultimo &, desse modo, o proprio valor de troca.”
(MARX, 2015, p 293). Este ciclo é caracteristico da produgao, onde o foco esta na
geracao de lucro e na acumulacao de capital, refletindo a légica do capital e a
dindmica da acumulagao de riqueza.

Contudo, Marx identifica uma aparente contradicdo na férmula D-M-D.
Colocada desta forma a férmula indica que uma quantia de dinheiro é adiantada
para comprar mercadorias e vende-las pela mesma quantia de dinheiro, entretanto
esta seria uma operagado sem sentido, pois nenhum capitalista adianta dinheiro para
obter a mesma quantia no final. Assim, Marx afirma que a férmula correta seria D-M-
D’, isto &, no ciclo do capital uma quantia de dinheiro € adiantada com o objetivo de
obter mais dinheiro no final, por isso, D<D’. Entretanto, esta forma nao revela de
imediato como surge o valor extra que torna D’ maior que D, uma vez que este valor
acrescido nao pode ser originado nos atos de compra e venda. Portanto, para
resolver esta aparente contradicdo Marx desenvolve esta formula com o intuito de
identifica a fonte do valor acrescido, que sera denominado de mais valia. O ciclo D-
M-D' envolve varias etapas, que de forma sucinta podemos elencar: 1. D-M indica o
investimento Inicial: O capitalista utiliza seu dinheiro para comprar mercadorias
especifica que sdo os meios de producao e a forga de trabalho. Neste ato de compra
nao ha criagdo de valor. Esse investimento inicial é crucial, pois determina a base
sobre a qual o capital sera acumulado. 2. Producéao: a forgca de trabalho e os meios
de producdo sdo utilizados na producdo de novas mercadorias. E nesta etapa que
ocorre a criagao de valor novo e a transferéncia de valor dos meios de producgao

para o valor das novas mercadorias produzidas, ou seja, nesta etapa é onde o
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trabalho humano produz valor novo. O valor novo criado divide-se em duas partes:
uma parte que Marx denomina de trabalho necessario equivalente a reproducao do
valor da forgca de trabalho e outra que Marx denomina trabalho excedente. O
trabalho excedente n&o é devolvido ao trabalhador que o criou, mas € apropriado
pelo capitalista na forma de mais valor. 3. Venda: As mercadorias produzidas tém
valor maior do que as mercadorias (forca de trabalho e meios de producéo) que
inicialmente haviam entrado no processo produtivo, assim elas sao vendidas no
mercado por um valor maior, que se desdobra em trés componentes: capital
constante + valor da for¢a de trabalho + mais valor. O lucro do capitalista equivale a
mais valia extraida do processo produtivo.

Diante das contradigbes da Formula Geral, Marx conclui um duplo resultado
pois o capital tem que ter origem da circulagdo e nao ter origem ao mesmo tempo
“‘tem de comprar as mercadorias pelo seu valor, vendé-las pelo seu valor e, no
entanto, no final do processo, retirar da circulagido mais valor do que ele nela lancara
inicialmente.” (MARX, 2015, p. 311). Com essa teoria é possivel findar o conceito
referente a criagdo de Mais-Valor, com sua origem definida pela a diferenga entre o
valor produzido pelo trabalhador e o valor da forga de trabalho que este recebe,
concluindo que a relacdo entre capital e trabalho €, portanto, uma relacdo de
exploragao, onde o capitalista busca maximizar o mais-valor. Para que o capitalista
possa comprar a mercadoria forca de trabalho, unica fonte do valor, € preciso que
“encontrar no mercado de mercadorias o trabalhador livre, e livre em dois sentidos:
de ser uma pessoa livre, que dispde de sua forga de trabalho como sua mercadoria,
e de, por outro lado, ser alguém que nao tem outra mercadoria para vender’ (MARX,
2015, p. 314).

A forca de trabalho torna-se uma mercadoria que, ao ser comprada, permite
que o capitalista produza mercadorias, sendo definida pela venda da forca de
trabalho dos trabalhadores em troca de um salario, que é o prego pago por sua
capacidade de trabalhar. Essa relacdo € mediada pelo mercado de trabalho, em que
o Exército Industrial de Reserva determina os salarios, com isso “O processo de
consumo da forca de trabalho & simultaneamente o processo de producdo da
mercadoria e do mais-valor” (MARX, 2015, p. 322).

No “O Capital” Capitulo 6 Livro 1, intitulado “Capital constante e capital

variavel’, Marx aborda a distincdo entre capital constante e capital variavel,
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explorando como diferentes fatores do processo de trabalho contribuem para a
formacgao do valor dos produtos, de acordo com a metodologia entre o trabalho e os
meios de producgado, destacando a adicao de novo valor e a conservacido do valor
existente.

O Capital Constante remete-se aos meios de produgdo, como maquinas e
matérias-primas, que nao alteram seu valor durante o processo de produgéao, tendo
seu valor transferido para o produto final, ndo obstante ndo sofre modificagcdo. De
outro modo o Capital Variavel refere-se a for¢ca de trabalho, que tem a capacidade
de criar novo valor, sendo essencial para a geragao de mais-valor, que € o valor
excedente produzido além do custo da forgca de trabalho, conforme discorrido
anteriormente. Desta forma, o processo de trabalho é descrito como uma atividade
produtiva orientada a um fim especifico que, durante o processo, o trabalho humano
interage com o0s meios de producdo, "despertando-os" e transformando-os em
fatores ativos que contribuem para a formagao do valor do produto. Assim, o
trabalhador ao realizar sua atividade, ndo apenas adiciona novo valor ao produto,
mas também conserva o valor dos meios de producao utilizados, conforme “Assim,
por meio da acao da forca de trabalho, ndo apenas seu proprio valor se reproduz,
mas também se produz um valor excedente.” (MARX, 2015, p.364).

Como resultado, a partir do excedente, temos a criacdo do mais valor. Isto
posto, os diferentes componentes do capital desempenham fungdes distintas no
processo de valorizacdo. O capital constante, representado pelos meios de
producao, conserva seu valor ao ser transferido para o produto. Por outro lado, o
capital variavel, representado pela for¢a de trabalho, é responsavel pela criagao de
novo valor e pela geragéo do mais valor.

Como resultado podemos chegar ao ponto final desta analise, a explicagéo de
como a categoria valor se torna a categoria preco das mercadorias. Karl Marx em
seu livro “O Capital” Capitulo 9, Livro 3, intitulado “Formacgao de uma taxa geral de
lucro (taxa média de lucro) e transformagao dos valores das mercadorias em pregos
de producado”, desenvolve o conceito de preco de produgdo. A construcido do
conceito de preco de producido requer o entendimento do que € a composicao
organica do capital, a taxa de lucro, taxa de lucro geral e preco de custo.

A composig¢ao organica do capital refere-se a relagdo entre capital constante

(c) e capital variavel (v) nas diferentes esferas de produg¢do, como estes elementos
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sao alocados e utilizados na produgao de mercadorias. Essa relacdo pode ser
representada na forma de uma foérmula, como 80c + 20v, onde 80% do capital é
constante e 20% é variavel. Diante dessa relagdo, os conceito de capital variavel,
capital constante e o conceito de mais valor, apresentados anteriormente, podemos
chegar a formula V=c+v+m ,que ira representar a definicdo do valor da mercadoria,
onde (V) é valor da mercadoria (c) representa o capital constante, (v) representa o
capital variavel e (m) representa a mais valor.

Marx alerta para o fato de que os capitais tém diferentes composi¢cées do
capital e por isso produzem diferentes quantidades de mais valor, que se expressam
em diferentes taxas de lucro individuais. A taxa de lucro individual é calculada pela
divisdo entre o mais valor obtido e o capital total adiantado (constante e variavel),
isto é: I' = m/(c+v). Assim sendo, os capitalistas mais intensivos em maquinas
produzem pouco mais valor e os capitalistas intensivos em forca de trabalho
produzem bastante mais valor. Com isso, o pre¢co de venda das mercadorias nao
poderia conter o mais valor individual, pois os capitalistas desejam retirar do produto
social uma taxa média de lucro correspondente ao tamanho do seu capital. A
concorréncia entre os capitais promove uma equalizagcdo da taxa de lucro,
produzindo uma taxa média de lucro, que ocupa o lugar do mais valor na formagao
do preco de produgao.

Por isso, a venda da mercadoria ndo se da pelo valor: V =c + v + m, mas sim
pelo seu preco de producdo, que contém ao invés do mais valor individual o mais
valor médio ou lucro médio, logo, as mercadorias sdo vendidas pelo preco de
producdo: pp=c+v+l .

“Seu pressuposto € a existéncia de uma taxa geral de lucro, e esta, por sua
vez, implica que as taxas de lucro, tomadas isoladamente em cada esfera da
producgao, ja se encontrem reduzidas a um numero igual  de taxas medias.”
(MARX, 2015, p.162).

Desta analise, teremos a verificagao do preco da mercadoria pela soma do
preco de custo com o lucro médio que se espera obter sobre o custo. O preco de
custo (ct+v) remete a todas as despesas incorridas na fabricagdo de um produto,
incluindo custos de materiais, forca de trabalho e outros gastos operacionais,

tangendo uma medida direta do investimento necessario para criar a mercadoria. O
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lucro médio é, portanto, uma espécie de rateio do mais valor produzido por toda a
sociedade entre os capitalistas envolvidos.

O preco de produgdo também reflete a quantidade total de trabalho
incorporado na mercadoria, pois a quantidade de trabalho necessario para produzir
uma mercadoria influencia diretamente seu custo e, por extensdo, seu preco de
producao. Considera tanto o trabalho pago (forga de trabalho) quanto o trabalho nao
pago (mais-valor), que € a diferenga entre o valor novo criado e o valor da for¢a de
trabalho.

Em conclusdo, com as definicdes da relagao entre prego e valor, pudemos
determinar como o prego das mercadorias € definido, e assim poder dar
continuidade nesta analise verificando como ¢é feita a determinacdo do capital de

comercio das mercadorias.

2.2. ANATUREZA DO CAPITAL DE COMERCIO

O Capitulo 16 do Livro 3 “O Capital” de Karl Marx, € intitulado “O capital de
comeércio de mercadorias” discute a rotacdo do capital comercial e sua relagdo com
a producao de valor, sera o estopim para nossa analise referente ao capital de
comércio de mercadorias. O capital comercial se divide em capital de comércio de
mercadorias e capital de comércio de dinheiro. Desta forma, o capital de comércio
de mercadorias representa o capital que opera na compra e venda de mercadorias,
de acordo com o autor “ndo é outra coisa que a forma modificada de uma parte
desse capital de circulacdo, que se encontra constantemente no mercado, em
processo de transmutagcdo” (MARX, 2017, p.267). Enquanto o capital de comércio de
dinheiro refere-se ao capital que é utilizado para mediar operagdes técnicas com o
dinheiro.

A rotacdo do capital do industrial € limitada pelo tempo de producéo,
enquanto o capital comercial pode mediar as rotagdes de capitais em diferentes
ramos da produgdo O capital comercial, ao converter sucessivamente capitais-
mercadorias em dinheiro, desempenha uma fungcdo semelhante a do dinheiro em
geral, facilitando a circulagdo de mercadorias, sendo estabelecido apenas como
capital monetario. O capital industrial refere-se ao conjunto de recursos financeiros e

bens utilizados por uma empresa para produzir bens e servicos. O capital-
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mercadoria € uma parte do capital total da sociedade que esta em constante
transformacao, gerando uma metamorfose, tornando-se essencial para o processo
de reproducéo do capital industrial, no qual o produtor utiliza o dinheiro obtido para
reinvestir em meios de producdo e continuar sua atividade produtiva. Diante desta
relacdo, o comerciante atua como um intermediario que facilita a transigdo entre
capital-mercadoria e capital monetario, comprando mercadorias de produtores e
vendendo-as a consumidores. “Gracas a mediagcao do comerciante, o produtor pode
investir constantemente uma parte maior de seu capital no verdadeiro processo de
producao, destinando uma parte menor a servir de reserva monetaria.” (MARX,
2017, p.273).

De forma resumida, o capital comercial ndo gera valor e por consequéncia
nao gera mais-valor, responsavel apenas pelas movimentag¢des e transformacdes
das mercadorias em dinheiro. O valor de uma mercadoria € determinado pelo
trabalho incorporado em sua producgéao, e o capital comercial, ao atuar apenas como
mediador, ndo altera essa realidade. De maneira nao direta, pela rapidez de rotacao
em comparacao ao capital industrial, pode levar ao capitalista industrial a aumentar
seu mais-valor. “Na medida em que coloca na esfera da circulagdo uma parte menor
do capital como capital monetario, ele aumenta a parte do capital diretamente
investida na producao” (MARX, 2017, p.273), o capital comercial é crucial para a
dindmica do mercado.

Em continuidade, diante do Capitulo 17 do Livro 3 “O Capital de Karl Marx,
intitulado “O lucro comercial”’, poderemos estabelecer a origem do lucro comercial.
Para definirmos a dindmica do lucro comercial, € essencial explorar a relagao entre o
lucro comercial e o mais-valor gerado pelo capital produtivo. A geragéo de mais-valor
ocorre no contexto do capital produtivo, que investe em processos de producdo. O
capitalista industrial compra insumos, contrata trabalhadores e organiza a produgao.
O trabalho dos trabalhadores resulta em mercadorias, que Marx chama de “valor
novo criado”. Esse valor novo criado tém um valor superior ao valor pago como
salarios. Essa diferenca € o mais-valor, que é a fonte do lucro.

Diante da movimentagao do capital comercial e a apropriacédo de uma parte
do mais-valor, que foi criada durante a producao, podemos verificar a origem do
lucro comercial. O lucro comercial surge da diferenga entre o prego de aquisigao

(precos de produgao do capital industrial) e o pregco de venda (valor da mercadoria).
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Porém, é possivel verificar de maneira mais certeira, que o lucro comercial é parte
do lucro médio do capital industrial. O lucro industrial é resultando da diferenga entre
0 mais-valor e o lucro comercial. Em contraponto, o lucro comercial é, portanto, uma
apropriacdo desse mais-valor durante a circulagao de mercadorias. De acordo com o
autor “o lucro comercial equivale ao excedente do preco de venda acima do preco
de produgcdo da mercadoria, 0 que constitui seu pregco de compra para o
comerciante; que, no entanto, o preco real da mercadoria é = seu preco de produc¢ao
+ 0 lucro mercantil (comercial)’(MARX, 2017,p.283). Assim, o preco de venda sera
maior em relagcéo ao de compra.

Perante a relacao entre capital comercial e capital industrial podemos verificar
como a taxa média de lucro movimenta-se e seus efeitos. Quando o capital
comercial representa uma parte maior do capital total, isso significa que uma fragao
menor do capital esta sendo utilizada na produgao direta de bens. Como resultado, a
capacidade de gerar mais-valor € reduzida, levando a uma diminui¢ao na taxa média
de lucro.

Reforgando a relacéo entre capital comercial e capital industrial, constata-se
que custos de circulacdo desempenham um papel diferente em cada parte. Os
custos puros de circulagdo sdo dedugdes do mais-valor. A dualidade dos custos de
circulacao reflete a diferenca fundamental entre o capital industrial e o capital
comercial. O capital industrial depende do capital comercial para a realizacdo de
suas mercadorias, enquanto o capital comercial depende do capital industrial para
fornecer produtos a serem vendidos. Determinado em “Para o capital industrial, os
custos de circulacdo aparecem como despesas adicionais — e, de fato, sdo. Para o
comerciante, eles aparecem como fonte de lucro, que, pressupondo-se a taxa geral
de lucro, encontra-se em propor¢gdo a grandeza desses custos” (MARX,2017,
p.297.).

Em resumo, nosso estudo sobre o capital de comércio de mercadorias nos
leva a concluir duas coisas importantes: 1) o capital de comércio de mercadorias nao
cria valor, mas apenas se apropria de parte do valor produzido pelo capital industrial,
obtido na forma de lucro comercial; 2) apesar de n&do produzir valor o capital de
comércio de mercadorias realiza uma funcao importante para o capital global que é a
circulacdo das mercadorias de forma mais eficiente € menos custosa do que seria se

cada capital industrial realizasse a circulacdo das suas proprias mercadoria. O
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capital de comércio de mercadorias reduz o capital monetario preso a esfera da
circulagdo, na medida em que concentra a circulagdo das mercadorias em um
mesmo espacgo, obtendo ganhos de escala; aumenta a rotagdo do capital industrial,
permitindo que maior parcela de capital monetario seja investida na esfera produtiva
para gerar mais-valor. Com essas conclusées podemos dar continuidade ao trabalho
verificando como estes aspectos sao desenvolvidos no ramo imobiliario.

O capital do ramo imobiliario € um capital de comércio. Entretanto, ele tem
caracteristicas especificas em relagdo ao capital de comércio de mercadorias em
geral. Algumas diferengas podem ser listadas como segue:

a) O capital de comércio de mercadorias em geral atua comprando e
vendendo mercadorias com o intuito de auferir lucro comercial. Ja o
capital imobiliario ndo compra mercadorias para revendé-las, apenas
atua na mediacao da venda de uma mercadoria (no caso um imével)
de terceiros;

b) O capital de comércio de mercadorias em geral se compde de duas
partes principais: os custos puros de circulagdo e o capital de
aquisicao. Ja o capital imobiliario se compde apenas de custos puros
de circulagao, pois ndo adianta capital para adquirir os iméveis;

¢)O lucro comercial é parte do mais valor produzido na esfera industrial,
mas seu percentual acompanha, em geral, o percentual do lucro
médio. Ja o lucro do capital imobiliario € determinado pela subtragao
dos custos de circulagao puros de um percentual fixo, geralmente
determinado por lei, em relagdo ao precgo final de venda do imdével,
denominado taxa de corretagem.

Tendo em vista estas diferengas parece que o enquadramento do capital do
ramo imobiliario como um capital de comércio de mercadorias ndo descreve sua
verdadeira natureza. Seria ele um capital de comércio de dinheiro? Acreditamos que
nao, pois o capital de comércio de dinheiro efetua duas fungdes principais: 1) realiza
fungdes técnicas acerca da guarda e da contabilidade do dinheiro; 2) realiza
operagdes de empréstimos de dinheiro (ou alugue de mercadorias) (MARX, 2017).
Em qual categoria poderiamos enquadrar o capital investido na esfera imobiliaria?

Cipolla, Aquino e Giorgio (2022) trazem a possibilidade de uma nova tipologia

para o capital de comércio quando analisam o capital investido pelas plataformas
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que operam no ramo de entrega de comida e de itens de supermercado. Neste
artigo, os autores argumentam que as plataformas seriam um tipo de capital de
comeércio, mas nao o capital de comércio de mercadorias tipico, pois, assim como
ocorre com o0s imdéveis, as mercadorias comercializadas neste ramo (chamado
também de delivery) nao sao compradas pelo capital das plataformas. O capital das
plataformas ndo compra as mercadorias (sanduiches, pizzas, itens de
supermercados) para revende-las, assim como nao compra o frete dos
entregadores, a fungédo realizada pelo capital das plataformas se resume a
intermediar a venda destas mercadorias entre o estabelecimento industrial, o
consumidor e o entregador. Com base nesta constatacdo, os autores denominaram
este tipo de capital de capital de comércio de vendas.

Esta nova tipologia parece mais adequada para descrever a natureza do
capital investido no ramo imobiliario. O capital das imobiliarias se resume a realizar a
funcdo de intermediacdo da venda dos imoéveis, sejam eles na planta, novos ou
usados. Em todos estes casos, a imobiliaria ndo compra o imovel para revender,
mas apenas intermedia a relagdo entre o dono do imoével (que pode ser uma
construtora, no caso um capital industrial, ou uma pessoa fisica). Portanto, o capital
das imobiliarias pode ser enquadrado como capital de comércio de vendas.

Contudo, a origem do lucro do capital da imobiliaria nao é necessariamente a
mesma do capital das plataformas. No caso do capital das plataformas, os autores
argumentam que o lucro se parece com o lucro comercial tipico, pois constitui-se de
parte da mais valia produzida pelo estabelecimento industrial (por exemplo no caso
de uma pizzaria, o lucro da plataforma é parte da mais valia extraida do pizzaiolo) ou
parte do lucro comercial do estabelecimento comercial que vende itens de
supermercado (por exemplo, uma compra de itens de supermercado efetuada por
meio da plataforma dara a plataforma um lucro que é a subtracao do lucro comercial
deste supermercado).

No caso do lucro das imobilidrias, de modo geral, a magnitude do lucro é
regulamentada pelas regionais de cada estado, que estabelece um percentual de
até de 10% sobre o valor do imdével, em média de 6%. Mas a dedugcdo deste
percentual pode se originar de duas fontes. A primeira € quando a imobiliaria
intermedia a venda de um imdvel na planta ou novo, isto €, a imobiliaria se relaciona

diretamente com o capital industrial. Neste caso, esse percentual sobre o valor do
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imével € uma dedugdo da mais valia da construtora, ja que quem paga a taxa de
corretagem é sempre o vendedor. A segunda fonte seria o bolso do vendedor nos
casos em que a imobiliaria intermedia a venda de iméveis usados. Ou seja, neste
caso, a origem do lucro da imobiliaria € uma dedugao do valor final que o proprietario
recebera.

A taxa de corretagem deve ser suficiente, portanto, para imobiliaria arcar com
0os custos puros de circulagdo, ou seja, a estrutura fisica, a manutengdo ou
pagamento pelo uso de plataformas de venda, os custos com o anuncio do imovel
(faixas e cartazes), o pagamento de forga de trabalho (como por exemplo, o trabalho
de secretaria) e o que sobrar constitui-se o lucro da imobiliaria. Além das vendas, as
imobiliarias também operam na atividade de aluguel de imoveis. Neste caso, a taxa
regulamentada no mercado é de 10% sobre o valor do aluguel.

A seguir vamos explorar os dados sobre o ramo imobiliario no Brasil a fim de
conhecer a estrutura deste ramo, sua lucratividade e as relagcdes de trabalho entre

capital imobiliario e corretores de imoveis.
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3. 0 RAMO IMOBILIARIO NO BRASIL

O mercado Imobiliario no Brasil remonta a 1530, quando se iniciou, de
maneira informal e desigual, o processo de distribuicdo e negociacdo de
propriedades, marcado pela concentragdo fundiaria promovida pelo regime das
sesmarias. Nesse sistema, terras eram doadas a figuras ligadas a Coroa
portuguesa, com a obrigacdo de desbrava-las e cultiva-las, gerando latifundios e
ocupacao desordenada. Esse modelo permaneceu até a independéncia do Brasil,
sendo sucedido pela Lei das Terras de 1850, que estabeleceu a compra formal
como unica forma de aquisicao de imoveis, e pela Lei n° 1.237/1864, que introduziu
o registro imobiliario, ainda de carater declaratério.

Durante o periodo colonial e grande parte do Império, as propriedades
permaneciam sob controle da Coroa. Apos a chegada da Familia Real, o sistema de
"aposentadorias”, que requisitava iméveis para a nobreza, agravou a concentragao
de terras e trouxe retrocessos ao direito de propriedade. Com a Proclamacao da
Republica, em 1889, e a divisdo territorial em estados e municipios, 0 mercado
imobiliario brasileiro comecou a se expandir. No século XIX, a crescente importancia
das propriedades rurais como fonte de capital consolidou o dominio da burguesia
sobre os imodveis, enquanto a aboligdo da escravatura empurrou a populagado menos
favorecida para o trabalho em terras alheias. Fonte?

O processo de urbanizagdo ganhou forga no governo de Juscelino
Kubitschek, quando o éxodo rural impulsionou o crescimento desordenado das
cidades. A auséncia de regulamentacdo imobiliaria deixou os compradores
vulneraveis, enquanto a explosdo demografica e a industrializacdo geraram uma
crise habitacional, culminando na formacdo de favelas e em edificagdes
clandestinas. Nesse contexto, o "sonho da casa propria" foi incutido na cultura
brasileira. Fontes?

O mercado imobiliario brasileiro s6 comegou a se organizar formalmente em
1937, com a criagao do Sindicato dos Corretores de Imdveis do Rio de Janeiro. Em
1962, a profissdo de corretor de imoveis foi regulamentada pela Lei n° 4.116,
posteriormente substituida pela Lei n° 6.530/1978. A Engenharia de Avaliagbes teve
inicio no Brasil no comego do século XX, com a publicacdo de trabalhos técnicos

influenciados por padrbes internacionais. As atribuicbes dos engenheiros e
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arquitetos nessa area foram consolidadas pela Resolugdao n° 345 do CONFEA, que
Ihes conferiu exclusividade em vistorias, avaliagbes e pericias de bens iméveis.

No cenario contemporaneo, o mercado imobiliario geral brasileiro apresenta
ampla concorréncia e significativa capacidade de geracdo de empregos. Segundo o
IBGE, em 2021 existiam 163.577 empresas no setor. Ja no banco de dados da
plataforma Econodata, em 2024 foram registradas 502.336 empresas ativas e
70.338 inativas no setor imobiliario geral no Brasil, das quais 1,3% sao classificadas
como de grande porte, 19,3% como de médio porte, 54,8% como de pequeno porte
e 24,6% como de micro porte.

As regides Sul e Sudeste concentram aproximadamente 78% do total de
empresas do setor imobiliario geral no Brasil. Considerando essa representatividade,
o estudo limitou-se a coleta de informacbes exclusivamente dos estados que
integram essas regides, uma vez que cada estado realizou levantamentos
especificos para compilar os respectivos dados.

Especificamente em relacdo as imobiliarias verificamos a partir do SEBRAE,
Data MPE Brasil, que, no parametro de intermediacdo na compra, venda aluguel de
imoveis, foram registradas 93.575 empresas ativas, das quais 82,5% sao
Microempresas, 11,3% sao de Empresa de Pequeno Porte e outros 6,17%.

Quando tratamos a respeito da lucratividade das imobiliarias, temos os
percentuais sob as vendas limitados por cada regional. De forma geral, a
porcentagem de comissdo de venda para os corretores varia de acordo com o tipo
de imovel e o Estado. De acordo com o CRECI-SP os corretores na venda de
imoveis urbanos recebem de 6% a 8%, de 6% a 10% em imodveis rurais, de 6% a 8%
em imoveis industriais e de 5% para iméveis judiciais. Utilizamos tabela referencial
de honorarios de Sdo Paulo como referéncia por ser o maior polo imobiliario.

Em Sao Paulo, o Valor Global de Vendas (VGV) em setembro de 2024
alcancou R$ 4,9 bilhdes, com valores ajustados pelo INCC-DI (indice Nacional de
Custo de Construgdo) da Fundacédo Getulio Vargas (FGV), com base no mesmo
periodo. No Rio de Janeiro, o VGV no primeiro semestre de 2024 totalizou R$ 4,61
bilhdes, conforme pesquisa realizada pela Associacdo dos Dirigentes de Empresas
do Mercado Imobiliario (Ademi-RJ) em parceria com a Brain Inteligéncia Estratégica.
No Rio Grande do Sul, o VGV foi de R$ 100 milhdes no primeiro semestre de 2024,

segundo o Panorama do Mercado Imobiliario de Porto Alegre, produzido
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mensalmente pelo Sinduscon-RS em colaboragdo com a Alphaplan — Inteligéncia em
Pesquisas e a Orulo. No Parana, o VGV acumulado em 2024 somou R$ 5,4 bilhdes,
conforme dados do Conselho Regional de Corretores de Iméveis (CRECI-PR). Nao
foram encontrados dados especificos para os Estado do Espirito Santo e Santa
Catarina.

Cada estudo apresentou periodicidade diferente — mensal, semestral ou
anual — e foi realizado por agentes distintos, dificultando uma analise comparativa
direta, mas é evidente o elevado volume de transacdes imobiliarias, reforcando a
relevancia econdmica do setor. Deve ser levado em consideragao, que o volume de
transacdes no Rio Grande do Sul foi afetado devido ao estado de calamidade em
que o local se encontrava no primeiro semestre desse ano.

Na ultima década, o uso de plataformas digitais vem transformando o
mercado imobiliario, embora métodos tradicionais ainda predominem, é evidente que
essas novas plataformas simplificam e agilizam os processos de compra e aluguel
de imoveis. Em pesquisa realizada em 2021 pela Quinto Andar, maior plataforma de
moradia da América Latina, em parceria com a Datafolha, foram entrevistas 3186
pessoas nas 5 regides (Norte, Sul, Nordeste, Sudeste e Centro-oeste) e revelou que
48% dos brasileiros ainda utilizam placas de anuncios como principal meio de busca
por imoveis, seguidos por redes sociais e imobiliarias tradicionais e sites/aplicativos
de locagcdo ou vendas, empatados em 41%. Apesar dos meios tradicionais ainda
serem o0s mais utilizados pelas pessoas, a digitalizagcdo continua a crescer e a
ganhar mais adeptos, demonstrando o potencial de modernizacdo dos sistemas de
anuncio.

Nao obstante, de acordo com a Praedium, umas das principais empresas
vendedoras de sistema CRM imobiliario, no artigo “21 Melhores Sites para Anunciar
Iméveis em 2024”, podemos verificar que as 5 melhores plataformas para
venda/aluguel imobiliario sdo: ZAP Imodveis, Viva Real, Imével Web, OLX e Mercado
Livre.

Como embasamento sobre o funcionamento das plataformas digitais sera
utilizado a plataforma ZAP Imoveis, que possui um sistema que demonstra o
funcionamento da plataforma e custos, onde oferece aos usuarios, a opgcao por 2
planos diferentes de divulgacédo de iméveis, que podem ser contratados por pessoas

fisicas ou por imobiliarias: Planos de venda e Planos aluguel. Em relagcéo aos planos
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de venda, verificamos que o os anuncios sao disponibilizados tanto na ZAP Imdveis
quanto na Viva Real. Para o cadastro como pessoas fisicas ou pessoa juridica os
planos sdo a partir do basico de R$429,90, sendo bimestral por R$489,90, trimestral
por R$679,90, semestral e até R$1249,90. Além disso, com o objetivo de aumentar a
visibilidade do anuncio do imével existem os planos Super Destaque, que sdo os
planos basicos acrescidos de porcentagem para incluir o anuncio nas primeiras
paginas do portal, cada qual com sua regra, sendo bimestral, trimestral, semestral e
até a venda.

A respeito da composicao de capital, conforme supra desenvolvido, temos o
Capital Constante, que consiste nos meios de produgao, e o Capital Variavel que se
refere ao pagamento dos salarios e beneficios dos trabalhadores contratados pelas
empresas de cada setor (nesse caso, construtoras, incorporadoras e
administradoras de iméveis).

No contexto do setor geral imobiliario, o capital constante pode compreender:
terrenos, imoveis, materiais de construcao, Infraestrutura e Equipamentos.

O valor investido na aquisicdo de terrenos, edificios construidos ou espacos
em construcdo, sao essenciais para a criagdo de novos imoveis ou para a
manutencdo e valorizagdo do estoque imobiliario. Nesse sentido, o valor desses
bens ndo se altera diretamente no processo de produgdo, mas sim através de sua
valorizagao ou depreciagao ao longo do tempo.

Ainda, os materiais usados para a constru¢cao de imdveis, como cimento, aco,
madeira, entre outros, sdo consumidos no processo de construcdo, mas sua
importancia no calculo do capital constante se da pela sua contribuicdo ao processo
produtivo de imdveis, representando uma parte do capital que nio se transforma em
mercadoria diretamente, mas serve como insumo para a produgéo final.

Por fim, os equipamentos e infraestrutura permanente, como escavadeiras,
guindastes e outros recursos fixos necessarios para a construgdo e manutencao dos
iméveis, também se insere no capital constante, uma vez que sua utilidade néo se
altera diretamente apds cada uso, mas sua depreciagao ocorre ao longo do tempo.

Destarte, a principal dindmica do capital constante é que ele transfere seu
valor ao produto-final durante o processo produtivo. No caso do ramo imobiliario, a

construcdo de um imovel transfere o valor do terreno, dos materiais e dos
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equipamentos utilizados para o valor final do imével vendido ou alugado. Isso se da
através da depreciacado gradual dos elementos que compdem o capital constante.

No ramo imobiliario geral, portanto, o capital constante é formado
principalmente por bens de raiz fixa e ndo renovaveis, como terrenos e edificios,
cujos valores sao transformados e transferidos para os imdveis construidos, sendo
fundamentais no processo de valorizagado do capital imobilizado.

Adicionalmente, € possivel ver o capital constante se valorizar ao longo do
tempo, principalmente por meio da especulagao imobiliaria. O aumento do valor dos
terrenos, areas urbanizadas ou imoveis, pode ser considerado uma forma de
aumento do capital constante. O foco na valorizagcdo do espago enquanto
mercadoria, associado a especulacdo imobiliaria, obscurece a compreensido dos
mecanismos de reproducdo do capital no setor da construgdo, onde o valor das
propriedades € inflacionado artificialmente em detrimento do direito a moradia.

Essa pratica € comumente chamada de gentrificacdo e encontra respaldo na
l6gica de mercado, que prioriza a rentabilidade fundiaria e a maximizagéo do uso da
terra, resultando no deslocamento de familias incapazes de acompanhar a escalada
dos precos.

A respeito do capital variavel, o setor compreende os trabalhadores
essenciais para a execugao de diversas atividades. Na area de construgao e obras,
0 quadro de funcionarios € composto por operarios da construgao civil, supervisores
e engenheiros, os primeiros, sdo um exemplo classico de capital variavel, pois os
salarios que recebem sao uma parte do capital investido pela construtora, mas sua
atividade gera um valor muito maior se comparado ao custo da sua forca de
trabalho. Ja os supervisores e engenheiros promovem atividades que aumentam a
eficiéncia e qualidade da construgdo, gerando valor superior ao custo de sua
contratagdo também.

Arquitetos e designers compde a area de planejamento e projetos, em que
seu trabalho criativo e técnico reflete na valorizagao dos imdveis e na viabilidade do
projeto imobiliario. Ainda, na atuacao da gestao, administragao e corretores, o capital
variavel também pode ser associado aos salarios dos profissionais envolvidos na
venda, aluguel e gestao de imoveis, que trabalham para maximizar os lucros com a

comercializag&do ou da renda proveniente do aluguel.
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Em foco na administracdo e corretores, tragamos nosso principal objetivo de
analise, que sado as imobiliarias. De acordo com portal da COFECI (Conselho
Federal de Corretores de Imdveis), 6rgao fiscalizador da profissdo em ambito
federal, que possuem um Conselho Federal e 26 Conselhos Regionais de Corretores
de Iméveis (CRECI), atualmente o Brasil possui aproximadamente 600 mil
profissionais e 70 mil empresas de intermediacdo de negdcios imobiliarios.

Em pesquisa anual divulgada pela COFECI, com responsabilidade dos dados
pelas regionais delegadas aos CRECIs, em janeiro de 2024 foram registradas
73.179 empresas imobiliarias ativas junto ao conselho nacional. Em comparativo
com ano de 2020 haviam 49.594 empresas, poderemos verificar o exponencial

crescimento das imobiliarias pés pandemia da COVID-19, conforme grafico a seguir:

GRAFICO 1 - IMOBILIARIAS E CORRETORES
ATIVOS
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Fonte: COFECI (Conselho Federal de Corretores de Imobveis), fiscalizagéo,
secretaria. (2024)

Em analise dos dados, verificamos que “PF ATIVA” representa a quantidade
de corretores e “PJ ATIVA” representa a quantidade de imobiliarias, ambas
associadas ao COFECI a nivel nacional. De acordo com o artigo 2° da LEI N° 6.530,
de 12 de maio de 1978, que determina “O exercicio da profissdo de Corretor de
Imbveis sera permitido ao possuidor de titulo de Técnico em Transacgdes Imobiliarias

(TTI)”, confirmamos que os dados delimitam o cenario real brasileiro, devido
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obrigatoriedade do TTI, registrado pelo CRECI. Verificamos o crescimento das
imobiliarias em 55% e um crescimento de 45% dos corretores associados,
comparando de 2019 a 2024, demonstrando o potencial empregaticio do ramo
conforme citado anteriormente. Com a tabela a seguir podemos verificar, além do

cenario nacional, o cenario regional:

TABELA 1 - NUMEROS DE INSCRITOS

SECRETARIA - 01 f2024
REGIONAIS | PF inscritas | PF Canceladas | Total PF ATIVAS | P1 Inscritas | PJ Canceladas | Total P11 ATIVAS

13 - R] S5459 37009 58450 10887 2996
X -5p 2TBA97 97468 181029 45480 1BB35
32 - RS 7706 28051 39655 B3I53 3B&T
43 - MG 55405 13334 42071 BBO7 2519
52 - GO 14319 24271 3548 1830
6* - PR 47T 64 19112 ZB652 9209 4454
Fa - PE TO16 10159 1746 502
B® - DF 14240 15086 2651

52 - BA 12941 B ZBZ3

11 - 5C 15886 9323

129 - P& 1202

13= - ES 1540

142 - M8 1760

15% - CE 1927

15® - SE 570

172 - RN o978

187 - AM 626

1593 - MT 2559

207 - MA 982

213 - PR 1340

22% - AL 510

Z30 - P1 690

247 - RO 4

253 -TD B40D

262 - AC

272 - RR

282 - AP
Total: B59.570 305.927 553.747 119305 46,122 73179

Fonte: COFECI (Conselho Federal de Corretores de Imoveis), fiscalizagao,
secretaria. (2024)

Os principais Estados em quantidade de corretores associados e imobiliarias
sdo, em ordem, Sao Paulo (SP), Rio de Janeiro (RJ), Santa Catarina (SC), Minas
Gerais (MG) e Rio do Grande do Sul (RS), assim como no parametro supracitado do
ramo imobiliario geral, as imobiliarias estdo também fortemente localizadas na regiao

Sul e Sudoeste, representando 71% das 73.179 imobiliarias nacionais.

34



Desta analise podemos verificar que atualmente 553.747 corretores estédo
ativos e sua relacdo de trabalho com as imobiliarias pode ser regido pela CLT
(empregado), possuir um CNPJ ou ainda atuar de forma auténoma. Neste contexto,
as principais formas de contratagdo gerais sdo 3: contratagdo com carteira assinada,
terceirizagao e prestagao de servigo (autbnomo e pessoa juridica).

A primeira € a modalidade mais tradicional e abrangente no Brasil,
regulamentada pela Consolidagdo das Leis do Trabalho (CLT). Essa forma de
vinculo garante uma série de direitos e beneficios aos trabalhadores, sendo a
principal relagdo empregaticia no pais. Entretanto esses mesmos direitos e
beneficios, geram o custo por funcionario de até trés vezes maior se comparado ao
salario pago. Esses custos sdo compostos por 13° salario, férias, FGTS, INSS,
beneficios, negociagbes coletivas e até vale-transporte, estes valores ao final do
ano, superam 80% do salario anual pago ao funcionario, conforme pesquisa da FGV
(Fundagao Getulio Vargas) em parceria com a CNI (Confederagdo Nacional das
Industrias). Nesta mesma pesquisa, € possivel verificar os demais custos, como os
gastos internos para suportar estes funcionarios, com setor de recursos humanos,
treinamentos, entre outros, de manutencdo que somados geram um custo anual
superior ao salario anual do funcionario. Assim, conduzindo uma analise criteriosa
sobre estes custos, Marx dispde que parte do lucro gerado pelo trabalho nao
remunerado dos empregados, € revertido para o pagamento de gastos
previdenciarios devido a imposicao estatal.

No ramo imobiliario geral, essa modalidade de contratacdo é comumente
utilizada para os cargos de secretariado, administracdo, coordenadores e
supervisores e também Recurso Humanos.

A respeito da terceirizagao trabalho é o processo pelo qual uma empresa
contrata uma pessoa juridica para realizar determinada atividade a favor do seu
negocio, a fim de buscar redugdo dos custos nos seus processos, por entregar
essas funcdes para empresas especializadas e que realizam essas atividades com
maior eficiéncia e qualidade. Geralmente, no ramo imobilidrio geral, os cargos
terceirizados sao destinados aos segurancas, faxineiros e operarios eventuais.

Por ultimo, a contratacdo por prestagdo de servico abrange profissionais
autbnomos e pessoas juridicas, ambas sao regidas pelo codigo civil e oferecem o

servico diretamente ao contratante sem vinculo de emprego, recebendo sua
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remuneragao pelo trabalho realizado conforme previamente estabelecido em
contrato. Enquanto na primeira, a relagéo se forma por uma pessoa fisica ofertando
seu trabalho ao contratante, a segunda € formada por duas pessoas juridicas, uma
oferece o servico e a outra contrata conforme sua necessidade. De modo geral,
essas formas de contratacdo sédo destinadas as pessoas com valores a receber
elevados, como engenheiros, arquitetos e corretores, pelo fato de que assim, ha
reducdo de custos, principalmente previdenciarios.

De acordo com o IBGE, no Brasil, o ramo imobiliario geral empregou em 2021
467.213 pessoas, das quais 181.076 possuiam vinculo formal e os demais séo
contratados de forma terceirizada, autbnomos, pessoas juridicas ou até
informalmente. Com isso, verifica-se que o setor é predominantemente formado por
autbnomos e prestadores de servigos. No que tange as imobilidrias, ndo foram
encontradas bases de dados especificas sobre a relagdo com a forga de trabalho. O
que podemos verificar € a vastidao do ramo e que em relagdo ao ano de 2024 as
73.179 empresas geraram uma forga de trabalho de 553.747 corretores, que serao
responsaveis pela variagao do capital de comercio de vendas

De acordo com a Praedium existem imobiliarias que utilizam o regime CLT
para contratacdo de seus corretores, repassando salario fixo e beneficios. A carga
horaria pode alternar entre 40 a 45 horas semanais e o salario tem variagcdo de R$
1.050 a R$ 2.015,00 reais. Porém, esses funcionarios assalariados ndo representam
a maioria dos corretores, que sao autbnomos e recebem comissdes. O processo de
pagamento das comissdes aos corretores que trabalham em imobiliarias é definido
pelo CRECI, que determina que o pagamento seja dividido entre imobiliaria e
corretor de acordo com a tabela referencial de honorarios de cada Estado. A diviséo
mais comum é 30% para os corretores e 70% para as imobiliarias, e em alguns
casos 50% para ambos. Nesta modalidade, as imobiliarias ficam com os custos de
circulacdo. Quando se trata de corretores autbnomos, normalmente atuam em
parceria com corretores e ou imobiliarias, nestes casos o CRECI determina divisao
igualitaria da comissao.

Desta relacdo com a forca de trabalho empregada ou via parceria com
autbnomo, pode se verificar que quanto maior o numero de corretores ativos maior
sera o estimulo para o crescimento do capital de comercio de vendas. Assim como

demonstrado por Cipolla, Aquino e Giorgio (2022) em relagdo as plataformas de
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delivery que apenas realizam intermediacdo da mercadoria, as imobiliarias atuam de
forma semelhante em que seu lucro advém da apropriagéo direta de trabalho nao-
pago de forma total aos corretores. Desta forma as imobiliarias constituem, portanto,
capital de comércio de vendas, pois sera destas a responsabilidade sob as etapas
operacionais do processo de compra e venda. O capital de comercio de vendas néo
compra e vende o imével, ndo compra e vende o tempo dedicado a visitas ao imoével
e ndo compra e vende o conhecimento das caracteristicas do imovel e analise de
perfil do cliente, porém operacionaliza todas as etapas envolvidas nas transagdes
entre corretores e compradores.

Em sintese, com o aumento do numero de corretores ativos e vendas
concluidas, aumenta o valor recebido de honorarios e possibilita o aumento do
capital de comercio de vendas bruto recebido pelas imobiliarias. Mesmo que exista a
delimitagdo da taxa de corretagem, as imobiliarias conseguem garantir maior capital
de comércio de vendas com maior nimero de vendas concluidas. Por fim, o lucro
das imobiliarias é determinado pela intermediagcdo da venda do imovel em relagao
ao percentual recebido sob a venda realizada entre corretores e proprietario do

imovel.
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4. CONCLUSAO

O objetivo desta monografia foi analisar a especificidade do capital das
imobiliarias. Vimos que do ponto de vista teérico Marx descreve a existéncia do
capital de comércio de dinheiro e o capital de comércio de mercadorias. O capital de
comércio de dinheiro executa fungdes puramente técnicas da guarda e contabilidade
do dinheiro e fungdes de tomar e dar empréstimo. O capital de comércio de
mercadorias realiza a fungdo de circular as mercadorias, mas para isso esse capital
compra as mercadorias para revende-las.

Ao analisar o capital das imobiliarias notamos que ele ndo se enquadra em
nenhum destes tipos. Por isso, adotamos a tipologia de capital de comércio de
vendas, colocada por Cipolla, Aquino e Giorgio (2022) em que a func¢do do capital é
apenas intermediar vendas, neste caso, a intermediacdo da venda de imoveis. No
que respeita a origem do lucro identificamos duas possibilidades: ele pode ser uma
deducdo do mais valor das construtoras, quando a intermediacédo se da entre
construtora (vendedor) e consumidor final (comprador); ou pode ser uma dedugéo do
valor do imével, quando a intermediacao se da entre comprador e vendedor.

No que se refere a estrutura do mercado imobiliario concluimos que o ramo
imobiliario estd em potencial crescimento no Brasil. As imobiliarias conseguiram
emergir pds pandemia da COVID-19 e juntamente ao numero de empresas
aumentaram o numero de trabalhadores no ramo, com crescimento exponencial e
promissor. Verificamos ainda, que as regides Sudoeste e Sul sdo responsaveis pelo
maior volume de transagdes e movimentagdes imobiliarias no pais, ocupando
também a maior concentracao de for¢a de trabalho no ramo.

Com esse estudo pudemos verificar que no ramo imobiliario as plataformas
digitais, pois mais que existam em numero expressivo, sejam de facil acesso e em
demais ramos sejam essenciais para otimizagao de funcionamento, ndo ocupam a
principal forma de busca por imével. Muito se fala sobre profissdes que deixardo de
existir por conta da insergéo da tecnologia, contudo no ramo das imobiliarias ainda
verificamos um cenario tradicional por busca de anuncios em placas nas ruas e
empatados a busca em redes sociais e imobiliarias fisicas, demonstrando um
cenario de necessidade dos corretores de imédveis. Cenario benéfico para a

quantidade de corretores em crescimento no ramo, conforme demostrado pelo
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numero crescente de corretores associados aos CRECIs ao decorrer do periodo de
2019 a 2024.

Por fim, pudemos observar pelos dados captados que mesmo com o
crescimento do numero de corretores se associando, sdo as imobiliarias que na
maioria dos casos ficam com a maior e expressiva parte da comissdo das vendas,
seja ela por construtora ou consumidor final, demonstrando o funcionamento de
mais-valor sob os corretores caracterizados como autébnomos. Por mais que haja
determinacao das regionais de pagamento o cenario sempre sera mais favoravel ao

lucro das imobiliarias sob os corretores.
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