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Resumo

Esta dissertacdo examina conexdes entre o programa habitacional Minha Casa Minha
Vida — MCMV e o recente aumento nos precos dos imdveis no Brasil. O caminho
percorrido para a analise privilegiou os aspectos politico-econdmicos da questao
imobiliaria, numa abordagemdos efeitos (diretos e indiretos) do programa
governamental sobre os processos especulativos de encarecimento das cidades
brasileiras. Se as transformagdes recentes no mercado imobilidrio nacional ndo se
limitam a novidade do programa habitacional federal, o MCMV ndo representa
propriamente um ponto de ruptura com as politicas publicas de habita¢do. Para além do
alcance do programa estd em curso um amplo processo de reconfiguracdao deste setor
da economia nacional, que nos ultimos anos se expandiu tanto do ponto de vista
financeiro (mediante processos de financeirizacdo) como do ponto de vista geografico
(com o crescimento e expansdao das empresas da promoc¢do imobilidria sobre as
fronteiras urbanas e para Municipios e Estados nunca antes explorados).O primeiro
capitulo faz uma sintese do problema que representam as mercadorias imobilidrias para
a economia politica marxista, numa perspectiva que privilegia a compreensao da renda
da terra no processo produtivo, a relacdo entre esta renda e a circulacdo do capital
portador de juros, bem como o papel da formacao de capital ficticio nas crises
financeiras e no adiantamento do valor futuro.O segundo capitulo recupera conexdes
entre a questdo do imobilidrio e a atual crise do capitalismo. Como explica Harvey
(2011), para compreender a crise atual é preciso entender como a ultima grande crise
foi resolvida. Para isso, resgatamos aspectos da crise da década de 70 e tragcamos um
paralelo entre estas crises e os grandes programas de financiamento habitacional no
Brasil. No geral, foi possivel perceber interdependéncias: o programa MCMV coincide
com a crise de 20072008 assim como o Plano Nacional de Habitagdo Popular do BNH
coincidiu com a crise do petréleo em 1973. Internamente, embora o BNH tenha sido
criado em 1964, somente com a criacdo do FGTS em 1966 conseguiu iniciar uma
arrecadacdo significativa da massa salarial para a disponibilizacdo de crédito

habitacional. Ambos 0os momentos tém em comum as raizes na crise estrutural do



capital, que a partir da década de 60 encontrou novas maneiras de “flexibilizar o capital
e precarizar o trabalho” (Rodrigues, 2011). Perceber estas similitudes em um novo
contexto de financeirizagdo permite explicar o programa ao mesmo tempo pelo
endividamento do assalariado brasileiro e pela especulacdo imobilidria promovida nos
circuitos rentistas e financeiros que operam sobre a expectativa de “valorizagdo
imobilidria” (quese refere a expectativa de incremento da renda que se pode obter com
a terra e ndo corresponde necessariamente ao valor-trabalho empregado).O terceiro e
ultimo capitulo procura trazer algumas contribuicdes sobre a questdo da habita¢do no
Brasil, especificamente sobre as dindmicas entre o formal e o informal na producdo da
“habitacdo de interesse social”. O foco da andlise se divide entre o mercado informal —
incluidas aqui as favelas, os loteamentos irregulares e clandestinos, os corticos, etc. —e o
mercado formal de provisdo habitacional, do qual faz parte o programa de

financiamento MCMV.

Palavras chave: Programa Minha Casa Minha Vida, Politica habitacional, Sociologia

urbana, Economia politica, Mercado imobiliario.



Abstract

This work examines connections between the housingprogram“MinhaCasa Minha Vida —
MCMV” (My House, My Life) and the recent increase in land prices in Brazil. The path for
the analysis favored the political-economic aspects of real estate markets, in an
approach tothe housing programeffects (direct and indirect) on the speculative
processes of land prices in Brazil. The recent changes do not represent a breaking point
on housing financial policies. Beyond the MCMVscope there is an on-going process
thathas reconfigured this broad sector of thenational economy, which has expanded in
recent years both from a financial standpoint (through financialization processes) as
well on a geographical perspective (due to the growth and the expansion of real estate
companies over urban frontiers and cities never explored before) (Fix, 2011).The first
chapter presents some elements of marxist political economy in order to formulate a
critical analysis about real estate issues. The chapter provides a synthesis on the real
estate problem under a marxist perspective, which emphasizesthe understanding of
ground rent in the housing production process,the relationship between groundrent and
circulation of interest bearing capital, andthe formation of fictitious capital and financial
crisis in anticipation of future value.The second chapter recovers connections between
real state markets and the current crises of capitalism. As explained by Harvey (2011),
the understandingabout the current crisis depends on the understandingof howthe last
big crisis was solved. In this perspective, the research recovers aspects of the 70s crisis
and analyzes the connections between those crises and major housing finance programs
in Brazil. The MCMV coincides with the crisis of 2007/2008 such as the largest national
housing policy financed by BNH (National Housing Bank) coincides with the oil crisis in
1973. Although BNH was created in 1964, the expansion of housing credit in Brazil
beganwith the creation of FGTS in 1966 andfrom the collection of a portion of salaries.
Both times have in common its originin the structural crisis of capital, which found new
ways to limber capital and precarious labor since the 60s (Rodrigues, 2011).
Understanding those similarities in a new context of financialization explain the housing

finance policynot only through the absorption of payroll, but alsothroughthe speculative
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processes promoted by rentiers and financial circuits under theincrease of estate prices
(which refers to the expected increase on ground rent that can be achieved in land
markets and do not correspond necessarily to the labor-value applied).The third and
final discuss the housing problem in Brazil, specifically the dynamics betweenformal and
informal production of housing directed to low-wage families workers needs.The focus
is divided between the informal market — including slums, illegal settlements,

tenements, etc. — and the formal housing provision, which includes the MCMV.

Key words: Political Economy, Housing policy, Urban sociology, Real estate market.
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Apresentagao

O principal problema socioldgico desta pesquisa é entender o que hd de
complexo nas aparentes dualidades que opdem o formal e o informal na produc¢do da
moradia e do urbano. Os estudos juridicos'existentes ocupam-secom a “nova ordem
urbanistica” — fundada no texto da Constituicdo Federal e posteriormente
regulamentada no Estatuto da Cidade? —mas dificilmentereconhecem a especificidade da
ilegalidade e da informalidade nos processos de formacdo das cidades e de suas
moradias, perdendode vista interconexdes reais entre o formal e o informal. Os
urbanistas, por outro lado, utilizam esta dualidade para opor e reproduzir oposicdes
como pobreza e riqueza, centro e periferia, e acabam muitas vezes por induzir a certo
equivoco: de que estas dicotomias operam paralelamente, isto é, de que a “cidade
ilegal” estd diretamente relacionada com a pobreza e o padrio periférico de
conformacdo territorial das cidades. Mas épreciso pensar para além desta “razdo
dualista” (Oliveira, 2003) e explorar o modo como o formal e o informal se
retroalimentam na ldgica da acumulagao capitalista, numa perspectiva que busca unir os

“elos perdidos” entre o econémico, o politico e o social (Telles, 2003: 4).

O projeto de pesquisa apresentado para a selecao de mestrandos, no final de
2008, propunha um estudo das praticas informais de ocupacdo de terras nas fronteiras
da zona sul da Regido Metropolitana de S3ao Paulo, tendo como objeto as areas de
protecdo e recuperacdo dos mananciais hidricos das represas Billings e Guarapiranga

(que abastecem a zona sul da capital, o ABC paulista e outros municipios da regido). A

1 Antes de iniciar o mestrado em sociologia na Unicamp conclui os cursos de graduagdo em Direito, na
Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo PUC-SP (2000-2004), e em Ciéncias Sociais, na
Universidade de Sdo Paulo USP (2001-2008). Durante alguns anos trabalhei em organiza¢des de defesa
de direitos (em especial no Instituto Pdlis) e em d6rgdos publicos municipais com formulacdo de
politicas publicas de regularizacdo fundiaria de habita¢Ges informais.

2 Artigos 182 e 183 da CF de 88 e Lei Federal n° 10.257/2001. A protecgdo juridica da moradia irregular,
incorporada ao texto constitucional através da Emenda n. 26/2000, também concentrou alguns estudos
juridicos, que fundamentaram o pensamento em direito a respeito da regularizacdo fundiaria (ver
Saule, 2001; Fernandes, 2000).
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época, destacava-se a recente legislacdo sobre estas dreas, em especial a modificagdo
das regras sobre o uso e a ocupacao do solo nestas localidades. Estas novissimas leis, ao
mesmo tempo em que discorreram sobre medidas de protecao e preservagao das aguas
(necessarias ao abastecimento de boa parte da metrdpole paulista), flexibilizaram
diversos parametros urbanisticos, permitindo tanto a regulariza¢do fundiaria de
ocupacgbes informais consolidadas quanto um maior aproveitamento construtivo de
novos imoéveis’. Estas mudancas, articuladas com grandes investimentos em
infraestrutura (com destaque para o Rodoanel), interferiram nos pregos da terra na

regido, que ja indicavam uma elevacgao significativa.

Alguns acontecimentos desencadeados em meados de setembro de 2008
levantaram novas questdes para a pesquisa. A maior e mais debatida crise financeira
global deste inicio de século estava intrinsecamente ligada ao sistema de crédito
habitacional e imobilidrio estadunidense. No Brasil, em marco de 2009 o Poder
Executivo Federal publicou a Medida Provisdria n°® 459/2009 (depois convertida na Lei
Federal n° 11.977/2009) e criou o programa habitacional MCMYV, anunciado como

medida para enfrentar os efeitos da crise esperados na economia nacional.

Com o objetivo de perceber articulacdes entre o lancamento do programa
habitacional MCMV e a crise financeira internacional,esta pesquisa buscou elementos na
obra do gedgrafo David Harvey, sobretudo em seus estudos a partir de Thelimits to
Capital (1982b) e deumimportante trabalho publicado no Brasilsobre a disputa entre as
classes sociais pela apropriacdo do ambiente construido em um contexto de expansdo

do crédito habitacional e imobilidrio (Harvey, 1982a).

Estas novas questdes serviram também para iluminar as preocupacdes iniciais
sobre a questdo da informalidade do uso da terra urbana. A Lei Federal n° 11.977/2009,

gue instituiu o mencionado programa habitacional, também criou normas gerais sobre

3 As novas leis especificas da Billings e da Guarapiranga ndo utilizaram o critério de taxa de ocupagao
presente na legislacdo anterior. A depender da localizagdo do imodvel, houve elevagdo do potencial
construtivo dos lotes e glebas, o que permitiu uma maior utilizacdo da terra urbanizada para
edificacdo.
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regularizacdao fundidria de ocupagdes habitacionais informais para todos os municipios
do Brasil. Estas normas juridicas de regularizacdo de terras foram criadas no texto da lei,
mas a rigor ndo fazem parte do programa MCMV. Em realidade, esta parte do texto
aprovado na Lei Federal n. 11.97709 fazia parte do projeto de lei n. 305722000,
conhecido como projeto de “Lei de Responsabilidade Territorial”. Além das normas de
regularizacdo fundidria de interesse social (que é uma das principais pautas dos
movimentos sociais que atuam pela Reforma Urbana no Brasil), este projeto incorporava
em seu texto mecanismos de simplificagdo de normas federais de parcelamento do solo
e de licenciamento ambiental para empreendimentos imobiliarios da iniciativa privada®;
por este motivo, era objeto de acompanhamento especial por parte de organiza¢des do
mercado como o SECOVI-SP (Sindicato da Habitacdo de Sdo Paulo), que participaram
ativamente da elaboracdo do texto nas audiéncias publicas e camaras técnicas
promovidas pelas comissdes legislativas no Congresso Nacional. O projeto previa novas
formas juridicas para a “segregacdo socioespacial” (Rodrigues, 2009), como os
“condominios urbanisticos” e os chamados “loteamentos de acesso controlado”, além da
simplificacdo dos requisitos obrigatorios de infraestrutura basica para novos

loteamentos.

O projeto de lei 30572000 tinha, portanto, este duplo aspecto contraditério: se
por um lado atendia reivindicacdes de movimentos sociais urbanos no texto sobre a
regularizacdo fundidria de moradias informais, por outro incorporava dispositivos de
interesse de promotores imobiliarios organizados. Mas a Medida Provisdria 459/09, que
instituiu o MCMV, teria também este duplo aspecto? Se os dispositivos da regularizacdo
fundidria foram incorporados ao novo instrumento legal, de que modo os interesses dos
promotores do mercado imobilidrio seriam atendidos? O que poderia ser t3o ou mais
importante na perspectiva destes agentes do que assegurar no projeto 30572000 a

simplificacdo dessas regras de dominio sobre a producdo do espago urbano?

4 Os procedimentos de parcelamento e licenciamento definem as principais regras da urbanizagao
promovida por estes agentes econémicos.
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Elementos para estas respostas comegavam a aparecer ja no inicio do més de
agosto de 2010, quando a investigacdo comecou a apontarpara importantes conexdes
entre o langamento do programa habitacional e uma excessiva elevag¢ao nos pregos dos
imoveis(que comecava a ser notada nas principais capitais do pais). Naquela
oportunidade, pesquisa encomendada ao lbope registrava que o preco médio dos
iméveis subira 22% em um periodo de apenas 12 meses. A edigdo do més de julho da
revista Exame anunciava que “o Brasil entrou na elite mundial” do mercado imobiliario e

que isto “é uma 6tima noticia para o pais” >

. Mas a noticia é tdo boa quanto anuncia a
revista? Afinal, um grande exemplo citado na matéria (que credita ao setor imobilidrio
uma importancia impar para o atual desenvolvimento econ6mico) foram os EUA, que,
contraditoriamente, estiveram no epicentro da crise financeira e imobilidria de

2007/2008.

Neste sentido, a contribuicdo do gedgrafo David Harvey (2011) foi decisiva para
compreender o contexto da crise financeira mundial de 2007/2008 e suas conexdes com
a questdo urbana e habitacional. Mais recentemente, pesquisas sobre a financeirizacdo
da politica habitacional (Royer, 2009) e do circuito imobilidrio (Fix, 2011) langcaram novas
luzes sobre estes problemas e retroalimentaram a leitura de algumas dasprincipais
referéncias para pensar essas questdes (Engels, 1976; Harvey, 1982b, Maricato, 1987;

Rodrigues, 1988b).

Engels (1976), ao analisar os problemas habitacionais em meados do século XIX,
observou que o mercado de habitacGes precisava promover regularmente, através dos
instrumentos da propriedade privada da terra e de suas edificacOes, a escassez dessas
mesmas habitacdes. O chamado déficit de habitacdo ndo representa necessariamente a

falta de produ¢do de habitacdo. Na medida em que existem muitas unidades fechadas,

5 A revista Exame se define, de acordo com sua proposta editorial (pag. 7), como “a mais completa e
profunda radiografia do ambiente de negdcios brasileiro”. Sobre o assunto que nos interessa,
prossegue o editorial: “ndo ha um pais desenvolvido sem um mercado imobilidrio vigoroso (...). A
estabilidade da moeda, o controle da inflagdo e a decorrente oferta de crédito vém transformando o
Brasil num pais mais normal” (grifo nosso). In: Exame, edi¢do 971, n°12, 30/06/2010, ano 44.
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nao utilizadas, subutilizadas, utilizadas para veraneio e outras finalidades nao
habitacionais, o que existe propriamente é a falta de oferta de habitacbes ndo-precarias
(ou “normais”, em oposicdo as “subnormais” da classificacio do IBGE®) disponibilizadas
como valor de uso a um preco compativel com os rendimentos auferidos por aqueles
gue vivem do trabalho. Desde o principio do assalariamento esta escassez funciona para
garantir a demanda e controlar a distribuicdo dessas mercadorias habitacionais, de
modo que seja possivel constranger os trabalhadores livres a vender sua forca de
trabalho ao capital na producao de valor. Engels entende que:

“(...) ndo poderia existir sem crise de habitagdo uma sociedade na qual a

grande massa trabalhadora ndo pode contar sendo com o salario e, portanto,

exclusivamente com a soma de meios indispensaveis para sua existéncia {(...)”

(Engels, 1976: 71).

No debate sobre como solucionar o problema habitacional, Emil Sax, a quem
Engels chamava de “socialista burgués”, propunha elevar a “classe dos ndo possuidores
para a classe dos possuidores”, mediante a “transferéncia para os operdrios da
propriedade da moradia” (Engels, 1976: 73-74). Engels também polarizou debates com
Proudhon, que a época propunha alternativas desse tipo para resolver o problema da
habitacdo. O jornal espanhol “A Emancipag¢do”, de Madri, da edicdo de 16 de marco de
1872, comenta o seguinte:

“Existe outro meio de resolver o problema das habita¢des, meio proposto por
Proudhon, que a primeira vista deslumbra, mas que, bem examinado, revela
sua total impoténcia. Proudhon propunha que os inquilinos se convertessem
em cessionarios, isto é, que o preco do aluguel anual servisse como parte de

pagamento do valor da habita¢do, vindo cada inquilino a ser proprietario de

sua moradia depois de certo tempo. Essa medida, que Proudhon considerava

6 O conceito de habitacdo “subnormal”, adotado pelo IBGE, identifica situa¢bes de irregularidade
fundidria e inadequacdo habitacional que extrapolam os casos de precariedade habitacional. Contudo,
a terminologia pressupGe que existem situagdes de “normalidade” em oposicdo a situagdes de
“subnormalidade”. Por isso o Ministério das Cidades adota o termo assentamentos precdrios para
identificar situagdes de precariedade habitacional, seja do ponto de vista das normas de edificacdo
como das normas urbanisticas.
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muito revolucionaria, é posta em pratica hoje em todos os paises, por
companhias de especuladores que, desse modo, aumentando o pregco dos
aluguéis, fazem pagar duas e trés vezes o valor da casa. M. Dollfus e outros
grandes industriais do noroeste da Franga puseram em pratica esse sistema,
ndo sé para ganhar dinheiro, mas com um fim politico mais alto”. (grifos

nossos. In: Engels, 1976: 61)

Engels apontava também que:

“O capital ndo quer suprimir a penuria de habitagdo, mesmo podendo fazé-lo.
N3o restam, portanto, sendo duas saidas: a mutualidade operaria e a ajuda do

Estado” (Engels, 1976: 84)

No programa federal de crédito habitacional, além do montante arrecadado com
as prestacées (que sdo parte da massa salarial), a maior parte dos recursos mobilizados
sao extraidos do trabalho (FGTS e SBPE) e do Estado (subsidios do Orcamento Geral da
Unido). A conexdo entre o consumo da classe trabalhadora e a producdo ficticia do
capital nos circuitos financeiros indica uma outra saida para a acumulagao, articulada

com a formacao das crises e com o movimento de expansao geografica do capitalismo.

Mais recentemente, David Harvey (2011: 150) defendeu a importancia da
utilizacao da categoria marxista da renda da terra nas analises sobre os instrumentos do
sistema de crédito:

“(...) no caso dos juros e créditos, a renda tem de ser trazida para a linha de frente
da analise, e ndo ser tratada como uma categoria derivada da distribuicdo, como
acontece nas teorias econdmicas marxistas e convencionais. Sé assim podemos
juntar o entendimento da produgdo do espaco e da geografia em curso com a

circulagdo e acumulacdo de capital, e coloca-las em relacdo com os processos de

formacédo das crises, aos quais tdo claramente pertencem” (grifo nosso).

Embora Marx tenha desenvolvido a maior parte de seus escritos sobre a terra e

suas rendas observando as transformacdes na agricultura no século XIX, compartilho o
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entendimento de que sua contribuicdao ainda assim é bastante valiosa para a andlise dos
processos sociais que envolvem a apropriacdo da renda terra urbana no capitalismo

contemporaneo.



20

Introdugao

O circuito global da propriedade imobilidria passou por uma série de
transformacgdes nos ultimos anos. A chamada crise financeira de 2007/20087 — ou crise
das hipotecas subprime — promoveu a reorganizacdo da propriedade financeira das
principais instituicdes bancarias e de crédito do mundo globalizado. Particularmente no
Brasil, pode-se dizer que essas mudancas estdo vinculadas a recentes transformagdes
politico-econdmicas ocorridas sobretudo nesta primeira década do século XXI. Neste
periodo, o setor imobiliario®nacional passou por um crescente processo de
financeirizagdo, que contou com massivos investimentos internacionais de capital-
dinheiro em fundos de investimentos e empresas nacionais da promocao imobiliaria (ver
Fix, 2011). Estes agentes da iniciativa privada, cujos capitais eram até entdo quase
exclusivamente nacionais, ampliaram suas atividades de negdcios com a cidade e se
expandiram geograficamente pelo pais, avangando sobre as fronteiras urbanas,
ampliando a escala de investimentos e ganhando capilaridade em Estados e Municipios
nunca antes explorados pelos grandes grupos econdémicos de producdao de mercadorias
imobiliarias.

Este movimento de crise e reorganizacdo ndo atingiu a economia brasileira da
mesma maneira que atingiu outras economias capitalistas. Pelo contrario. Nos anos
seguintes a crise financeira (2009 e 2010), o pais tornou-se lécus privilegiado de
investimentos internacionais e chegou a atingir niveis de crescimento do PIB préximos

aos da China. No final de 2010, dois anos apds o crash de 2008, a BM&FBovespa

7 Refiro-me aqui, sobretudo, aos acontecimentos que orbitaram as quebras do banco de investimento
Lehman Brothers, do banco AIG e dos dois principais bancos de hipotecas dos EUA, de agosto a
setembro de 2008. Estas quebras foram conseqiiéncias da crise que se abateu sobre os titulos
imobilidrios denominados subprime mortgage, titulos secundarios derivados de hipotecas de alto risco
de inadimpléncia.

8 Para os fins deste trabalho, considero que o imobilidrio é o conjunto das mercadorias do fundo de
consumo do ambiente construido sobre a terra urbana. E imobilidrio porque se trata de mercadorias
imobilizadas no espacgo, isto é, mercadorias Unicas formadas pelo somatdrio de trabalho e capital fixo
na terra. Em outras palavras, refere-se a uma mercadoria formada pela incorporagao de benfeitorias no
solo.
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tornava-se a segunda maior bolsa de valores do planeta em valor de mercado’,
perdendo apenas para a bolsa de valores de Hong Kong; neste periodo, foram as cidades
de S3o Paulo e Hong Kong que apresentaram os aumentos mais expressivos nos pregos

de ativos lastreados na propriedade imobiliaria.

De acordo com a firma inglesa Global PropertyGuide, em 2011 a cidade de Sao

Paulo atingiu o topo do ranking mundial de “valorizacdo”'® imobilidria, com
impressionantes 27,38% de aumento sobre o segundo trimestre de 2010, seguida por
Hong Kong, com aumento de 25,93%"". Conforme os dados da Embraesp*?, os imdveis
no Brasil teriam subido 229% entre 1996 e 2010, ou 131,6% em termos reais. O periodo
de aumento mais espantoso se concentrou entre 2008 e 2010, quando, segundo a
Embraesp, unidades novas de dois a quatro quartos tiveram aumentos de precos de 40%
e 60%, respectivamente.

O programa MCMYV estd inserido neste processo recente de transformacdes por que tem
passado o mercado imobilidrio brasileiro. Lancado em regime de urgéncia através de
uma medida proviséria, foi anunciado como uma politica publica de habitacdo que
garantiria niveis de crescimento econdmico no periodo posterior aos principais episodios
da crise financeira internacional, representando a maior intervencao sobre o mercado
habitacional dirigido a familias de baixos salarios desde o Plano Nacional de Habitacao
Popular, de 1973, coordenado no ambito do Banco Nacional de Habitacao - BNH.

Sob o pretexto de, ao mesmo tempo, lidar com os efeitos da crise financeira

internacional e atender necessidades habitacionais, o Estado brasileiro ampliou linhas de

9 A informacdo é do presidente da BM&F Bovespa, Edemir Pinto, em discurso para marcar a
capitalizacdo da Petrobras — uma das maiores da histéria do capitalismo — que atraiu mais de 72
bilhGes de ddlares em uma Unica oferta publica de agBes. Discurso proferido em 24 de Setembro de
2010, no encerramento da capitalizagdo da Petrobrds. In:
http://www.youtube.com/watch?v=4ugseROWAC4

10 Veremos que esta ‘valoriza¢do’ tem tanto de especulagdo sobre rendas futuras quanto sobre aumento
do capital fixo imobilizado no ambiente construido.

11 Fonte: Global Property Guide. Bubble Trouble in Brazil. In: http://www.globalpropertyguide.com/Latin-
America/Brazil

12 In: http://www.embraesp.com.br/home.html
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crédito e subsidios para o consumo de habitagdo produzida pelo circuito imobilidrio
privado (que nos documentos da Politica Nacional de Habitagdo é chamado de Sistema
de Mercado) para familias de trabalhadores (formais e informais) de baixos salarios
através do programa MCMYV, impulsionando o mercado da construcdo civil. Para
também atender nucleos familiares com rendimentos mensais inferiores a 03 salarios
minimos, o programa investiu em subsidios para a compra que chegaram a 90% do prego
das unidades, cobertas com recursos do Orcamento Geral da Unido, no total de 34
bilhdes de reais somente na primeira fase do programa (Brasil, 2010).

A justificativa para o lancamento do programa MCMV apontava para a

I"3através da ampliagio do crédito

possibilidade de enfrentar o déficit habitaciona
publico e de macicos subsidios a familias de baixos saldrios. Para isso, a provisdo foi
dividida conforme as faixas de renda familiar mensal, medida em saldrios minimos, por
unidade familiar. A primeira faixa, que concentra 90% do déficit habitacional,
compreende familias com rendimentos de até 03 saldrios minimos. As outras faixas sao
de 03 2 06 e de 06 a 10 salarios minimos.

Com estas medidas, foram ampliadas as condi¢des de solvabilidade da demanda
por unidades produzidas pelo Sistema de Mercado, cujos circuitos de producdo contam
com a participacao de grandes incorporadoras e construtoras do mercado imobilidrio.
Enquanto medida anticiclica, o programa funcionaria para estimular o mercado da
construcao civil, gerar postos de trabalho e ampliar o consumo dos assalariados. Como
politica publica de habitacdo, o programa ampliaria o investimento estatal (mediante
subsidios diretos que chegam a 90% do preco de comercializacdo) na promocgdo de
habitacdo de interesse social para o segmento da demanda que concentra
aproximadamente 90% do déficit habitacional (familias com remuneracdo mensal

inferior a trés salarios minimos) e facilitaria o financiamento para a promocdo de

13 Adotamos os indicadores da Fundagdo Jodo Pinheiro, que qualifica o tipo de déficit habitacional. Na
pesquisa do IBGE, o conceito de habitagdo “subnormal” nao diferencia as situa¢des de precariedade
habitacional das demais formas de inadequacgdo do uso e da fruigdo das unidades pesquisadas.
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habitacdo de mercado popular, também chamada de “segmento econdmico” (familias
com rendimentos entre trés e dez saldrios minimos).

A intervengdo governamental por meio do programa MCMV, combinada com um
massivo investimento privado internacional, permitiu uma gigantesca alavancagem no
mercado imobilidrio brasileiro. Uma das principais consequéncias do crescimento deste
setor foi o aumento do preco dos imdveis (terra e edificacdes imobilizadas) nas cidades
brasileiras. Desde o anuncio oficial do programa, diversas pesquisas e indicadores
apontam para uma elevacdo nos precos das mercadorias imobiliarias, sobretudo nas
grandes cidades, superior aos indices de inflagcdo e descolada da variagdo salarial.

A dificuldade em reunir dados sobre a variacdo dos precos das mercadorias
imobiliarias do ambiente construido agrava o problema para as pesquisas interessadas
em avaliar o impacto do programa nos precos das terras e edificacdes. As pesquisas
existentes sdo, em grande maioria, contratadas por promotores do mercado imobiliario
ou por associagdes e sindicatos patronais, como é o caso da ADEMI-RJ e do SECOVI-SP. A
Embraesp (Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio™®), por exemplo, sistematiza e
divulga publicamente informacdes sobre novos lancamentos imobilidrios e seus pregos
de comercializacdo. Os estudos e demais avaliacdes imobilidrias sdo servicos que esta
empresa presta a grupos econdmicos do mercado, sob demandas especificas e, na maior
parte das vezes, com objetivos comerciais bem delineados. Por suas caracteristicas, o
objetivo principal dessas pesquisas nao é desenvolver mecanismos para atender
necessidades e direitos dos moradores das cidade, mas sim apontar oportunidades de
negdécios com a cidade, direcionando a aplicacdo do investimento de fundos e empresas
da iniciativa privada.

Em S3o Paulo, por exemplo, os dados do SECOVI indicam uma alta geral dos
precos dos imdveis que permanece acima da inflacdo pelo menos desde 2005. De
janeiro de 2005 a junho de 2010, a variacdo acumulada do preco do metro quadrado de

area Util de imdveis residenciais comercializados em S3o Paulo teria sido de 37,4%,

14 Fonte: http://www.embraesp.com.br/
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enquanto no mesmo periodo o IPCA ficou em 29,7%. O periodo que corresponde a
maior variacdo nos precos se concentraria apos o lancamento do programa MCMV: no
primeiro semestre de 2010, ano imediatamente posterior ao langamento do programa, o
aumento foi de 7,9%, enquanto a inflagdo acumulou alta de 3,1% no mesmo perl'odols.

Mas estes dados se referem exclusivamente a S3o Paulo e sdo produzidos de
acordo com os critérios adotados pelo SECOVI-SP. Para indicar o preco praticado no
mercado, por exemplo, o SECOVI se utiliza das informagdes de precos declarados em
transacdes registradas em Cartérios de Registro de Iméveis. Contudo, os diversos
circuitos acionados pelo mercado imobilidrio sdo extremamente diversificados e
transitam entre o formal e o informal (Telles, 2003). Na configura¢do do circuito formal,
o parcelamento do solo e a incorporacdo imobilidria fracionam as cidades em um
caleidoscopio de propriedades imobilidrias, originadas nas grandes glebas de terra e
tornadas lotes e unidades autdonomas. Mas os circuitos que se abrem para além das
transagdes controladas pelo mercado formal sao dificilmente pesquisados sob o ponto
de vista quantitativo, especialmente no que se refere a sistematizacdo de informacdes
sobre o preco de comercializacdo destas mercadorias.

A falta de pesquisas cientificas, por sua vez, também reflete algumas
caracteristicas da dificuldade de se obter e produzir dados sobre as localizacbes e os
“espacos intra-urbanos”, considerados como estruturas territoriais (Villaca, 2001).
Segundo Villaga (2001: 17), esta visdo de conjunto sobre as cidades também faltou aos
estudos territoriais de base marxista das décadas de 60 e 70, embora estivesse presente
nas tentativas de formulacdo de modelos espaciais baseados nas contribuicées da Escola
de Chicago.

Ter uma nocdo precisa e quantitativa desta elevacdo dos precos do imobilidrio
ndo é tarefa desta pesquisa. A contribuicdo desta disserta¢do é no sentido de identificar
0s principais processos urbanos que interferem no movimento destes precos e

sistematizar as questdes tedricas da economia politica marxista a respeito. Por isso, a

15 Fonte: SECOVI. Portal G1, 2010
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maneira como o programa governamental MCMYV interferiu (direta ou indiretamente) na
elevacdo do prego do imobilidrio das cidades brasileiras é analisado pela sua
interferéncia com estes (novos e velhos) processos sociais de produgao e reprodugao do
urbano. Afinal, como explicar o aumento excessivo dos precos nos ultimos anos? E qual
a relacdo que se estabeleceu entre esta elevagdao nos precos do imobilidrio, o programa
MCMV e o recente crash financeiro mundial?

Antes de tudo, é importante desmistificar a ideologia da “valorizagao imobiliaria”.
Ao contrario do que se pode imaginar pelo uso da expressao “valorizacdo”, o aumento
do preco dos imdveis ndo corresponde integralmente ao valor adicionado aos processos
produtivos da cidade. No mais das vezes, as transformagdes no espac¢o urbano acionadas
pelos circuitos financeiros de fluxo de capital excedente tendem a tornar estas cidades
(ou parcelas de cidades) mais caras, sem entretanto garantir que estes investimentos se
revertam em beneficios publicos. O investimento de dinheiro, na busca do retorno sobre
o capital (capital-dinheiro), tem hoje nos novos circuitos produtivos acionados pelo
mercado imobilidrio uma importante base real para estruturar operacdes ficticias de
valorizagdo no mercado financeiro. Desta forma, o capital portador de juros pode
circular pelo mercado imobilidrio com o objetivo de se apropriar de uma parcela da
renda da terra urbana, que pode ser incrementada na medida em que o movimento dos
precos das mercadorias imobilidrias continua ascendente.

Este encarecimento das cidades, no entanto, afeta de maneira desigual as
diferentes classes sociais. Para aqueles que dependem dos salarios como meio de vida e
de reproducdo da forca de trabalho, cidades mais caras sdo cidades menos acessiveis e
mais excludentes'®. Além do fato de o movimento dos precos dos imdveis extrapolar a
variacdo salarial, o significativo aumento no nimero absoluto de empregos nos ultimos

anos esta concentrado em empregos de baixos salarios (Remy& outros, 2010). Mesmo

16 Segundo a urbanista Erminia Maricato, “ndo é verdade que o aumento do preco dos imdveis implica no
desenvolvimento da cidade como muita gente pensa. Pelo contrario, esse aumento barbaro dos
ultimos dois anos implica em exclusdo, (...) resulta num mercado especulativo selvagem”. Publicado em
24/11/11. Fonte: http://www.redebrasilatual.com.br/blog/desafiosurbanos/2011/e-preciso-distribuir-
cidade
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gue os reajustes salariais acompanhassem o IPCA ou o INPCY - 0 que ndo é o caso
brasileiro — o encarecimento das cidades tem como conseqiiéncia o aumento do custo
de reprodugdo da forga de trabalho.

Ao mesmo tempo em que as cidades tornam-se mais caras, pressionando o
salario real, a constru¢do das unidades habitacionais do programa MCMV beneficia
significativamente um conjunto da populacdo que se torna mutuario nestes contratos
com a Caixa Econ6mica Federal e obtém um importante valor de uso. Desta forma, o
beneficio dirigido a uma fracdo da classe daqueles que vivem do trabalho,
contraditoriamente, prejudica o conjunto desta mesma classe, que se vé diante de um
processo que tende a elevar o seu custo de reproduc¢ao do modo de vida urbano na
medida em que o preco da terra — e da renda que se pode obter com a terra — também
se eleva.

Esta contradicdo é indicada em estudo recentemente publicado sobre a
financeirizagdo da politica habitacional. Royer (2009) observa que estes instrumentos de
crédito transformaram-se “no objetivo principal da politica habitacional”. Por este

motivo, completa a autora,

“(...) o estudo dos sistemas de financiamento da habitagdo no Brasil ndo pode
ignorar este desafio, oferecendo ferramentas de analise que permitam separar a
efetividade social das politicas — medida pelo atendimento as necessidades
habitacionais da populagdo, do éxito na constru¢gdo de um ambiente
institucional favoravel a acumulagdo de capital pelos agentes privados” (Royer,

2010: 22).

Importante também verificar as conseqiiéncias desta “valorizacdo imobiliaria”
para o capital e para a propriedade da terra, que repartem os ganhos com a elevacao da
renda através dos circuitos financeirizados e alimentados pelo capital excedente de usos
lucrativos. Ao analisar o contexto internacional, Harvey (2011) indica que o aumento do

fluxo de capital excedente sobre o circuito imobilidario nas ultimas décadas foi

17 Sao indices calculados pelo IBGE a respeito da variagdo dos pregos ao consumidor.
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fundamental para assegurar sobrevida ao modo de produc¢do de mercadorias. Para o
caso brasileiro, pelo menos nos ultimos anos os negdcios com as cidades tornam-se
novamente um importante alvo para estratégias de producdo e de realizacdao da mais-
valia, sobretudo em um contexto em que a movimentagao nos pregos proporciona
significativas taxas de retorno de capital-dinheiro e um novo e ampliado mercado
imobiliario.

Embora este aumento no pre¢o dos imdveis esteja relacionado com o programa
MCMV, ndo ha de se falar em uma relacdo de causa e efeito, ainda que se possa supor
gue na auséncia do programa este aumento possivelmente ndo ocorresse. Se é o caso de
um boom, ha que seguir o rastilho de pdlvora que o fez explodir.

Com o programa MCMV o processo de produgdao de novas unidades alavancou
particularmente o setor da construcdo civil, que cresceu em numeros superiores a
economia nacional, elevando também o nimero de empregos formais no setor. Mas
estas transformagdes do processo produtivo e todo o efeito do programa sobre o
mercado de for¢a de trabalho excedente ndao sao o enfoque desta investigagdo. A
guestdao problematizada neste trabalho é justamente o efeito do MCMV sobre os
processos e trajetérias de crescimento dos precos da propriedade imobilidria, em
articulacdo com o trabalho e com o movimento do capital.

Representantes patronais do ramo de producdo e circulacdo de bens e titulos
imobiliarios no Brasil tendem a associar o aumento nos preg¢os dos imdveis ao
lancamento do programa habitacional federal. De modo geral, o argumento do setor
imobiliario é de que o aumento dos rendimentos do trabalho aumenta a capacidade do
trabalhador pagar pela moradia. Mas esta ideologia da valorizacdo confunde a
capacidade de pagar pelo produto (habitacdo-mercadoria) da capacidade de pagar pela
producdo. S3o capacidades de pagamento distintas, de coisas diferentes, compradas por
pessoas diferentes. A producdo implica a compra de terra, capital fixo e capital variavel
para acionar o processo produtivo. Esta compra é financiada através de crédito

imobilidrio®, isto é, de crédito de investimento imobilidrio cujo objetivo é incrementar e

18 Sobre as diferencgas entre crédito imobiliario e crédito habitacional, ver Royer, 2009.
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obter lucros, juros e rendas no curso da criagao de valor.Por outro lado, a aquisigdao do
produto deste processo de trabalho, isto é, o consumo das mercadorias-habitacdo
produzidas pelo MCMV ¢é realizado, necessariamente, por pessoas fisicas ndo-
proprietdrias de outro imével e cujo ganho salarialfamiliar ndo ultrapassa 10 minimos
mensais. Esta aquisicdo é viabilizada, no formato financeirizado, mediante crédito
habitacional ao consumo da for¢ca de trabalho. Neste crédito ao consumo ndo existe
adicdo de valor (valor-trabalho) no processo, enquanto que o crédito de investimento
imobilidrio pressupde o chamado “retorno do capital”, que é a remuneragao do capital-
dinheiro inicialmente investido; por este motivo, pode-se falar em expropriacdo
financeira do trabalho (Aquino & Cipolla, 2008).

Este recorte de classe para pensar o papel do sistema de crédito é
recorrentemente esquecido nas analises dos agentes da promocgdo imobilidria. Em
reportagem da Folha de Sdo Paulo, de 16 de junho de 2010, intitulada “Minha Casa
dobra valor de terrenos na periferia”, o presidente da incorporadora e construtora Bairro
Novo (empresa do grupo Odebrecht especializada na producdo de habitacdo para o
mercado popular), Daniel Ruman, ao ser perguntado sobre o aumento do preco do
metro quadrado em bairros populares da zona oeste do Rio de Janeiro (onde se
concentra a maior parte das unidades construidas no Municipio), disse que: “ha trés
anos a empreiteira comprava terrenos nestas regides a R$10,00 o metro quadrado. Hoje,
ndo saem por menos de R$20,00. Ndo havia concorréncia nem interesse por esses
terrenos. Agora existe” (FOLHA DE SAO PAULO, 2010). Esta mesma reportagem ainda
indica que, segundo dados da ADEMI e do SECOVI, o valor médio dos imdveis teria
subido 20% no RJ e 27% em SP, entre o periodo de 2006 a 2010. Isto é apresentado,
principalmente, em associacdo com o expressivo aumento do crédito de consumo
individual para a habitacao oferecido pela Caixa Econdmica Federal, atribuido em grande
parte ao langcamento do programa MCMV.

De fato, como veremos mais adiante pode-se falar em um crescente aumento no

crédito habitacional iniciado pelo menos desde 2005. Neste mesmo periodo, verificou-se
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também um notavel crescimento das contribuicdes ao FGTS, creditado em grande
medida ao incremento do trabalho formal. Este crescimento no crédito habitacional foi
consagrado em 2009, com o MCMV, que ainda veio acompanhado de subsidios (com
recursos do Orcamento Geral da Unido) de até 90% para o financiamento a familias de
trabalhadores de menores salarios.

No caso das unidades do MCMV, os limites de preco de comercializacdo das
unidades sdo definidos no ambito do Conselho Curador do FGTS. Para a segunda etapa
do programa (chamada de MCMV “2”, anunciada dois anos apés o lancamento do
MCMV “1”), o Conselho Curador emitiu resolucdo que alterou, entre outras coisas, o
preco maximo fixado para as unidades construidas no 4mbito do programa®®. Em cidades
com mais de 50 mil habitantes, como S3ao Paulo e Rio de Janeiro, as cifras passaram de
130 mil para 170 mil reais, o que correspondeu a um aumento de aproximadamente
30% no preco de comercializacdo. Em outros casos, onde o preco limite estava fixado em
80 mil reais, o piso subiu para 130 mil reais, um aumento superior a 60%.

No entanto, hd que se considerar que estamos diante de um movimento nos
precos do imobiliario que ndo se restringiu apenas as unidades produzidas para o
programa MCMV. No Brasil, este movimento se generalizou para todo tipo de
rendimentos da propriedade imobiliaria, enquanto outros paises apresentaram
tendéncias e movimentos inversos. Ao mesmo tempo em que cidades como Hong Kong,
Singapura e S3o Paulo registravam elevados aumentos no preco da propriedade
imobilidria, o preco da terra e de titulos lastreados em propriedades imobiliarias
localizadas em paises como Grécia, Espanha e EUA, por exemplo, apds periodo de alta
excessiva registraram fortes quedas nos pregos dos ativos. Ao menos no caso dos EUA,
estas quedas foram acompanhadas de acbes forcadas de despejo em contrariedade aos
pactos internacionais de protecdao ao direito a moradia, como é o caso do Habitat Il

(assinado tanto pelos EUA como pelo Brasil).

19 O prego limite de comercializagdo das unidades produzidas no programa varia conforme a populagao
do municipio e a faixa de renda familiar mensal (medida em saldrios minimos).
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A pesquisa critica sobre os pregos dos imdveis no Brasil € um trabalho a ser feito,
mas requer um esforco integrado de um conjunto de pesquisadores e ndo poderia ser
feito em uma pesquisa individual de mestrado®®. O conjunto de varidveis e dimensdes
gue devem ser levadas em conta em cada caso especifico é extremamente diversificado.
A localizagdo, as condi¢des do processo produtivo, os usos do entorno, a proximidade
com favelas, parques, avenidas, areas ambientalmente protegidas, equipamentos
publicos ou privados, etc., podem interferir na composicdao dos precos da propriedade
imobiliaria. O aumento do crédito de consumo é apenas uma dessas dimensdes e, por
mais que tenha relevancia para explicar o aumento nos precos, ndo os explica em todas
as suas dimensdes. Por este motivo, o fundamental é compreender que o fen6meno
geral de aumento nos precos dos imoveis ndo pode ser explicado somente pela reunido
das variaveis aplicada a cada caso, em cada imdvel, em cada bairro, em cada cidade, com
cada tipologia de edificacdo ou de acordo com a capacidade de pagamento de cada
grupo de adquirentes. Para dar conta de explicar este movimento ampliado — que
considera a especificidade do apoio financeiro do Estado brasileiro e a sua articulagdo
com os mercados mundiais de capitais lastreados na propriedade imobilidria — esta
pesquisa se orientou por estabelecer nexos analiticos entre a atual crise do capitalismo
(com destaque para as conseqliéncias do crash financeiro de setembro de 2008), o
langcamento do programa habitacional MCMV (sobretudo a sua primeira fase, iniciada
em marco de 2009), e a inflexdo no preco do imobiliario. O objetivo da andlise é reunir

elementos para uma economia politica do imobiliario.

20 Lipietz (1982) propée um método de estudo dos precos do solo urbano a partir do conceito de tributo
apropriado pelo proprietdrio do solo no processo de produgao da habitagdo. O tributo é definido como
“una fraccién de la sobreganancia realizada por un capital (promocién) y que puede ser apropriada por
el proprietario del suelo. El precio de la vivienda, determinada por la DESE (Division Econdmica y Social
Del Espacio), es que posibilita la obtencidon de una sobregancia que puede ser apropriada total o
parcialmente por la propriedad del suelo en forma de tributo” (grifos nossos).
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CAPITULO 01
Economia politica do imobilidrio

A economia politica marxista“, em contraste com outras teorias sociais
ortodoxas, oferece “conexdes entre aspectos da realidade que outras teorias sociais
tendem a analisar separadamente”, o que permite “explicar processos e relacdes que
ndo sdo imediatamente visiveis” (Saad Filho, 2010: 11). Esta amplitude da analise critica
da economia politica, quando aplicada ao estudo da produgao e reprodugao do urbano,
permite explicar as interconexdes entre os processos de producdo das mercadorias
imobiliarias (terra e edificagcdes) e o movimento de crise e reorganiza¢do da acumulagao
capitalista.

Segundo Milton Santos, o “entendimento do todo urbano passa, hoje, pela
economia politica” (Santos, 1994: 119). O que este autor chama, a esta época, de uma
economia politica da cidade é justamente uma amplificagdo do que se entende em
geografia e sociologia urbana marxistas por economia politica da urbanizacdo. Segundo
ele, “o entendimento do processo global de producdo ndo se contenta com a mera
economia politica, nem se basta com a Economia Politica da Urbanizagao, exigindo uma
Economia Politica da Cidade” (Santos, 1994:118). Esta mudanca se explicava, em parte,
pelo fato de o “imobiliario” ter assumido uma importancia que antes nao lhe era
atribuida: a terra e suas rendas, que no principio do capitalismo pertenciam ainda a uma
“classe vencida, os proprietarios fundiarios” (Lefebvre, 2008: 117) hoje é cada vez mais
apropriada pelo capital e utilizada nos circuitos financeiros de acumulacdo. No caso, o
estudo da producdo do imobilidrio torna-se mais importante para a andlise da economia

politica marxista na medida em que o processo de producdo dessas mercadorias deixa

21 O que chamamos de economia politica marxista tem como referéncia a analise realizada por Marx em
O Capital. O préprio Marx afirma textualmente que seu trabalho em O Capital pode ser sintetizado e
definido como uma “critica da economia politica moderna”, uma vez que a economia politica é a
“expressao tedrica do modo de produgdo capitalista” (Marx, 1991: 897).
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de pertencer “a circuitos secundarios e ramos anexos do capitalismo industrial” e

passam “para o primeiro plano” (Lefebvre, 2008: 126). Como alerta Lefebvre,

“Outrora, a construgdo, ramo de produgdo inicialmente subordinado,
quase artesanal, tinha menos importancia que a produgdo do acgo e do
agucar (...). Ora, a situagdo desse ‘ramo’ mudou completamente, e ndo
apenas nos grandes paises industriais. Para explicar esse fato ndo basta
lembrar os fendbmenos gerais de urbanizagdo, a extensdo das cidades,
0s progressos técnicos, etc. E preciso mostrar como e por que o

capitalismo apossou-se do solo, do espaco”. (Lefebvre, 2008: 118).

Harvey (2011: 137) explica esta situacdo do imobilidrio ao investigar os fluxos de
investimento do capital excedente de usos lucrativos. Segundo ele, as primeiras cidades
dependeram da disponibilizacdo de “alimentos e trabalho excedentes”, “mobilizados e
extraidos de algum lugar e de alguém (geralmente de uma populacdo rural explorada ou
de servos e escravos)”. Mas embora urbanizacdo e formacdo de classe sempre tenham
andado juntas, a dindmica entre elas é diferente sob o capitalismo, porque as sociedades
capitalistas sempre estdo produzindo as condi¢cdes necessdrias (os excedentes) para a
urbanizacdo ocorrer. A urbanizacdo resolve tanto o problema do crescimento
populacional como o problema da absor¢do de excedentes. “Dai surge uma conexao
interna entre a producdao de excedente, o crescimento populacional e a urbanizagao”
(Harvey, 2011: 138).

Na década de 70, a urbanizacdo torna-se global (Harvey, 2011: 141). A
urbanizacdo da China, onde mais de cem cidades passaram da marca de 1 milhdo de

habitantes nos ultimos vinte anos,

“é apenas o epicentro de um processo que agora se tornou global, ajudado pela
integracdo dos mercados financeiros. Projetos de urbanizagdo, financiados por
dividas, existem por toda parte, de Dubai a Sdo Paulo, passando por Mumbai,
Madrid, Hong Kong e Londres. O banco central chinés atua no mercado
secundario de hipotecas nos EUA (com grandes investimentos de FannieMae e

Freddie Mac, o que explica porque, quando os EUA tiveram que nacionalizar essas
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instituicGes, protegeram os detentores de titulos, por conta da forte presenca
chinesa neste mercado). O Goldman Sachs tem estado fortemente envolvido na
afluéncia do mercado imobilidrio em Munbai, e o capital de Hong Kong tem
investido em Baltimore. Cada d4rea urbana do mundo teve seu boom na
construgdo em meio a uma enxurrada de imigrantes pobres que,

simultaneamente, criaram um planeta favela”. (grifo nosso; Harvey, 2011: 142).

4

Se o “imobilidrio” passa a ser um ramo do “primeiro plano” do modo de
producdo, a sua interpretacdo ndo deve prescindir dos temas da acumulagdo de capital e
da luta de classes. Estes dois temas sdao complementares, como “dois lados da mesma
moeda — diferentes janelas através das quais se pode olhar a totalidade da atividade
capitalista” (Harvey, 1985: 01). Por um lado, argumenta Harvey, porque a luta de classe
nos fornece uma visao privilegiada da dominacdo do capital sobre o trabalho, condicado
para a emergéncia do lucro e para a sua continua expansdo. E neste campo em que se
fazem notar os acentos ideoldgicos dos processos urbanos na indispensavel mediacdo do
Estado e na sua relagdao com as classes sociais. De outro, porque a teoria da acumulagao
de capital — entendida enquanto meio pelo qual a classe capitalista se reproduz a si
mesma e a sua dominacdo sobre o trabalho — remete a necessidade de realizar um
cuidadoso escrutinio das dinamicas e tendéncias da acumulacdo e de seu carater
contraditério. Esta permanente articulacdo entre as dimensdes do politico (luta de
classes) e do econ6mico (acumulagdo de capital) € um dos principais ingredientes para
qgualquer critica da economia politica — e ndo poderia ser diferente com o estudo do
“imobilidrio”.

A opcdo metodoldgica, portanto, é por explorar argumentos tedricos sobre a
natureza dos processos urbanos no capitalismo (Brenner, 2011: 25). Esta escolha implica
a mobilizacdo do instrumental tedrico-critico da economia politica, partindo da analise
da habitacdo-mercadoria e de seu processo de producdo, passando pelos mecanismos
de inflexdo e apropriacdo da renda da terra no urbano, para, por fim, chegar ao
funcionamento dos sistemas de crédito habitacional e imobilidrio num ambiente

financeiro mundializado e exposto as crises sistémicas do capitalismo.
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Nesta perspectiva, a crise capitalista ndo tem suas origens nos fluxos financeiros
mundiais, mas no modo de producdo de mercadorias orientado pela continua e
incessante criacao e realizagdo de mais-valia. Por isso dizer que, em realidade, nao se
trata somente de uma crise financeira, mas de uma crise de superprodugéo (Nakatani&
Herrera, 2010: 02); ndo uma crise de superproducao de mercadorias, mas uma crise de

III

“superproducao de capital” (Belluzzo, 2011); ou ainda, uma “crise de sobreacumulag¢do”
(Harvey, 2008).

Em paralelo, hd que se considerar que estes aspectos financeiros dos fluxos de
capital fazem parte da constituicdo da forma pela qual a crise da sociedade das trocas de
mercadorias se manifesta. A rigor, as mercadorias e o seu processo de produg¢do sao
pontos de partida para a andlise da sociedade do capital. Revelar a extracdo de mais-
valia que ocorre no interior destes processos produtivos, como é o caso do processo de
producdo da habitacdo, ainda que desperte o “cerne oculto” destas mercadorias, nao
chega a explicar como e porque elas adquirem esta forma especifica (Zizek, 1994).

Em relacdo a dindmica da acumulagao, é preciso direcionar o olhar para os fluxos
de capital sob o sistema de producdo e realizacao de valor no contexto brasileiro deste
inicio de século XXI. Compreender a dindmica da acumulac¢do implica primeiro conhecer
suas “leis gerais”, que, do modo que aqui entendemos, devem necessariamente ser
interpretadas como “tendéncias” do movimento do capital, que podem ser notadas
sobretudo em processos sociais de longa duracdo (Mandel, 1990; Harvey, 2009a). Se a
partir destas tendéncias pode-se tirar alguma conclusdo sobre o movimento dos precos
do imobilidrio, somente na pratica social e nas suas manifestacdes ideoldgicas é que
estas “leis” manifestam-se, sempre como expressao e visao de mundo, representadas
por diferentes grupos e classes. E isto se explica porque os precos sdo definidos ndo a
partir de deducdes racionais e planejadas, mas como resultado complexo de exercicio de
poder na disputa e na tensao entre individuos, grupos e classes sociais.

A disputa entre as classes, no caso, é tridimensional, isto é, ocorre entre as trés
classes sociais: a saber, entre trabalho,capital e propriedade da terra(Harvey, 1982a), na

luta pela aplicacdo da acumulacdo excedente através do Estado (Rodrigues, 1988). Ainda
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gue a provisdao da habita¢ao dos trabalhadores tenda a ser objeto de luta entre capital e
trabalho, uma vez que estd associada ao custo de reproducdo da forca de trabalho, a
construcdo destas habitacdes depende ainda da disponibilizacdo de terras urbanas
edificaveis. Nas cidades, a terra é condicdo de producio? para o capital, enquanto que
para a forga de trabalho a terra é condicdo de moradia e de vida (Harvey, 1982a). Por
isso, a luta pelo direito a cidade passa necessariamente pela apropriacao da terra e de
suas edificacdes urbanas. Esta luta é aquela que se da no local ndo apenas da
reproducdo das condi¢des de existéncia da for¢ca de trabalho, mas da reproducdo das
relagGes sociais de produgao (Lefebvre, 1973).

Disto decorre a importancia de se identificar que, por trds da separacgao artificial
entre o local do trabalhar e o local do viver, esta presente uma forma de mediacdo e
ocultamento do processo de totalizagdo do modo de produ<;5023. Como assinala Harvey,
esta separacdo artificial dos locais do trabalhar e do viver®® implica indiretamente uma
separac¢do das lutas sociais correspondentes: se, no mundo do trabalho, o conflito de
classes é travado em torno das condicdes de trabalho e pela taxa de saldrio, no mundo
da vida este conflito é representado pelas condi¢des de existéncia e consumo. Em ambos
os casos, trata-se da luta pela apropriacdo do valor, isto é, da luta de classes pela

apropriacdo do excedente do trabalho humano abstrato.

22 A terra utilizada na agricultura, por exemplo, aparece como meio de produgdo. Nos circuitos
financeiros lastreados pela propriedade imobilidaria, a terra pode ainda funcionar como ativo
financeiro, assunto que tratarei mais adiante.

23 Nos termos empregados por Henri Lefebvre, da re-producdo das relagdes sociais de produgdo. “O
ultimo aspecto da reprodugdo, o aspecto das relagdes sociais, s6 vem a suplantar o dos meios de
produgdo nos fins do século XIX, levantando novos problemas (...). E nesse momento que o modo de
produgdo domina os resultados da histéria, deles se apodera, integra em si proprio os subsistemas
estabelecidos antes do capitalismo (nomeadamente: as redes de intercdmbio — comércio e idéias — a
agricultura, a cidade e o campo, o conhecimento, a ciéncia e as instituicbes cientificas, o direito, a
fiscalidade, a justica, etc.)” (Lefebvre, 1973: -).

24 Segundo Harvey, “a economia doméstica precisa sistematicamente sujeitar-se a producdo capitalista
de mercadorias”, como um modo de integrar o “consumo de trabalho ao sistema capitalista de
producdo e troca de mercadorias”. (...) “A dicotomia entre o viver e o trabalhar é, ela prépria, uma
divisdo artificial imposta pelo sistema capitalista” (Harvey, 1982: 06).
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Neste sentido, para compreender o movimento dos precos do imobilidrio ndo
basta simplesmente derivd-lo do cdlculo de capital fixo imobilizado nos circuitos de
producdo de benfeitorias permanentes, como é o caso das mercadorias habitacionais do
ambiente construido. E preciso entender também que a definicio destes precos estd
profundamente relacionada com a utilizagdo dos rendimentos futuros da terra nos
circuitos financeiros da acumulagdo de capital. Mais particularmente, nos circuitos da
distribuicdo destes rendimentos entre produtores (interessados em produzir e realizar
mais-valia), proprietarios fundiarios (interessados na apropriacdo da renda da terra),
financistas (interessados em obter os juros do capital-dinheiro adiantado na producao
das unidades) e trabalhadores (interessados em obter suas moradias).

Este olhar sobre os processos urbanos na sua relacdo com a acumulacdo de
capital e com a luta de classes pode resgatar elementos tedricos para estudos criticos da
economia politica do imobilidrio no curso dos processos da urbanizacdo capitalista no
Brasil. Mais do que isso, pode trazer contribuicdes para o entendimento da nova
dindmica que existe entre a intervencdo do Estado (no caso especifico, mediante o
programa MCMV), o aumento no preco dos imdveis e os efeitos da atual crise do
capitalismo no pais, sobretudo a partir das consequéncias do crash de 2008, bem como

da relacdo deles com o processo de producdo e reproducdo das cidades brasileiras.

1.1. As mercadorias imobilidrias e a teoria marxista da renda da terra

Marx inicia a exposicdo de O Capital apontando o duplo aspecto das mercadorias
na sociedade capitalista — como valor de uso e como valor de troca. A relagao dialética
entre valor de uso e valor de troca estd na forma que eles assumem na mercadoria.
Valores de uso servem como meios de existéncia, pois se realizam no processo de
consumo pessoal. A habitacdo sé é moradia na medida em que morar é um valor de uso
desta mercadoria habitacdo. Por sua vez, o valor de troca surge da aplicacdo de trabalho
socialmente necessario a objetos da natureza com o objetivo de criar objetos materiais
apropriados para o consumo, isto é, no processo geral de producdo (producdo,

circulacdo, distribuicdo, consumo) destas mercadorias.
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As mercadorias imobilidrias tém algumas particularidades. Por se tratar de
mercadorias Unicas, cuja localizacdo é fixa e imobilizada na terra, a propriedade de seus
titulos se exerce por um poder de configuragdo monopolistica sobre o uso e a fruigdo do
espaco a que elas correspondem. Por isso, todos os problemas espaciais tém qualidade
monopolistica intrinseca a eles. “O monopdlio espacial deve ser entendido como uma
condicdo da existéncia (se existo, logo ocupo espacgo), e ndo como um desvio do 6timo,
da competicdo perfeita” (Harvey, 1980:147).

Neste sentido, Harvey argumenta que a aloca¢ao espacial deve ser visualizada
ocorrendo de “um modo seqiencial, através de um espaco urbano dividido em grade,
mas finito numero de parcelas de terra”. Desse modo, “a teoria do uso do solo aparece
como problema seqliencial de ocupacdo de espaco, assim como se preenche os assentos
de um auditdrio de teatro”. A diferenca entre o que o consumidor de moradia paga pelo
consumo, isto é, enquanto valor de troca, e o que ele estd disposto a pagar dada a
importancia da mercadoria enquanto valor de uso é o que Harvey chama de “excedente
de consumidor, que serve para indicar a distincdo perdida entre valor de uso e valor de

troca”. Completa Harvey:

“Numa alocagdo de um estoque fixo de moradias com poder competitivo
de compra, o grupo mais pobre, porque chega ao mercado de moradia
por ultimo, tem de enfrentar produtores de servicos de moradia que
estdo em uma posi¢cdo quase monopolitica. Os que chegam por ultimo
no processo de oferecer prego podem por isso ser forcados a entregar
parte de seus excedentes de consumidor como excedentes de produtor

para intermediario, proprietario, etc.” (Harvey, 1980:145).

A ocupacado seqiencial do uso do solo urbano, tal qual apresentada por Harvey,
representa uma “redistribuicdo de renda imputada”, em que o excedente do consumidor
é transferido aos intermedidrios e proprietarios na mesma medida de sua capacidade de
pagar. Na visdo de Harvey, para o mercado de bens imdveis ndo ha como formular uma
teoria geral dos usos das mercadorias imobilidrias. Ainda assim, hd como afirmar que a

renda pode prescrever o uso destas mercadorias, na medida em que seu valor de troca
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pode determinar seu valor de uso. “A renda [da terra] é a parte do valor de troca que se
destina ao proprietario e possuidor do solo” (Harvey, 1980: 162).

Para explicar o processo real que produz esses padrdes do uso das mercadorias
imobilidrias, Harvey investiga o significado e o papel da renda da terra no urbano. Em
Marx, a propriedade da terra (solo) esta baseada no monopdlio. Sao trés os tipos basicos
de renda da terra no modo de producdo capitalista: a renda de monopdlio, a renda
diferencial e a renda absoluta.

Segundo Harvey (1980), o capitalismo monopolista parece andar pari passu com
a renda de monopdlio, que é crucial no caso da renda do solo urbano. A renda
diferencial, por sua vez, ndo pode ser conceituada sem a projecdo em um espago
relativo. Para Marx, a renda diferencial é criada através da operacdo do modo capitalista
de produgdo no contexto da instituicdo da propriedade privada. A renda diferencial
promove lucros excessivos de agentes da producdo em situacdo vantajosa no mercado,
gue sdo embolsados pelos proprietarios fundiarios sob a forma de renda.

A renda absoluta, assim como a renda de monopdlio, é obtida na competicao
espacial. Ocorre que a renda de monopdlio estd no nivel individual, enquanto a renda
absoluta opera nas condi¢es gerais da producdo de algum setor e funciona como um
monopodlio de classe. No fim das contas, o aspecto de monopdlio pode surgir quer na
renda absoluta, quer na renda de monopdlio.

A propriedade privada da terra inicialmente é esta barreira que se confronta com
o capital em seu empenho em investir no solo: aqui temos o proprietario versus o
capitalista, e o solo como barreira para novos investimentos de capital. Mesmo se
tratando de um monopdlio e de uma barreira, a producao capitalista ndo pode destruir a
propriedade privada do solo do modo que destruiu outras instituicdes feudais, posto que
sua propria esséncia esta fundada sobre a propriedade privada dos meios de producdo.
Por isso, "o capitalismo estd preparado para pagar uma taxa de producdo (a renda da
terra) como o preco para a perpetuacdo da base legal da sua propria existéncia” (Harvey,
1980: 156). Tal “taxa” deve entrar nos custos da producao e, por isso, renda absoluta e

renda monopolistica sdo distintas da renda diferencial.
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Mais adiante veremos que a financeirizagao imobilidria permite que esta barreira
seja ultrapassada: com a circulacdo do capital portador de juros pelo mercado de terras,
o capital-dinheiro investido na produ¢do do ambiente construido apropria-se de uma
parcela da renda na forma de capital ficticio, promovendo a possibilidade de unido entre

proprietarios fundiarios e capitalistas contra o trabalho.

1.2. Renda da terra e lucros ficticios

A produgcdao de mercadorias imobilidrias depende, invariavelmente, de um
substrato material fundamental: a terra. Toda terra inserida no interior desses processos
produtivos acaba elevada ao estatuto de mercadoria e, desta forma, funciona como
valor de troca. Para efetuar a troca da mercadoria terra deve-se atribuir um prego ao
titulo que confere direitos sobre a terra. Este preco é composto ndo somente pelo
trabalho socialmente realizado nela prépria e nas suas imedia¢des, mas por todo o
conjunto de rendimentos que esta parcela especifica de terra pode gerar ao proprietario
de seu titulo. Este conjunto de rendimentos vindouros constitui a renda que se paga
pelo monopdlio da propriedade da terra.

A contribuicdo de Marx é valiosa para a analise dos processos sociais que
envolvem a apropriacdo da terra urbana e de suas rendas no capitalismo (Harvey, 1982;
Liepietz, 1982; Rodrigues, 1988), sobretudo porque a categoria renda da terra permite
explicar como e porque o capitalismo se apropriou do espaco. A teoria da renda da terra
é a resolucdo tedrica apresentada por Marx para explicar a existéncia de um rendimento
gue ndao tem uma relacdo necessaria com a producdo de valor. Trata-se de uma ardua
tarefa para a teoria do valor, que esta erigida sobre a no¢do de que todo o valor tem
origem no trabalho humano. Como entdo explicar que o proprietdrio fundidrio possa
cobrar uma quantia em dinheiro pelo uso da terra que Ihe pertence, sem que para isso
seja necessario o dispéndio de qualquer trabalho humano? Por isso que a parte da renda
gue oferece o maior problema tedrico é justamente o pagamento pela terra “nua”,
independente das melhorias e benfeitorias feitas nela. Isto é justamente o cerne do

problema tedrico que Marx chama de renda da terra. No Capitulo XLVI do Livro Il de O
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Capital, organizado sob o titulo “Renda dos Terrenos para Construcao, Renda das Minas,
Preco do Solo”, Marx da uma indicacdo de que a renda da terra utilizada na construcao

esta baseada na renda da terra agricola. Diz Marx:

“No tocante aos terrenos para construgdo, A. Smith ja mostrou que a
respectiva renda, como a de todos os terrenos ndo-agricolas, se baseia

na renda agricola propriamente dita” (Marx, 1991: 888).

A explicacdo de Marx a este problema se concentrou no estudo da propriedade
da terra utilizada para a agricultura, mas aqui privilegiamos a renda da terra e a sua
apropriacdo no caso de terras urbanas ou em processo de urbanizacdo, sobretudo com
as implicagdes que a elevagdo e a apropriagdo destas rendas adquirem na
contemporaneidade.

Em outra passagem, Marx diz o seguinte:

“Onde quer que os recursos naturais possam ser objeto de monopélio
e assegurar ao industrial um sobrelucro — trate-se de quedas d’agua,
minas de ricos veios, aguas piscosas ou terrenos para construir bem
situados — apodera-se desse sobrelucro, na forma derenda,
subtraindo-o do capital ativo, aquele que detém o privilégio de dono
desses recursos em virtude de titulo de propriedade sobre uma parcela

do globo terrestre” (Marx, 1991: 887) (grifos nossos).

Neste debate da economia politica marxista, destacam-se os trabalhos que
analisam a crise financeira e imobiliaria a partir dos conceitos de capital ficticio, de que
falou Marx no Livro Il de O Capital, e de lucros ficticios (Carcanholo&Sabadini, 2009). O
gue Marx chama “sobrelucro” também pode ser considerado lucro ficticio. O lucro
ficticio € um lucro real se considerado o ato individual isolado; para todos os efeitos,
aqueles que auferem lucros desta forma ndo se diferenciam individualmente de
nenhuma outra forma de lucro. Mas uma analise dialética que leva em conta aspectos

da totalidade dos processos e das relagdes sociais mostra outra coisa. Do ponto de vista
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da sociedade, estes lucros sdao “pura fumacga”, pois por tras deles ndo existe produc¢ao de

valor. E o principal exemplo de lucro ficticio é através “da valorizacdo especulativa dos

ativos fisicos”.

“Vamos, para ser didaticos, descrever o surgimento do lucro ficticio no que se
refere a algo muito trivial, que seria a valorizagdo especulativa de imdveis:

1. Suponhamos que, em condi¢des econémicas normais, compro um terreno por
$ 100 e construo uma casa, através de uma empresa construtora, e que, ao final,
ela me exija como pagamento exatamente o valor da construgdo, nem mais nem
menos. Isso significa supor que o prego corresponde exatamente ao valor.
Suponhamos o pagamento de $ 300 a construtora.

2. E claro que n3o fico nem mais pobre, nem mais rico. Era proprietario de $ 400
em dinheiro e agora continuo com a mesma magnitude de riqueza, sé que na
forma de um imdvel, uma casa com seu respectivo terreno.

3. Obviamente que na construcdo da casa havia produgdo de mais-valia, porém
ela foi apropriada pela empresa construtora ou por empresas que for- neceram os
insumos ou emprestaram-lhe dinheiro. Mas isso ndo tem a menor importancia.

4. Minha riqueza em valor permaneceu constante, porém a riqueza global da
sociedade aumentou em um valor correspondente a $ 300 (menos o valor
correspondente ao capital constante consumido, ali contido).

5. Suponhamos agora que, por razdes especiais, ocorra na sociedade uma
valorizagdo especulativa de todos os imdveis e que agora posso vender minha
casa por $ 1000 e que de fato o faca.

6. Suponhamos que os precos médios da economia ndo se tenham alterado, ou o
que é a mesma coisa, que os $ 1000 sejam valores reais e ndo nominais.

7. Posso considerar-me mais rico que antes? E claro que sim: antes meu
patriménio era de $ 400, agora é de $ 1000, em dinheiro vivo. O comprador de
minha casa, com razao, ndo poderd considerar-se mais pobre do que antes de sua
compra, pois inverteu $ 1000 em dinheiro e agora possui uma casa cujo preco é $
1000 e pode vendé-la no momento em que desejar (enquanto ndo mudarem as
condi¢bes do mercado).

8. Facamos agora contas da riqueza da sociedade como um todo, simplesmente
somando a de cada de um de seus membros. A especulagao fez com que a
sociedade seja agora possuidora de uma riqueza maior. Eu possuia 400 agora
possuo 1000. O comprador de minha casa possuia 1000 e segue com os 1000, sé
que sob forma distinta.

9. N3o sei exatamente como considerar o aumento de meu patriménio. Como
lucro? Talvez; porém isso ndo é o que importa. Contudo, suponhamos agora que o
possuidor da casa, quando valia 400, fosse uma empresa comercial cujo objetivo
era vender imdveis e que efetivamente conseguiu vendé-la por $ 1000. N3o
deveria considerar os 600 como seu legitimo lucro? E claro que sim. E de fato é
um lucro.
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10. A esse tipo de lucro é o que atribuimos o nome de lucros ficticios.
(Carcanholo&Sabadini, 2009: pg. 48 e 49).

A compreensdo da existéncia desses lucros ficticios (ou sobrelucro) esta
associada a compreensdao do conceito marxiano de capital ficticio. Os lucros ficticios

I

gerados pela especulacdo vao simplesmente “incrementar o valor total da riqueza
ficticia ou do capital ficticio” (Carcanholo&Sabadini, 2009: pg. 50).

Um dos primeiros autores marxistas a investigar o capital ficticio foi justamente o
gedgrafo David Harvey (1982b), em seus estudos sobre a critica da economia politica de
Marx ainda na década de 1980. Harvey também investigou na obra de Marx pistas de
como o capital ficticio atua no mercado de terras e, por isso, relaciona-se com a renda
da terra, oferecendo instrumentos para a compreensao de tendéncias e movimentos da
geografia da acumulagdo capitalista, o que explica a importancia da renda da terra nas
analises espaciais.

Quando se constroi uma habitagdo no circuito formal-capitalista,
necessariamente produz-se uma mercadoria com valor de uso e valor de troca (e que,
portanto, pode ser trocada no mercado); mas esta mercadoria tem uma especificidade
importantissima: ela é fixada no espaco, isto é, ela é uma mercadoria imodvel
(imobilizada, imobilidria), posto que produzida sobre uma parcela especifica de terra.
Isto tem consequéncias fundamentais: uma vez que o capital investido na construgao é
imobilizado na terra, as modificacGes dele decorrentes tornam-se benfeitorias que se
incorporam a terra, dando origem a uma sé coisa: o bem imével, que no caso da
producdo da moradia é a mercadoria habitacao.

Esta mercadoria habitacdo é medida, para fins de calculo de preco, em metros
guadrados, que é essencialmente uma escala de medida espacial. O proprietario da
mercadoria habitacdo é também proprietdrio da parcela de terra em que ela foi
construida. Mas a terra sobre a qual é edificada uma habitacdo mercadoria ndo serve
como meio de produgdo - como é o caso da terra agricultavel, por exemplo. Durante a

construcdo, funciona como suporte e condicGo de produgdo, tal qual a terra sobre a qual
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funciona a maquinaria da industria. Mas depois de entregues as unidades, passa a
funcionar como meio de consumo para os novos adquirentes.

Um exame da configuracdo do ambiente construido possivelmente indicard que
as unidades habitacionais sdo as principais mercadorias do fundo de consumo,
principalmente se este exame tomar como critério norteador ndo apenas a extensao
territorial dos diferentes usos nas cidades, mas também os efeitos da moradia sobre a
densidade populacional. Ainda assim, é para o uso com fins de moradia a que
corresponde a maior parcela de terra urbana do ambiente construido nas cidades
brasileiras (Rodrigues, 1988).

Ribeiro (1997), ao explicar o processo de producdo capitalista da moradia, utiliza

a equacdo de Marx a respeito do processo de producdo de mercadorias:

D === M === [MP FT] == /P/ === M = D

Neste esquema, o capital-dinheiro (D) é transformado em capital-mercadoria
(M), utilizado na aquisicdo de meios de producdo (MP) e forca de trabalho (FT), em que
uma combinacdo desses fatores no processo produtivo (/P/) tem como resultado uma
mercadoria nova (M’), cujo valor é superior ao do capital-dinheiro inicial (D’).

Considerando as necessidades do processo produtivo, é essencial — como ja foi
dito — destinar uma parcela especifica de terra para a construcdo. Isto nos leva
diretamente a necessidade de melhor definir a especificidade da atua¢do das
construtoras e das incorporadoras. Justamente porque este componente territorial,
embora ndo apare¢a na equacao, articula a moradia e o urbano no processo de
producdo e reproducao das mercadorias imobilidrias do ambiente construido.

A atividade de construir e edificar impde aos agentes econdmicos a
responsabilidade pela gestdo e coordenacdo do processo de trabalho nos canteiros de
obras. E nesta seara que se desenrola propriamente a criagio de valor e,
conseqlientemente, as bases para a extracdo de mais-valia. Portanto, é de se supor

inicialmente que, no percurso da equag¢ao, em um dado conjunto de mercadorias
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necessarias ao processo produtivo das unidades habitacionais, tenhamos pelo menos as
mercadorias (M) que correspondem ao capital constante (capital fixo dos materiais de
constru¢cdo e do maquinario) e ao capital varidvel (forca de trabalho). Mas o fato é que,
além destas mercadorias, evidentemente ha a necessidade de se obter terra urbana
edificdvel (urbanizada, em condi¢des formais ou informais de receber construgdes). E
para isso é preciso promover as condi¢cdes para a incorporagdo deste capital fixo na
terra.

Incorporar é juntar, reunir duas coisas distintas. Por definicdo, é a operacao de
promocio” da construcdo, aquela que torna juridicamente possivel incorporar a
construgdo na terra com a finalidade especifica de criar uma nova configuracao espacial,
gue pode ser organizada na forma de loteamento (composto por lotes) ou condominio
(composta por “unidades autbnomas” e “espago comum”). Com a regulacao do Estado a
atividade de producdo destas mercadorias para o fundo de consumo, sdo estabelecidas
regras de parcelamento e de uso e ocupa¢do do solo urbano, bem como regras e
padrdes para as edificacoes. Parte da atividade da incorporacdo é adequar estas parcelas
de terra aos padrdes exigidos pelo Estado e aprovar projetos de infraestrutura e de
benfeitorias capazes de criar espacos fracionados e individualizados.

No parcelamento, cada unidade autonomizada é uma nova propriedade de terra
independente das demais, sdo lotes independentes. Na incorporacdo, sdo constituidas
unidades autdbnomas que se distribuem em um espag¢o comum indivisivel, administrado
pela organizagdo condominial. A Lei Federal 4591/64 trata da incorporagdo imobiliaria e
da formacdo de condominios, enquanto a Lei Federal n° 6766/79 trata da atividade geral
do parcelamento do solo, do qual a principal espécie é o loteamento do solo.

Na definicdo legal, o loteamento do solo é a modalidade de parcelamento em
gue a divisdo da gleba em parcelas menores de terra (os lotes), deve ser acompanhada

da implantacdo de infraestrutura urbana, como ruas e espacos publicos, bem como de

25 Tanto é que Topalov tratava os incorporadores na Franga por promoteurs immobiliers (promotores
imobilidrios), definindo-os como os “agentes sociais que fazem a gestdao de um capital imobilidrio de
circulagdo pela fase de transformac¢do da mercadoria habita¢do” (Topalov, 1974: 15).
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redes de esgotamento, abastecimento e energia elétrica. Estas obras ndao configuram a
edificacdo, mas implicam na incorporacdo de capital a terra. Esta modificacdo do espaco
promovida pelo loteamento do solo gera uma sensivel eleva¢gdo no preco do metro
guadrado da terra e, conseqlientemente, uma elevacdo significativa na expectativa de
rendimentos a partir da terra. Desde 79, com a lei federal de parcelamento, estes
investimentos de capital fixo imobilizados no espago da gleba devem ser custeados pelo
promotor deste empreendimento imobilidrio e doados ao municipio. A irregularidade
fundiaria dos parcelamentos do solo das cidades brasileiras devem-se muito ao nao
atendimento destes requisitos por parte dos loteadores e promotores imobilidrios. Desta
forma, “os moradores que menos podem pagar vdao comprar lotes mais distantes” e com
menores investimentos em infraestrutura (Rodrigues, 1988).

Na incorporagao, ao invés de se operar a divisdo de uma parcela de terra em
outras parcelas menores (por isso a designacao genérica de “parcelamento do solo” para
a atividade especifica do “loteamento do solo”), projeta-se uma construcdo especifica,
gue devera constar previamente na matricula da propriedade imobiliaria (no Cartério de
Registro de Imdveis), cuja configuracdo espacial divide unidades autbnomas integradas
por um espaco comum a todas elas. O espaco comum é uma propriedade privada
indivisivel, isto é, pertence em regime condominial a todos os proprietarios de unidades
autonomas. A parcela de espago comum que cabe a cada condémino é medida somente
em termos de uma “fracdo ideal” da drea comum total. Cada proprietario de unidade
autébnoma é proprietdrio de uma mercadoria imével (que pode ser para uso de moradia
ou ndo), medida em metro quadrado de darea privativa, e de uma fracdo ideal da drea
comum indivisivel (da parcela ideal da terra sobre a qual esta edificada a construcdo do
condominio). Mas esta nova configuracdo espacial somente é possivel se for executado o
projeto de incorporagdo imobiliaria.

O projeto de incorporacdo seria mero requisito formal da formacdo de
condominios de propriedade imobiliaria, ndo fosse o mecanismo que aqui interessa: a
possibilidade de criacdo ficticia de solo, o chamado solo criado(Rodrigues, 1988a) com a

incorporacdo de benfeitorias e infraestruturas (capital fixo) a terra. Isto ocorre sempre
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que a rea construida supera a sua projecdo real na terra. E bastante comum ocorrer em
pequenas parcelas de terra, mesmo sob a autoconstrucdo (o que ajuda a explicar o
adensamento e a inflexdo de preco em imédveis do mercado informal). Mas o seu
exemplo mais recorrente e sistemdatico ocorre a partir da construcdo de edificios
verticais. Na edificacdao vertical a relacdo entre a metragem quadrada do solo real e a
metragem quadrada construida é chamada de coeficiente de aproveitamem‘o26 da terra.
O coeficiente “1” indica que ndo ha criacao de solo. O coeficiente “2”, por sua vez, indica
gue existe 100% de criacdo de solo, isto é, a producdao das unidades autébnomas
possibilitou duplicar a metragem quadrada. Nas cidades brasileiras, as leis de uso e
ocupacao do solo de cada municipio prevéem os coeficientes de aproveitamento para
cada zona, regido ou parcela de terra da cidade e, com isso, estabelecem normas
juridicas para a producdo formal de novas edificagdes. Em alguns casos, as leis
municipais que instituem o zoneamento de cada municipio (Planos Diretores e Leis de
uso e ocupacao do solo) definem indice 06 (seis), ou até mesmo a 07 (sete). Isto significa
que é possivel construir 07 (sete) vezes mais metros quadrados do que existia de terra
antes de incorporar as benfeitorias da construgao.

O importante aqui é anotar que esta multiplicacdo artificial da terra implica
também uma multiplicacdo da renda que se paga pela terra. E a realizacao da renda da
terra urbana ocorre justamente no momento da compra e venda, cujo pagamento é
medido de acordo com o preco do metro quadrado (Rodrigues, 1988). Por isso dizer que,
na comercializacdo de unidades construidas em edificagdes verticais incorporadas a
terra, a atividade que gera os maiores ganhos é a incorporacdo imobiliaria, justamente
porque sua atividade esta baseada em uma multiplicacdo da base de calculo da renda da
terra. Isto permite pensar que o processo de producdo das edificacdes verticais de
unidades financiadas pelo MCMV, uma vez promovido por incorporadoras imobilidrias

do circuito privado, deve implicar uma elevacdo da renda da terra como decorréncia da

26 . e , N N s . . .
A definicdo de indices e parametros urbanisticos como coeficiente de aproveitamento, taxa de

ocupagdo, numero de pavimentos, etc, é o principal motivo do interesse de construtoras e
incorporadoras na alteracdo desta legislacdo nas Camaras Municipais.
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criagdo de solo, isto é, simplesmente na medida em que se aumenta a area construida
em relagdo a area de projecao da terra urbana.

Ainda assim, ndo é somente nesta operacdao que a renda da terra sofre um
movimento de elevacdo com a construcdo. O solo criado existe somente quando o
aproveitamento do terreno ultrapassa o coeficiente 1. O parcelamento, por exemplo,
ndo cria solo, mas modifica o valor de uso da propriedade imobiliaria. O loteamento
também nao cria solo, mas modifica o valor de uso da terra promovendo um novo modo
de utilizacdo do espaco que dependeu de um investimento na implantacdo da
infraestrutura (menor ou maior, regular ou irregular, clandestino ou ndo) para os novos
lotes. Ainda assim o parcelamento e o loteamento incrementam a renda da terra. A
producdo de mercadorias imobiliarias é producdo de valor imobilizado na terra. Ha tanto
o custo de producdo do valor (capital fixo e capital varidavel) como custo com a
remuneracao da propriedade da terra. A variacdo entre o que se gasta com terra e com
edificacdo depende tanto do funcionamento das rendas como do funcionamento do
processo produtivo.

Por isso, esta eleva¢cdo pode ser maior ou menor de acordo com a transformagao
de sua base real, que é a transformacdo social do espaco, isto é, o conjunto de
intervengdes e investimentos de capital imobilizado no espac¢o e incorporado a terra,
gue promove certa modificacdo do valor de uso da terra, sem que, necessariamente, isto
implique um maior coeficiente de aproveitamento territorial. Isto pode ocorrer com a
formacdo de condominios ou com toda sorte de incorporacdo imobilidria, com
intervencdes e investimentos no entorno (tanto no espaco publico, como investimentos
em transporte, infraestrutura e equipamentos publicos, como em glebas ou lotes
particulares nas proximidades) ou mesmo com altera¢des nas regras de zoneamento e
nos indices e parametros urbanisticos.

Esta assertiva é chave para a compreensdo dos processos sociais que envolvem a
producdo da habitacdo e sua relagdo com a elevacdo da renda da terra e a producgao do
valor: a transformacdo do valor de uso da terra, considerada no movimento conjunto do

valor de troca e do valor, ao mesmo tempo em que coloca em funcionamento um
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processo de trabalho na construcdo da edificacdo (em que se produz valor e se extrai
mais-valia), eleva (com a criagdo de solo) e/ou incrementa (com a modificacdo do valor
de uso) a sua base territorial. Conseqlientemente, elevam-se também as rendas que
decorrem desta base. Esta elevacdo da renda da terra obtida na producdo de imdveis
por capitalistas produtores de mercadorias imobiliarias é apropriada na forma de lucro,
gue no caso é um lucro ficticio.

Uma pista para pensar a questdo pode ser encontrada em alguns fragmentos do
Livro lll de O Capital. Marx, ao observar a industria da construcdo de Londres, em

meados do século XIX, observou que:

“Nas cidades de progresso rapido, em particular onde a construgdo se faz com
métodos fabris como em Londres, o que constitui objeto principal da especulagdo
nessa industria ndo é o imdvel construido, mas a renda fundidria” (Marx, 1991:

889).

Para ilustrar a questdao, Marx reproduz o depoimento de um grande especulador
londrino da industria da construcdo, Edward Capps, prestado perante a Comissao

Bancdria de 1857:

“E mister construir para especular, e em grande escala, pois é muito reduzido o
lucro que o empresario obtém com as proprias construgdes, advindo-lhe o lucro

principal das rendas fundiarias acrescidas” (trecho extraido de Marx, 1991: 889).

Portanto, na equacdo da producdo da moradia deve-se notar que a passagem de
D - D" envolve mais do que a producdo da edificacdo para habitacdo. Ainda que seja ela
mesma (a producdo) a transformar o espaco e o valor de uso daquela terra, os ganhos
com a diferenca entre D e D’ sdo tanto o lucro objeto da conversdo da mais-valia
extraida nos canteiros de obras, como os lucros ficticios obtidos através da elevacdo
especulativa da renda da terra.

Ha ainda uma terceira parte nestes ganhos: aquela que representa o pagamento

de juros pelo adiantamento do capital-dinheiro inicial D (dinheiro). Isto nos leva a
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necessidade de melhor compreender a circulagdao do capital portador de juros em todas

as etapas do processo de produc¢do das mercadorias imobilidrias.

1.3. A circulagdo do capital portador de juros pelo mercado imobiliario

Em um fragmento de cinco pardgrafos publicado no Livro lll de O Capital, ao final
do Capitulo XLIV, Marx compara a “Renda Diferencial” com a “Renda Considerada Mero
Juro do Capital Incorporado a Terra”. A construcao de benfeitorias e melhoramentos
permanentes na terra (como é o caso do investimento na producdo de habitacdo, por
exemplo) implica a incorporacdo de capital (no caso, de capital fixo) a terra. Nestes
casos, o “solo proporciona renda apds o emprego de capital, ndo por nele ter sido
aplicado capital, mas porque o investimento o tornou mais produtivo que antes” (Marx,
1991: 858 e 891).

Uma parte da renda, portanto, pode ser tratada como um interesse especial no
capital fixo imobilizado em certa propriedade fundiaria ou em seu entorno (Rodrigues,
1988). Nesta linha, casas, prédios, lojas, shopping centers, fabricas, ruas, pracas,
estradas, etc. podem ser produzidas como mercadorias incorporadas a terra e, portanto,
como valor, na medida em que sua producgdo decorre da aplicacdao de capital e de
trabalho na terra. Por isso, mesmo sem considerar todas as oscilagcdes da concorréncia e
todas as especulacdes imobilidrias?’, pode-se dizer que esta imobilizacio de capital fixo
proporciona uma elevacao da renda da terra associada ao juro do capital aplicado no

processo produtivo.

A circulacdo de capital portador de juros ndo produz diretamente valor, mas
ajuda a coordenar a producdo de mais-valia no curso dos processos de distribuicdo do
valor. Na interpretacdo de David Harvey (1982b: 331), Marx se inclinou a tratar a renda
muito mais como uma relacao de distribuicdo, assim como o fez para o caso dos juros.
Ocorre que, com os juros, a distribuicdo pode ocupar um papel estratégico de

coordenacdo dentro do modo de producdo capitalista.

27 Marx, de fato, optou por ndo considerar o elemento especulativo no estudo do prego da terra (Marx,
1991: 891).
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Na leitura de Harvey, a renda da terra pode ter este mesmo papel. Nesta
interpretacao, sdo identificadas algumas semelhancas entre a renda da terra e o capital
portador de juros. Assim como o capital portador de juros, a apropriacao da renda tem
papéis “negativos” e “positivos” na relacdo com a acumulacdo. Ndo se deve reduzir os
proprietarios de terra a seres parasitarios (porque se apropriam de parcela da mais-valia
sem nada produzir) e, nem por isso, trata-los como simples agentes do processo de
distribuicdo. Harvey destaca que o elemento norteador do comportamento dos agentes
econdmicos no mercado de terras, independente de quem sdo eles e quais os seus
interesses imediatos, “é a tendéncia crescente em tratar a propriedade da terra como
um ativo financeiro”: esta é a pista para se pensar o mecanismo de transicdo para a
“forma puramente capitalista de propriedade privada da terra” (Harvey, 1982b: 347).

Para o proprietario de terra, a renda funciona como o juro sobre o capital-
dinheiro aplicado na compra da terra; por isso, em principio ndo é diferente de
investimentos similares na divida publica ou em titulos e acdes com cotagdo nas bolsas
de valores (em todos estes casos, o capital-dinheiro aplicado é capital portador de juros).
Desta forma, a terra torna-se uma forma de capital ficticio e o mercado de terras um

ramo particular da circulacdao de capital portador de juros.

“Quando o comércio de terras se reduz a um ramo especial de circulagdo de capital

portador de juros temos a propriedade fundiaria na sua verdadeira forma

capitalis’ca"28 (Harvey, 1982b: 348).

Uma vez estabelecidas estas condi¢des, os proprietdrios de terra véem-se em um
sistema geral de circulacdo de capital portador de juros, cuja operagdo é possivel tao-
somente com a presenca de um sofisticado sistema de crédito, estruturado e

regulamentado pelo Estado.

28 Esta conclusdo é de Harvey, Marx ndo chega a isso diretamente, embora haja trechos de O Capital,
indicados pelo autor, que poderiam sugerir que o comércio de terra pode ser tratado como uma forma
de capital ficticio.
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E preciso diferenciar a circulagdo do capital portador de juros nas diferentes fases
do processo produtivo. Ndo se deve confundir crédito habitacional e crédito imobilidrio
porque este segundo, fundamentalmente, esta presente na passagem D — M da equagao
da producdo capitalista da habitacdo. O MCMV, pode-se dizer, é um programa de crédito
habitacional, o que significa dizer que é um crédito ao consumidor de unidade
habitacional e pode ser circunscrito a passagem M’- D', isto &, corresponde ao momento
do consumo. No caso especifico do MCMV, o agente financeiro é a Caixa Econ6mica
Federal (CEF), instituicdo bancdria publica. Os recursos utilizados pelo programa provém
do Orcamento Geral da Unido (OGU), sobretudo o montante destinado as cotas de
subsidios, e do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), formado pelo depdsito
compulsério dos trabalhadores formais.

Diferentemente, existem diversas modalidades de crédito imobilidrio, que sdo
créditos de investimento (Royer, 2009) de capital-dinheiro em toda a sorte de
empreendimentos imobilidrios, desde a aquisicdo da terra até o parcelamento, a
incorporacdo e a construcdo. Nestas fases do processo produtivo se desenrola toda a
sorte de negdécios com a terra e sobre a terra, que moldam expectativas de lucros e
rendasdos agentes privados que atuam no mercado de terras. Por este motivo, a
circulacdo de capital-dinheiro (enquanto capital portador de juros) pelo mercado de
terras pode dar amplas margens para especulagdes sobreo preco da propriedade
imobiliaria.

Segundo Harvey, a integracdo da propriedade fundidria com a circulacdo de
capital portador de juros libera a terra para o livre fluxo de capital, mas também a libera
para as demais contradi¢des do capitalismo, como é o caso da “especulagdo sobre
futuras rendas” (Harvey, 1982b: 348). Ainda assim, pouca atenc¢do tem sido dada aos
aspectos “positivos” (sobretudo positivos do ponto de vista do capital e da acumulagdo)
da renda da terra. A possibilidade de “coordenar o fluxo de capital na e pela terra, de
modo a criar suportes para a acumulacao futura” permitem de certo modo “racionalizar
a organizacdo espacial do capitalismo através da competicdao” (Harvey, 1982b: 361 e

362). Contudo, completa o autor: “a existéncia da renda da terra ndo somente
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compromete o uso da terra para a competicao e todas as contradi¢des que a
acompanham, mas também introduz uma série de complicacbes para o processo de
reproducdo do capitalismo” (Harvey, 1982b: 362). Isto ocorre porque os constantes e
crescentes estimulos a demanda por terra fazem com que a propriedade fundiaria
adquira a capacidade de capturar uma porg¢ao cada vez maior da mais-valia produzida
socialmente. Benfeitorias permanentes feitas por capitalistas produtores (construtores),
guando incorporadas a terra, modificam e potencializam o seu valor de uso, mas
somente durante o periodo em que durou o contrato entre construtor e incorporador. E
neste periodo também em que é apropriada a maior parte da elevacdo das rendas. Apds
o0 processo produtivo e o pagamento pela renda no preco da terra, haverd novos
proprietdrios. Com eles haverd novas, futuras e crescentes rendas, ainda que estas
propriedades imobilidrias funcionem apenas como meio de consumo aos novos
adquirentes.

Aqui esta um dos segredos do crescente enriquecimento dos proprietarios de
terra, conclui Harvey: “a continuidade da inflacdo de suas rendas e o constante aumento
de dinheiro que circula entre eles”. Nesse processo, a tendéncia é que “a divisao da
renda na massa total de mais-valia produzida seja cada vez menos o produto de um
conflito entre duas classes sociais” e “cada vez mais estabelecida a partir da circulagao
de capital portador de juros sobre as variadas formas de capital ficticio que surgem com
o modo de producdo capitalista” (Harvey, 1982b: 366).

Sob os efeitos de uma crise financeira, como ocorrido no periodo que
correspondeu ao crash de 2008, os atrativos da terra como um investimento seguro a
tornam bastante vulneravel aos fluxos de capital excedente. Neste sentido, como explica
Harvey, quanto mais capital sobreacumulado em busca de novos usos lucrativos, mais a
terra serd absorvida pela circulacdo do capital em geral (Harvey, 1982b: 348). Dai a
necessidade de revolucionar as forcas produtivas na terra, liberando-a para o livre fluxo
de capital, forcando a reducdo da terra a condicdo de ativo financeiro. Isto implica

também reduzir os proprietarios destas terras a uma “fracdo dos capitalistas que
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simplesmente escolheram manter seu dinheiro aplicado no direito sobre uma renda

futura segura, que no caso é originada na terra” (Harvey, 1982b: 348).

1.4. Trabalho e capital ficticio

Qualquer expectativa de rendimento (assim como a renda da terra) pode ser
considerada um interesse sobre um capital futuro imagindrio, isto é, um capital ficticio.
Assim como todo capital ficticio, o que se troca no mercado é o direito sobre futuros
rendimentos. No caso da renda da terra, o direito sobre a terra pode significar o direito
sobre futuros lucros que advém do uso da terra ou, mais diretamente, o direito sobre o
trabalho futuro que se espera realizar e incorporar a terra (Harvey, 1982b: 347).
Neste sentido, aumentos excessivos nos precos de imdveis usados para fins de moradia,
guando descolados dos indices de inflacdo dos precos ao consumidor e da variacao
salarial, podem ser considerados adiantamento da realiza¢ao de trabalho futuro. Estes
aumentos estdo lastreadas no direito sobre o pagamento de prestacBes futuras,
extraidas da massa salarial. O consumo de mercadorias de altos precos por parte de
trabalhadores assalariados (formais e informais), como é o caso da aquisicdo da
habitacdo, uma vez que se realiza mediante o adiantamento de capital-dinheiro na sua
condicdo de capital portador de juros, gera igualmente um direito sobre a apropriacdo
de parcela do trabalho futuro destes adquirentes.

A formagao de capital ficticio que impulsiona o recente boom imobilidrio no
Brasil difere daquela que caracterizou o boom imobilidrio ocorrido no inicio da ultima
década nos EUA, no periodo imediatamente anterior ao crash de 2008. No caso
estadunidense, a aceleracdo do circuito D - D’ era realizada através da comercializacdo
dos titulos hipotecdrios no mercado secundario de derivativos, que desembocou na
guebra e re-estatizacdo dos dois maiores bancos de crédito habitacional nos EUA
(Freddie Mac e FannieMae). Este movimento no mercado secundario ainda é pouco
expressivo no Brasil, mas tem apresentado sinais de incremento nos ultimos anos (Royer,

2009;Fix, 2011).
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No caso brasileiro, a formacao de capital ficticio esta associada, sobretudo, ao
aumento nos precos de imdveis capitalizados pelos promotores imobilidrios, como
fundos de investimento, incorporadoras e construtoras. As operagées do mercado de
titulos de letras de crédito e recebiveis imobilidrios sao viabilizadas uma vez que contam
com o agente fiducidrio Caixa Econ6mica Federal, que pode oferecer as unidades
produzidas pelo programa MCMV como lastro real para a capitalizagdao de um conjunto
de empresas cujo principal ativo é a terra. Isto &, as unidades produzidas pelo programa
servem como valor de uso pelos beneficidrios, que pagam suas presta¢des ao longo do
tempo; ao mesmo tempo, servem como valor de troca para o agente fiduciario, que
pode utilizar o titulo de propriedade do ativo fisico como garantia para a circulagdo de
titulos de valor ficticio.

No caso dos EUA, os bancos concediam crédito hipotecario a consumidores
individuais, em contrapartida de titulos que conferiam o direito ao pagamento de juros
pelo adiantamento do dinheiro (que era em seguida reinserido no circuito do consumo),
com a garantia de retomada dos imédveis no caso de inadimplemento. Quanto maior o
risco de inadimplemento, maiores eram os juros cobrados e, portanto, maiores as
possibilidades de ganhos financeiros. E o risco de inadimplemento se mede pela
capacidade de pagamento dos devedores: no caso de trabalhadores assalariados, esta
capacidade reflete os ganhos do trabalho, seja através do salario direto ou do salario
indireto (Oliveira, 2003).

Para os tomadores do empréstimo, a expectativa de aumento do preco dos
imdveis hipotecados e os baixos juros das operacdes eram atrativos significativos. Ocorre
gue estes mesmos bancos vendiam titulos secundarios a investidores, (como os
MortgageBackedSecurities- MBS? e os CollaterizedDebtObligations- CDO, lastreados na
expectativa sobre o rendimento dos titulos hipotecdrios primdrios) e, com o dinheiro da
venda, concediam novos empréstimos, restando-lhes apenas os direitos sobre os futuros

rendimentos destes titulos.

29 O mercado de MBS superou o mercado de titulos da divida publica americana (Aquino & Cippola,
2010).



55

O mercado secundario de derivativos lastreados no crédito hipotecario
estadunidense, neste sentido, acelerava o giro do capital, isto é, o retorno do capital a

condicao de capital-dinheiro.

“A transformagdo desses créditos a receber em mercadorias realiza
para os bancos ao mesmo tempo a redugdo do risco associado a esses
empréstimos e a aceleragdo do retorno do capital a forma em que
pode novamente funcionar como capital-dinheiro” (Aquino & Cipolla,

2010: 13).

Com as sucessivas mudancas na taxa de juros e com a desaceleragao do aumento
do preco da propriedade imobilidria, os indices de inadimpléncia elevaram-se a
patamares insustentaveis, comprometendo a esperada apropriacdo de mais-valia, bem
como desmontando o mercado secundario que dela derivava.

No Brasil, o circuito de derivativos teve um crescimento significativo pelo menos
desde 2004, quando entraram em vigor novos instrumentos juridicos criados e
regulamentados no ambito do Sistema Financeiro Imobiliario — SFI. Trata-se de uma fase
ainda inicial de financeirizacdo da economia imobiliaria, se comparada com o estagio
destes processos no mercado de ativos financeiros estadunidense. Por isso a formacgao
de capital ficticio no circuito imobilidrio brasileiro deve ser vista tanto pela oferta de
titulos, letras de crédito eagdes das principais incorporadoras imobilidrias com atividades
no pais como pela composicao de fundos de investimento imobiliario.

O dinheiro investido na aquisicdo de titulos e acdes de fundos de investimento e
das incorporadoras imobiliarias é utilizado como capital (capital-dinheiro) e trocado pelo

direito ao juro daquela soma inicial de dinheiro. Contudo, alerta Marx, ainda assim

“Esse capital ndo existe duplamente, uma vez como valor-capital dos
titulos de propriedade, das a¢des, e outra vez como capital realmente
investido naquelas empresas. Ele existe apenas nesta ultima forma, e a

acdo nada mais é que um titulo de propriedade, pro rata, sobre a mais-
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valia a realizar por aquele capital” (Marx, 1986¢c, p. 11, apud Aquino &

Cipolla, 2010, pg. 16).

Se o capital ficticio formado com a comercializacdo de titulos e acbes de
incorporadoras e cotas de fundos de investimento, assim como todo capital ficticio, ndo
passa de um titulo que confere direitos sobre a apropriacdo de uma parte da mais-valia a
ser produzida na sociedade, é porque existem condi¢des reais e concretas que fazem
crer aos investidores que este direito sobre parte do valor futuro serd de fato exercido. E
para isso, no caso especifico do Brasil e do MCMYV, é preciso que a producdo de mais-
valia tome seu curso, ndo apenas nos canteiros de obras por todo o pais, mas ao longo
de toda a trajetéria destes financiamentos. O trabalho futuro que se espera absorver é
tanto o trabalho ja acumulado na poupanca e no FGTS (principal fonte de recurso da
Politica Nacional de Habitac30®) como aquele realizado pelos novissimos proprietarios
destes meios de consumo.

Os circuitos do capital produtivo (D — M — D’), uma vez alimentados pelos
circuitos do capital portador de juros (D — D’), envolvem também a operacao fundiaria
rentista, posto que transformam o valor de uso da terra e, com isso, potencializam as
rendas que se podem obter pela propriedade dos titulos da terra. Desta forma, as
operacoes imobilidrias em curso ndo apenas produzem mais-valia e lucros, mas também
tornam possivel a apropriacdo de juros (pelo capital-dinheiro inicial) e de rendas (pela
transformacdo social do valor de uso das terras utilizadas no processo produtivo). O
capital portador de juros, neste caso, é aquele que da inicio ao circuito produtivo (ndo se
trata aqui do capital portador de juros do crédito habitacional concedido no ambito do
MCMV, mas do capital portador de juros que esta presente no crédito de investimento
imobiliario, tanto para financiar a construcdo como para financiar a aquisicdao de terras
edificaveis). E a base real da valorizacdo destes capitais que circulam pelo mercado
imobilidrio — capital portador de juros e capital-dinheiro objeto da conversdo da renda

da terra — é o trabalho do assalariado brasileiro.

30 Ver Maricato, 2005.
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1.5. Os circuitos do capital na produgao do ambiente construido

E preciso ter em mente também de que maneira os diferentes circuitos do capital
se relacionam no tempo-espacgo, sobretudo o que Harvey (1985) chama de primeiro e
segundo circuitos do capital. Estes circuitos, em realidade, fazem parte de uma
classificagdo feita por Harvey para explicar o processo capitalista de produc¢do do espago
em uma escala temporal de longo prazo, considerando que as mercadorias imobiliarias
ndo sdo produzidas e consumidas no mesmo periodo de tempo.

O chamado circuito primdrio do capital corresponde ao processo de reproducdo
ampliada, em que a produc¢ao de valor e de mais-valor retroalimenta o consumo tanto
de mercadorias de luxo como de mercadorias capazes de satisfazer necessidades da
reproducao da forca de trabalho, ao mesmo tempo em que uma parcela do excedente
produzido é acumulada sob a forma dinheiro. A se reproduzir este circuito, ainda que
numa constante produtividade do trabalho, a tendéncia que se desenha é no sentido de
uma sobreacumulag¢do, que tem importantes conseqliéncias: (i) superproducdo de
mercadorias; (ii) queda na taxa de lucro; (iii) excedentes de capital, que carecem de
drenos lucrativos; (iv) excedentes de trabalho ou superexploragdo do trabalho (Harvey,
1985: 6). Resolver os problemas da sobreacumulacdo é, ao mesmo tempo, uma maneira
de solucionar contradi¢des que emergem do fato de que o capitalista individualmente
ndo é capaz de agir de acordo com o interesse de sua propria classe. O que se pode

III

chamar de interesse do “capital em geral” passa, portanto, pela resolucdao destes
problemas decorrentes da reproducao ampliada.

O segundo circuito do capital, por sua vez, diz respeito mais propriamente as
condicOes gerais de funcionamento do modo de producdo, isto é, a construgdo do
ambiente fisico propicio para que os processos de producdo, circulacdo e distribuicao
tomem seu curso. Se o capital fixo no circuito primdrio é normalmente visto como o
capital imobilizado na maquinaria e nas instalagdes necessarias a produgdo, no circuito
secundario ele ganha a amplitude do conjunto do valor imobilizado no espaco que serve

como aparato fisico para a producdo geral capitalista. Da mesma forma, no que diz

respeito ao consumo, a formacado de um fundo de mercadorias para o consumo implica a
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construcdao de um ambiente fisico onde o consumo deve ocorrer (Harvey, 1985: 06). De
modo geral, podemos dizer que este segundo circuito esta baseado na producdo e
reproducdao de um ambiente construido (builtenvironment) para a producdo e para o
consumo.

O fluxo de capital do primeiro para o segundo circuito s6 é possivel com a
conversdo do capital sobreacumulado em capital-dinheiro, que, através do sistema de
crédito, criard capital ficticio como adiantamento da produ¢do e do consumo atuais
(Harvey, 1985: 07). Esta mediacdo também sé é possivel por meio de
instituicdesfinanceiras do Estado, cujas politicas adotadas podem interferir amplamente
nos fluxos do primeiro para o segundo circuito ou mesmo em certos aspectos especificos
destes circuitos, como é caso da producdo de determinados bens especiais. E o caso da
producdo da habitacdo como mercadoria e meio de consumo financiada com recursos
do fundo publico (OGU) e dos fundos de trabalhadores (FGTS).

Certamente o papel do Estado na mediagao dos fluxos de capital-dinheiro do
primeiro para o segundo circuito faz dele e de suas a¢des um ponto de observacao
privilegiado para o estudo dos processos urbanos. De um modo mais geral, o
entendimento destes fluxos ajuda a explicar como se configuram as condicGes gerais de
reproducdo do capital e da forca de trabalho. A criagao destas condi¢des é justamente a
criagdo do ambiente construido. O imobilidrio é o conjunto dessas mercadorias do
ambiente construido, formado pelo somatdrio da terra urbana com o capital fixo
utilizado no circuito de producdo de mercadorias imobilizadas no espagco (como as
fabricas, rodovias, ferrovias), dispostas em um fundo de consumo, a ser utilizado no
consumo pessoal para a reproduc¢do da vida (como as casas, os apartamentos, as ruas, os

parques, os equipamentos publicos e privados) (Harvey, 1982a: 07).
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CAPITULO 02
O imobilidrio na crise do capitalismo

A crise financeira que atingiu os mercados internacionais de titulos e a¢des entre
os anos de 2007 e 2008 — a chamada crise das hipotecas subprime®® - foi o auge de um
padrdo de crises financeiras iniciado na uUltima grande crise do capitalismo, do inicio dos
anos 70 (Harvey, 2011). Desde a crise do petréleo de 1973, foram diversas as crises
financeiras produzidas pelo fluxo de capital, quantidade significativamente maior do que
no periodo de 1945 a 1973. Grande parte delas esteve baseada em questdes de
“propriedade e desenvolvimento urbano” (Harvey, 2011: 14) e teve, portanto, origem na
propriedade urbana (Harvey, 2009a).

Em 1973, seis meses antes do embargo dos paises arabes houve um crash no
mercado imobilidrio global, que derrubou varios bancos e afetou drasticamente as
finangas do Estado nos EUA. Investimentos foram redirecionados para paises como Brasil
e México, em busca de maior potencial de rentabilidade. Estes paises depois sofreram
sérias conseqiiéncias com a crise da divida no inicio da década de 80. Foi neste periodo
gue o Brasil teve o seu mais importante e volumoso programa habitacional até entdo: o
Plano Nacional de Habita¢dao Popular, langado no mesmo ano de 1973, gerido no ambito
do Banco Nacional de Habitacdao - BNH.

O Banco Nacional de Habitacdo e o Sistema Financeiro de Habitacdo foram
criados em agosto de 1964 com o objetivo de financiar a produc¢do de habitacdo popular
no Brasil. Inicialmente, as fontes de recursos do BNH limitavam-se a receita proveniente
de 1% da folha de pagamentos de todos os empregados registrados no pais. Com isso, a

provisdo do BNH nado passaria dos modestos nimeros das antigas Cadernetas Prediais

31 Hipoteca subprime é o nome conhecido dos titulos comercializados como hipotecas de alto risco. O
risco é alto porque a capacidade de pagamento dos hipotecados é pequena; em geral, porque se trata
das hipotecas dos trabalhadores de baixos salarios dos EUA. Em compensagdo, na perspectiva do
capital sdo investimentos atraentes porque apresentam rendimentos financeiros mais substanciosos:
como o risco é maior, o juro a ser pago pelo empréstimo hipotecario também é mais elevado, como
forma de salvaguardar o rendimento financeiro do investimento.



60

dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs), que representavam a Unica
intervencdo do Estado na politica habitacional desde a década de 30 (Rodrigues, 1988).
Somente com a criagao do Fundo Garantidor de Tempo de Servigo (FGTS), em 1966, uma
espécie de fundo-desemprego constituido a época por 8% das folhas salariais dos
trabalhadores regidos pela CLT, foi possivel levar um aporte significativo de recursos, que
passaram a ser geridos pelo BNH (Maricato, 1987).Para a maior parte do déficit
habitacional, registrado nas familias com rendimentos mensais inferiores a 03 saldrios
minimos (depois esta margem foi ampliada para 05 saldrios minimos), o BNH financiou a
habitacdo de interesse social mediante a producdo publica das Companhias
Habitacionais (COHABs) de Municipios e Estados da Federagdo, além da producdo
privada de cooperativas formadas por categorias profissionais, as chamadas
INOCOOPs(Rodrigues, 1988). Em 1986, com a faléncia e extingdo do BNH, suas
atribuicdes (e gigantesca inadimpléncia) foram transmitidas a Caixa Econ6mica Federal,

gue também opera hoje o novo programa MCMV.

2.1 Do crash de 2008 ao programa MCMV

Em meados de setembro de 2008, um dos maiores e mais importantes bancos de
investimento do mundo (Lehman Brothers) pedia protecdo a lei estadunidense de
faléncias e ocasionava a maior queda nas Bolsas de Valores desde 11 de setembro de
2001. Este evento marcaria um dos maiores crashes financeiros de WallStreet desde
1929. Poucos meses antes, FannieMae e Freddie Mac (os dois maiores bancos de
empréstimos pessoais e hipotecas nos EUA3?) haviam guebrado e foram estatizados para
evitar um colapso total no sistema de crédito mundial.

Ao final do ano de 2008, o Banco Mundial ja previa para o ano seguinte taxa

negativa de crescimento da economia mundial, o que ndo ocorriadesde 1945. A origem

32 Fannie Mae foi um banco estatal por algumas décadas. Criado em 1938 como parte do New Deal de
Roosevelt, findou privatizado no ano de 1968, no bojo das reformas de flexibilizagdo do mercado
financeiro. Em 1970 foi criado também o banco Freddie Mac, que passou a operar sob o mesmo
regime privado da Fannie Mac. Atualmente, 90% do mercado de hipotecas nos EUA é controlado por
estes dois bancos (Johnson & Kwak, 2010).
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da crise foi imediatamente atribuida ao sistema de crédito habitacional e imobilidrio dos
EUA, em especial a uma modalidade de titulos secundarios chamada hipoteca subprime,
a maioria deles administrados pelos gigantes FannieMae e Freddie Mac. Estas hipotecas
de alto risco (subprimemortgage) eram papéis securitizados lancados no mercado de
capitais cuja expectativa de ganho estava fundada na especulagdao sobre o aumento do
preco de imodveis hipotecados. Como aponta Harvey (2011), eram freqlientemente
chamados de titulos “podres”, que, assim como titulos de divida publica, ndo passam de
capital ficticio.

Nos anos anteriores, enquanto o preco dos imdveis hipotecados permaneceu em
alta (a perspectiva de retorno do capital para estes investimentos estava baseada em um
cendrio de alta permanente nos precos dos imdveis), os mutudrios puderam contrair
novos empréstimos refinanciando as suas hipotecas e arcando com novas prestacées. O
raciocinio era simples: se o preco do imédvel tendia a subir no futuro préximo
sensivelmente acima do restante da economia, para os tomadores do empréstimo
parecia bom negdcio refinanciar suas hipotecas, obter o crédito em dinheiro no preco
atual do imdvel e pagar as prestacdes com base em um pre¢o que poucos anos depois
seria considerado baixo. Com o passar do tempo, esta operacdo poderia se repetir
outras vezes. Muitos estadunidenses pagavam duas ou até trés hipotecas sobre seus
imoveis.

A variacdo na taxa de juros definida pelo FED, sobretudo nos periodos entre 1998
a 2000 e entre 2006 a 2008, elevou significativamente os rendimentos destes contratos
de risco e, a0 mesmo tempo, aumentou sensivelmente as dividas assumidas pelos
mutudrios. Na perspectiva dos investidores beneficiados, esta variagdo impulsionou o
retorno do capital-dinheiro investido na capitalizacdo destes titulos. Na perspectiva do
trabalho, no entanto, o aumento das taxas de juros veio seguido de uma onda de
despejos em areas de familias de baixos saldrios que concentravam mutudrios destes
contratos de risco. Em cidades como Cleveland e Detroit, houve um “Katrina financeiro”,
atingindo “principalmente afro-americanos, imigrantes hispanicos e maes solteiras”

(Harvey, 2011:09). De acordo com Harvey, entre 1998 e 2006 calcula-se que as familias



62

afroamericanas nos EUA perderam mais de 70 bilhdes de délares em ativos; até o fim de
2007, eram mais de 2 milhdes de despejados.A onda de inadimpléncia era concentrada
nas hipotecas de alto risco, cujos pagadores eram em geral familias de baixos saldrios. O
efeito desta quebra se fez sentir internacionalmente, uma vez que estes empréstimos na
sua maioria faziam parte de diferentes carteiras de crédito, pertencentes a diferentes
bancos e fundos de investimento espalhados pelo mundo globalizado.

As interpreta¢des que tentam associar estes efeitos a teoria das crises de Marx
destacam as conseqiiéncias da formacdo de novas modalidades de capital ficticio e a
proeminéncia do crédito de consumo (Aquino & Cipolla, 2009: 07). Por um lado, o
capital ficticio — formado por um movimento do fluxo de capital que pulsa pelos
mercados da producdo do espaco e aciona os circuitos da especulacdo imobiliaria —
provoca um descolamento entre a producao de valor e os pregos. Por outro, o crédito de
consumo serve como base para a capitalizacdo do trabalho futuro dos ndo proprietarios
na dindmica da acumulagdo de capital. Por isso, a economia politica de origem marxista
identifica como problema da crise nos EUA a super oferta de crédito individual para o
consumo em relacdo ao crédito de realizacdo do capital-dinheiro (Aquino & Cipolla,
2009).

Nesta perspectiva, o crédito para o consumo de habita¢do oferecido pelo MCMV
pode ser analisado a partir da relacdo entre esta oferta e a absorcdo (presente e futura)
da massa salarial pelos circuitos financeiros do investimento de capital.Se o inicio desta
crise financeira pode ser identificado com a desaceleracdo do aumento do preco dos
imdveis nos EUA, dentre as conseqiiéncias posteriores ao crash de setembro de 2008
pode-se apontar o aumento excessivo no preco dos imdveis em paises como o Brasil. O
movimento, no caso, é do fluxo do capital, que migra em direcdo a novos mercados e
novas oportunidades de remuneracao do investimento (Harvey, 2011: 07).

No Brasil, o fluxo de capital que impulsiona esta expansdo do desenvolvimento
capitalista faz pulsar os circuitos da urbanizacao, que é um de seus principais motores. A
urbanizacdo, por sua vez, aciona os mercados da producdo imobiliaria, sobretudo um de

seus mais importantes fildes: a producdo da habitacdo. Nesse contexto, o novo
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programa habitacional atua no sentido de ampliar as possibilidades para que o ambiente
construido nas cidades brasileiras sirva ao mesmo tempo como um dreno para o
investimento do excedente de capital e como um pacote de valores de uso que
estimulam a producdo e a acumulagdo (Harvey, 1982a). Se a crise ndo tem suas origens
propriamente nas finangas, mas no modo de producdo e reproducdo do capitalismo,
sobretudo nas cidades, pode-se dizer que se trata de uma crise da urbanizagao
capitalista (Harvey, 2009a).

Na visdo de Harvey (1999), a par de todas as transformacdes politico-econémicas
da sociedade moderna ao longo dos séculos XIX e XX, o capitalismo — enquanto modo de
producdao de mercadorias — manteve-se invariante em seus aspectos essenciais ao longo
de toda a sua histéria-geografica. De modo geral, o capitalismo permanece orientado
pela manutencdo de uma taxa de crescimento econ6mico que sustente a continuidade
da acumulacdo de capital. Esta continuidade depende invariavelmente da extracdao de
mais-valia (obtida através da exploracdo de trabalho vivo na producdo de valor) e do
desenvolvimento tecnoldgico e organizacional das forcas produtivas (Harvey, 2008: 166-
168). No caso da China, as taxas de crescimento econdmico podem ser explicadas tanto
pela exploragao do trabalho (com os saldrios mais baixos do mundo) como pelo alto
investimento em tecnologia e organizacdo das forcas produtivas. Ambos os fatores
asseguram lucros ndo apenas aos produtores chineses, mas garantem a manutengdo da
taxa de lucro global, que pode ser distribuida no mercado mundial através do sistema
mundial de crédito.

Contudo, por suas proprias contradi¢cdes, estas trés invariantes do modo de
producdo — a saber: (i) crescimento econdmico, (ii) extracdo de mais-valia e (iii)
desenvolvimento das forcas produtivas — sdo contraditorias, o que engendra,
inevitavelmente, crises sistémicas do capitalismo. Estas crises sdo manifestacdes mais
agudas da tendéncia, inerente ao capitalismo, de acumular excedentes de capital e de
trabalho. Por este motivo, podem ser caracterizadas como crises de sobreacumulagdo,
isto é, manifestacOes especificas da impossibilidade de metabolizar os excedentes de

trabalho e de capital produzidos no curso da producdo capitalista. Uma crise de
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sobreacumulagao se caracteriza pela necessidade de preservagdao de uma taxa de lucro
necessaria ao funcionamento do modo de producdo; neste caso, o problema a ser
resolvido ndo é a falta de capitais, mas a falta de uma adequada absor¢do do excedente
de capital ocioso de usos lucrativos (Harvey, 2009: 114).

As economias mundiais encontraram algumas formas para absorver a
sobreacumulacdo e, com isso, transpor barreiras do desenvolvimento capitalista
(Grespan, 2010). Uma delas é por meio da expansdo geogrdfica do modo de producdo.
Outra é através da formacdo de capital ficticio, que tem expressao monetaria, mas nao
tem necessariamente lastro na producdo ou em ativos reais. Ambas as operacdes
pressupdem um deslocamento espacial (Harvey, 2008: 170-172), na medida em que se
expandem geograficamente os excedentes de capital e de trabalho, e um deslocamento
temporal, na medida em que se promove a concessdo de crédito e a aceleracdo do
retorno do capital a condicdo de capital-dinheiro. A producdo capitalista da habitacdo
viabiliza ambas as formas de absor¢do de excedentes. Por este motivo, a expansdo
geografica pela via da producdo do urbano tem sido uma forma de resolver o problema
de sobreacumulagdo no capitalismo contemporaneo, tanto em relagdo ao capital
superacumulado que carece de drenos de investimentos, como em relacdo aos
excedentes de for¢ca de trabalho que vivem nas periferias das grandes cidades do
planeta.

Até a década de 60, o principal problema para a classe capitalista era o trabalho
(Harvey, 2011).Com o fim do acordo de Bretton Woods e a desregulamentacdo do
padrdo monetdrio baseado no ouro (no inicio da década de 70), intensificou-se a
estratégia aparentemente confortdvel (embora mais arriscada) de direcionar estes fluxos
de capital excedente para o mercado financeiro. O dodlar se tornou a moeda da
globalizacdo financeira (o chamado délar flexivel) e as grandes finangas foram
recolocadas no centro do poder. Ao mesmo tempo, este arranjo reposicionou os EUA no
cendrio mundial e manteve o seu poder hegemonico internacional.

A posicdo dos EUA e o papel por eles desempenhado na expansdo do processo de

liberalizacdo e desregulamentacdo, principalmente na década de 90, levou muitos



65

pesquisadores criticos a enxergar a mundializagdo do capital como, antes de tudo, a

projecdo sistémica da hegemonia norte-americana.Na América do Sul, alerta Chesnais,

“o0 regime institucional da mundializagdo reforgou seus direitos de propriedade
e 0s mecanismos de apropria¢do fundada sobre a exploragdo do trabalho ou

dos ganhos rentistas”(Chesnais, 2005:22).

Este “regime institucional da mundializacdo” abriu ao capital, concentrado nas
suas diferentes formas organizacionais, possibilidades crescentes de apropriagdo do
valor e do sobreproduto. Abriu também novas frentes de mercado através de processos
de acumulacdo primitiva de capital, que David Harvey chama de acumulagdo por
espoliacdo (Harvey, 2009b).Com isso, a mundializacdo e o seu regime institucional
internacional do capital promoveram um novo salto na polariza¢ao da riqueza.

No contexto pds-crise 2007/2008, a economia brasileira recebeu enormes fluxos
de investimentos financeiros em busca de usos lucrativos para o capital excedente que
carece de drenos rentdveis nas economias dos paises avangados. Os investimentos com
base em ativos imobilidrios estiveram na linha de frente desta liberagao, que serviram de
lastro para atividades financeiras no mercado mundial.Mas para que esta libera¢ao de
ativos pudesse ocorrer foi necessdria a mediacdo do Estado na captura de
“trabalhadores-devedores”. Interessante notar que “a captura dos devedores do Terceiro
Mundo foi uma das dimensGes importantes na primeira etapa de “internacionalizacdo

do capital financeiro”. Completa Belluzzo:

“Ela se inicia na segunda metade da década de 60 e se intensifica depois do
primeiro choque do petrdleo e da introdugdo do regime de taxas de cambio

flutuantes a partir de 73” (Belluzzo, in: Chesnais, 2005: 09).

Importante destacar o papel do Estado nesta configuracdo. A alavancagem do
mercado imobilidario no pais dependeu em grande parte da intervencdo estatal. De
marco de 2009 a fevereiro de 2011, o MCMV representou um aumento de

aproximadamente 57% no crédito habitacional concedido pela Caixa Econdmica
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Federal(Exame, 2010). Todo este crédito habitacional concedido no ambito do programa
é gerido exclusivamente por uma instituicdo bancdria estatal (a Caixa Econémica Federal)
responsdavel pela gestdo dos recursos do FGTS*, que adianta a realiza¢dao do capital para
os agentes produtores e os libera da relacdo de financiamento com os novos
adquirentes. Isto tem implicagdes importantes para os promotores imobilidrios, na
medida em que fornece garantias sélidas para o investimento privado dos fluxos de
capital excedente.

O incentivo para o consumo individual da mercadoria habitagdo no contexto da
crise foi também marcado pela necessidade de fomentar a industria da construgao civil
no pais, sobretudo pela baixa composicdo organica do capital neste setor e a sua
conseqliente capacidade de criar postos temporarios de trabalho. No periodo posterior
ao lancamento do programa este segmento da industria cresceu bastante acima do
restante da economia brasileira, superando os numeros anteriores a crise. Cresceu
também a oferta de emprego neste setor e a procura por terrenos edificaveis. Mas,
como ja apontado anteriormente, o maior e mais espantoso crescimento foi no preco do

metro quadrado dos imdveis nas cidades brasileiras.

2.2. Financeirizagao e boom imobiliario no Brasil

De 2005 a 2010, o crédito publico para a aquisicdo da habitacdo (crédito de
consumo) no Brasil cresceu vertiginosamente. Esta situacdo nao se registrava desde os
programas governamentais da ditadura militar geridos pelo Banco Nacional de
Habitacdo (BNH).O programa MCMV ampliou o crédito para a aquisicdo de unidades
habitacionais financiadas pela Caixa Econdmica Federal (CEF) e ofereceu uma grande
carga de subsidios publicos para estes financiamentos, além de garantias com base em

recursos do Orcamento Geral da Unido (existe um Fundo Garantidor para cobrir alguns

33 O Fundo de Garantia por Tempo de Servico — FGTS é composto, sobretudo, pelo depésito feito pelos
empregadores de 8,5% dos salarios do trabalhador formal (com registro em carteira de trabalho). Seus
recursos sdao geridos por uma arena deciséria propria, o Conselho Curador do FGTS, presidido pelo
Ministro do Trabalho e formado por representantes da Administracdo Publica Federal, da Caixa
EconOmica Federal e dos trabalhadores.
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casos de prestagdes nao pagas).Em 2010, o volume de investimento da CEF passou de 9
bilhGes de reais em 2005 para mais de 47 bilhGes em 2009 (Exame, 2010). Durante o
mesmo periodo, aumentaram também os financiamentos privados com recursos da
poupanca (Sociedade Brasileiro e Poupanca e Empréstimo - SBPE), que saltaram de 5
bilhdes em 2005 para 34 bilhdes em 2008.

Além da poupanca, grande parte dos recursos utilizados para o crédito de
consumo é obtida do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), criado em 1966. A
criacdo do FGTS flexibilizou as relacdes de trabalho ao substituir a estabilidade laboral
por uma indenizacdo monetaria em caso de rescisdo do emprego (Rodrigues, 1988).
Desde 1966, o percentual de 8% (em 2001 subiu para 8,5 %) dos salarios é depositado
em uma conta bancaria individual em nome do trabalhador, que é incorporada ao FGTS.
Os recursos concentrados e geridos pelo fundo podem ser utilizados prioritariamente
pelos beneficidarios em caso de perda do emprego ou com a finalidade especifica de
compra de uma habitacdo prépria. A particularidade deste fundo é que, apesar de criado
mediante recursos extraidos diretamente dos salarios, é controlado e administrado por
um conselho tripartite formado por representantes do governo federal, empresarios da
industria de construcdo e promocao imobilidria e por sindicatos de trabalhadores.

Desde o surgimento do FGTS, a capacidade de financiamento do consumo de
habitagdo no Brasil esta relacionada com o ritmo de crescimento dos mercados de
trabalho formal. Ao final da década de 70, o aumento do desemprego associado ao
choque financeiro levou a desvalorizacdo do cambio e a inflagdo aguda dos precos,
originando uma intensa onda de inadimpléncia dos financiamentos para a aquisicao de
habita¢do pelo BNH. Em 2010, este passivo ainda era superior a RS 60 bilhdes de reais
(Royer, 2009).

O crescimento quantitativo do mercado de trabalho formal registrado nos
ultimos anos no Brasil foi notavel. O pais passou de 645.433 novos empregos formais em
2004 para 1.523.276 em 2008, alcangando un numero recorde de 1.617.392 novos

empregos em 2007; mesmo com a crise econdmica mundial, o pais terminou o ano de
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2008 com um estoque de 1.452.204 novos empregos, embora este crescimento tenha se
concentrado em postos de baixos saldrios (Remy&outros, 2011).

A partir de 2008, o FGTS alcangou a cifra de 10 bilhdes de reais disponiveis para a
compra de habitacdo, que se converteram em 182.121 operag¢des de crédito. Entre o
periodo de 2003 até 2008, o ativo total do FGTS aumentou 21,1% e chegou a mais de
186 bilhoes (Brasil, FGTS, 2008).

Este crescimento no investimento para o consumo de habitagdo veio
acompanhado de intensos fluxos de capital nas empresas de promocado imobilidria, ndo
apenas na emissdo de titulos de crédito imobilidrio, mas também através da oferta de
acdes nas bolsas de valores. Aqui é onde reside o outro pdlo da equacdo de producdo
capitalista da habitacdao no Brasil: um circuito de producgdo representado por empresas
privadas de promocdo imobilidria, especializadas em promover o uso da terra
urbanizada e prepara-la para o investimento da construcao.

Entre os anos de 2005 e 2007, as maiores empresas de promocao imobilidria do
Brasil fizeram Ofertas Publicas Iniciais (/nicial PublicOferts - IPOs) na BM&FBovespa e
desenvolveram ou incorporaram setores especializados em produzir habitacdo de baixo
custo para um mercado consumidor em ascensdao. A comercializacdo de titulos nas
bolsas possibilitou que estes grupos investissem em aquisicbes de novas terras,
ampliando seus estoques de terrenos. Entre 2005 e 2007, a renda varidvel captada no
mercado de titulos e a¢des pelo setor de promog¢ao imobilidria disparou até alcancar 12
bilhdes de reais. O volume de emissdes aprovado pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(CVM) para os fundos de investimento imobilidrio bateu todos os recordes e cresceu
aproximadamente 1.600% somente no ano de 2009

Esta intensificacdo do fluxo de capital é de fundamental importancia para o ciclo
de investimento, expansdo e concentracao do setor imobiliario brasileiro. Este ciclo pode
ser observado ndo apenas sob o seu aspecto financeiro, mas sobretudo pela sua

dindmica geografica. Tem inicio com grandes investimentos nas empresas e fundos de

34 Estes dados foram obtidos em informe extraido www.fundoimobiliario.com.br (data de consulta: 21 de
agosto de 2011).
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promogao imobilidria no Brasil, que investiram massivamente na ampliacdo de seus
estoques de terras edificdveis e urbanizaveis.Do ponto de vista financeiro, é necessario
buscar novos usos lucrativos para o capital-dinheiro excedente diante do esgotamento
de alguns importantes veiculos de valorizacdo ficticia. Do ponto de vista geografico, isto
implica alimentar com massivos investimentos a mdquina da urbanizagao capitalista em
paises que proporcionam uma taxa de lucro adequada para a reprodugdo capitalista.

A empresa MRV, por exemplo, dispde de um periodo médio de 2,5 anos desde a
aquisicao das terras até o lancamento imobilidrio. Entre o segundo trimestre de 2009 e o
segundo trimestre de 2010, o estoque de terras da MRV aumentou, passando de 8,4
para 11,3 bilhGes de reais, um crescimento de 35%. Neste mesmo periodo, os lucros
desta empresa triplicaram (MRV, 2010). Do ponto de vista da empresa e de seus
acionistas trata-se de um lucro real, na medida em que foi convertido ao equivalente
geral dinheiro e p6de ser apropriado e funcionar novamente como capital (capital-
dinheiro). Mas na visdo da totalidade (que a analise critica da economia politica nos
proporciona), pode-se dizer que estes lucros sdo, ao menos em parte (porque a outra
parte dos lucros advém da mais-valia dos canteiros de obra), lucros ficticios
(Carcanholo&Sabadini, 2009).

A financeirizagdo da MRV comecou mais precisamente em 2006, ano em que a
empresa realizou uma operacao de PrivateEquity com o fundo inglés de investimentos
imobilidrios Autonomy, que adquiriu aproximadamente 16% da empresa (Fix, 2011). No
ano seguinte, a MRV realizou a sua primeira IPO e entrou definitivamente no processo
de financeirizacdo imobilidria. A partir deste momento, a “expansdo geografica” foi
marcante. Os informes de acionistas da empresa consideram esta expansao uma “peca
chave para competitividade empresarial”. Em 2006, a MRV estava presente em 28
cidades do Brasil, aumentando para 63 cidades em 2008, até alcancar 85 cidades em
2010 (MRV, 2010). Em 2010, ja era considerada a maior produtora de unidades para o
programa MCMV.

Assim como aconteceu no caso dos EUA e da Espanha, os fluxos de capital

provenientes do setor imobilidrio proporcionaram uma alavancagem extraordinaria, a
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partir da qual as empresas da construgao centralizaram seus capitais, reorganizando o
mercado imobiliario brasileiro.A pesquisa de Fix (2011) traz com detalhes aspectos da
organizagdo dessas e de outras empresas da promogdo imobilidria no Brasil, sobretudo
pelas transformacdes recentes na estrutura de propriedade dos agentes econ6micos. De
modo geral, pode-se dizer que a concentragdo de capitais internacionais em Fundos de
Investimento Imobilidrio (FII) no Brasil indica, ao mesmo tempo, uma crescente
fragmentacdo da propriedade desses titulos, uma vez que a carteira de investimentos
desses fundos tende a ser diversificada. Alguns fundos chegam a investir em varias
promotoras imobilidrias ao mesmo tempo, muitas vezes mantendo participacao
aciondria e atuando no conselho diretivo dessas empresas (Fix, 2011).

Este movimento de concentracdo de grandes grupos econémicos do mercado da
promogao imobilidria no Brasil deu origem a gigantes como a PDG Realty (a primeira
empresa corporate® no pais). Através de um fundo de investimento imobilidrio criado
em 2007 pelo Banco Pactual, adquiriu trés grandes grupos com experiéncia no mercado
nacional (Goldfarb, CHL e AGRE) para se tornar em 2011 a maior promotora imobiliaria
em valor de mercado de toda a América®. Atualmente, a PDG Realty tem 100% de seu
capital fragmentado e a maior participacdo do setor imobilidrio na Bovespa. Outras
promotoras imobilidrias fundiram-se com empresas menores e se especializaram. E o
caso da Cyrela Brasil Realty, a primeira empresa brasileira do ramo a oferecer a¢des na
bolsa de valores, ainda em 1996%’, e atualmente lider no Ranking Embraesp38 das
incorporadoras imobiliarias no Brasil. Um ano depois, fundiu-se com Agra, MAC, Plano &

Plano, Goldsztein e RJZ Engenharia, criando a empresa subsidiaria Living, especializando-

35 A fusdo de empresas ja experientes no setor possibilitou o surgimento da primeira empresa organizada
sob os principios da governanga corporativa, ja que, como explica Fix (2011), a maior parte das
promotoras imobilidrias no Brasil mantém participagdo acionaria e decisdria das familias fundadoras.

36 Disponivel em: http://www.pdg.org.br

37 De acordo com informagdes de Fix (2011), esta abertura da década de 90 contou com a participagao
do megainvestidor George Soros, que saiu do negécio em 2001 durante a crise argentina.

38 www.embraesp.com.br. Consultado em 15 de janeiro de 2012.
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se no ramo de negdcios dedicado a constru¢do de habitagdo popular. Em 2011, de
acordo com dados da prépria empresa, mais de 50% das unidades produzidas pela Living
foram contratadas através de financiamentos no ambito do programa MCMV.Cyrela e
Gafisa operam tanto no segmento econdmico como no segmento de edificacdes de luxo.
Atuam produzindo unidades e lotes urbanizados de altos pregos para uma demanda com
grande capacidade de pagamento. Em 2008, estas empresas se reunem para adquirir a
empresa Tenda, que no ano seguinte passa a ser controlada pela Gafisa. Com isso, a
partir de 2009 a Cyrela consolida a sua marca Living como uma empresa especializada
no segmento econdmico. Em 2010, a Cyrela ainda adquire participacdo na Plano & Plano
e na Cury, abrindo um importante caminho para sua participa¢gao no programa MCMV
(Fix, 2011: 152). Outras empresas como Tecnisa e MRV, especializadas no segmento
popular desde muito antes do recente boom imobilidrio, também abriram capital na
bolsa e se expandiram entre o periodo de 2007 a 2010. Atualmente, efetuam a maior

parte de suas vendas por meio de financiamentos do programa MCMV.
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CAPITULO 03

O formal e o informal na produgao capitalista da habitagao no Brasil

Nas aparentes dualidades que opdem o formal e o informal, (em especial na
producgado e reproducdo do urbano), as distingdes entre o legal e o ilegal e entre o formal
e o informal geram confusdes conceituais capazes de ofuscar novos e velhos modos de
espoliacdo. Em maior ou menor intensidade, a informalidade se manifestou em todos os
diferentes periodos do capitalismo. A informalidade é um aspecto atemporal (e
aespacial) da sociedade do capital. Ndo se trata somente de uma “aberracdo” do
subdesenvolvimento e da dependéncia. Esteve presente no passado e estd presente na
atualidade, tanto nos paises do norte como nos paises do sul. E algo que n3o pode “ser

eliminado da dinamica social e econémica capitalista” (Malaguti, 2001: 13-14).

A autoconstrugdao em terra urbana ocupada informalmente constituiu a base da
producdo da moradia para trabalhadores de baixos salarios nas cidades brasileiras.Lucio
Kowarick, em Espoliacdo Urbana, publicado em 1979, pode ser considerado um marco
inicial para uma interpretacdo socioldgica radical a um “modelo brasileiro” de
urbanizacdo periférica baseado na informalidade. Naquela oportunidade, em que se
assistia um contexto de acelerado crescimento econdmico e de extrema pauperiza¢ao da

classe trabalhadora, a espolia¢cdo urbana era formulada enquanto

“Um somatdrio de extorsGes que se opera através da inexisténcia ou
precariedade de servigos de consumo coletivo que se apresentam como
socialmente necessarios aos niveis de subsisténcia e que agudizam ainda mais
a dilapidacdo que se realiza no ambito das relagGes de trabalho” (Kowarick,

1979: 73)

Alguns anos antes, Chico de Oliveira(2003) ja apontava o fato de que a producao
informal da moradia, construida pelos préprios trabalhadores “utilizando dias de folga,

fins de semana e formas de cooperacdo como o mutirdo” ndo podia ser interpretada
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fora de um processo mais geral de expansdo capitalista. Completa o autor, em um

importante fragmento:

“Ora, a habitacdo, bem resultante dessa operacao, se produz por trabalho ndo
pago, isto é, supertrabalho. Embora aparentemente esse bem ndo seja
apropriado pelo setor privado da produgao, ele contribui para aumentar a taxa
de exploragdo da forca de trabalho, pois o seu resultado — a casa — reflete-se
numa baixa aparente do custo de reproducdo da forca de trabalho — de que os
gastos com habitagdo sdo um componente importante — e para deprimir os

salarios reais pagos pelas empresas” (Oliveira, 2003: 59).

Portanto, se existe um circuito formal-capitalista de producdo da moradia e do
urbano, existe também um circuito informal-capitalista, integrado a ldgica de

acumulagdo capitalista, que opera, sobretudo, via mecanismos de espoliagao urbana.

3.1 Trabalho e habitagao informal

O modelo de urbanizacdo baseado na producdo informal do espaco urbano e na
espoliacdo urbana nao é exclusividade brasileira. Dados recentemente produzidos pela
UN-Habitat no relatério TheChallengeofSlums®°, indicam que os maiores percentuais de
populacdo vivendo (precariamente) em moradias informais encontram-se na Etidpia e
em Tchade (99,4% da populagdo urbana). De acordo com o mesmo estudo, Mumbai é a
camped mundial da moradia informal precdria, com 10 a 12 milhGes de pessoas nesta
condicdo, seguida por Cidade do México e Daca (9 a 10 milhdes cada) e depois Lagos,
Cairo, Karachi, Kinshasa-Brazzaville, Sdo Paulo, Xangai e Délhi (6 a 8 milhGes cada).

Como reconhece a urbanista Erminia Maricato no prefacio do Planeta Favela de
Mike Davis, estes numeros estdo longe de ser precisos: ao menos no caso da maior

metréopole da América do Sul, sabe-se que a moradia informal precaria ndo pode ser

39 UN-HABITAT. The Challenge of Slums: Global Report on Human Settlements 2003. Londres, Earthscan,
2003. Apud In: DAVIS, Mike. Planeta Favela. Boitempo Editoral, 2006.
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7 %0 4 que a informalidade da posse da terra e de

reduzida ao conceito vago de “favela
suas construcdes é composta por um “universo de extralegalidades e ilegalismos”
(Maricato, in: Davis, 2006). Ainda assim, pode-se dizer que ilustram a situacao destas
cidades e suas formas de producdo e reproducao da moradia e do urbano. Em especial,
apontam para certo “padrao global de crescimento urbano” caracterizado pela
informalidade.

Uma das conclusGes mais contundentes do mencionado relatério da ONU é que
estas cidades “do sul do mundo” e seus assentamentos informais tornaram-se
“depdsito” para uma populacdo excedente que trabalha nos setores informais de
comércio e de servigcos, sem especializacdo, desprotegida e com baixos saldrios. Na
interpretacdo de Mike Davis, esta situacdo teria se conformado apds um periodo de
acelerado crescimento urbano, impactado pelas transformagdes no capitalismo a partir
das décadas de 60 e 70. Embora as primeiras “favelas” do sul do mundo tenham registro
ainda no século XIX, a maioria das “megafavelas” cresceu a partir da década de 60 do
século XX*'. A acentuada precarizacdo do trabalho promoveu uma verdadeira corrida
pela sobrevivéncia nas cidades, que encontraram na via da informalidade seu principal
meio de expansao, sobretudo nos paises do sul.

Os efeitos desta generalizagdo da precariedade do trabalho sdo langados sobre
estas cidades, que, ao menos no caso do Brasil, passam a ser expressao do que Francisco
de Oliveira chamou de “O Ornitorrinco”, a “excecdo permanente”, que inaugura um
“novo modo de producdo da periferia”, em que a “informalidade tornou-se regra”
(Oliveira, 2003).

O IBGE publicou recentemente o informe “Aglomerados Subnormais: Primeiros
Resultados”, com base nos dados coletados no Censo 2010. Esta nocdo de aglomerado

subnormal foi utilizada pela primeira vez no Censo de 1991 e procura abarcar, assim

40 O relatério da ONU utiliza a expressdo slum, traduzida na obra de Mike Davis para o portugués como
favela. Em realidade, a expressdao contempla corticos, moradias autoconstruidas em loteamentos
irregulares e demais modalidades e estratégias de moradia urbana precaria sob a via da informalidade.

41 O Morro da Previdéncia, no Rio de Janeiro, data de 1880 (Davis, 2008).
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como a nogdo de assentamentos irregulares, a diversidade das situagdes habitacionais

do mercado informal:

E um conjunto constituido de, no minimo, 51 unidades habitacionais (barracos,
casas etc.) carentes, em sua maioria de servigos publicos essenciais, ocupando ou
tendo ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia (publica ou
particular) e estando dispostas, em geral, de forma desordenada e densa. A
identificagdo dos aglomerados subnormais deve ser feita com base nos seguintes
critérios:

a) Ocupacdo ilegal da terra, ou seja, construgio em terrenos de propriedade
alheia (publica ou particular) no momento atual ou em periodo recente (obtengdo
do titulo de propriedade do terreno ha 10 anos ou menos); e

b) Possuirem pelo menos uma das seguintes caracteristicas:

e urbanizagdo fora dos padrGes vigentes - refletido por vias de circulagdo estreitas
e de alinhamento irregular, lotes de tamanhos e formas desiguais e construgdes
nao regularizadas por érgaos publicos; ou

e precariedade de servigos publicos essenciais.

Os aglomerados subnormais podem se enquadrar, observados os critérios de
padrdes de urbanizacdo e/ou de precariedade de servicos publicos essenciais, nas
seguintes categorias: invasdo, loteamento irregular ou clandestino, e areas
invadidas e loteamentos irregulares e clandestinos regularizados em periodo
recente.” (IBGE, 2011)

O estudo aponta crescimento na quantidade e na proporc¢do de assentamentos
irregulares no pais, que estariam concentrados nas principais metropoles (88% dos
domicilios classificados em aglomerados subnormais estdo localizados nas 20 maiores
metrépoles). Em 1991, 4,48 milhdes de pessoas (3,1% da populagdo) viviam em
assentamentos irregulares, numero que subiu para 6,53 milhdes (3,9%) no Censo 2000.
Os numeros de 2010 indicam que o Brasil tinha 11,41 milhdes de pessoas morando em
aglomerados subnormais, o que representou 6% da populacio®.

O periodo das décadas de 60, 70 e 80 coincidem ndo apenas com o BNH como
com o surgimentoe o crescimento de aglomerados informais e suas formas de
organizacdo e associacdo local. A segregacdo urbana, a pauperizacao e a espoliacdo

urbana — sentida pela falta de bens de consumo coletivo, equipamentos publicos, acesso

42 O IBGE alerta, no entanto, que este aumento se deve também pelas mudancgas na metodologia da
pesquisa, que contou com novas tecnologias de identificagdo destes aglomerados. Além disso, ha que
se considerar que a definicdo de aglomerados subnormais pressupde um conjunto minimo de 50
unidades e ndo incorpora conjuntos menores de unidades informais.
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a terra urbana e habitagdo — figuravam como matérias-primas das reivindicagGes
populares e das lutas sociais que tomaram curso nestas décadas (Kowarick, 1994). No
campo das politicas publicas, apenas intervengdes isoladas de iniciativa de poderes
executivos municipais — como foi o caso de Diadema, que regularizou terras publicas
ocupadas por favelas® na década de 80 — foram registradas no enfrentamento do
problema urbano e de seus ilegalismos, enquanto mobilizagdes coletivas de grupos em
defesa da moradia e do direito a cidade se espalhavam e ganhavam forca pelas cidades
brasileiras.

No contexto das discussGes publicas que antecederam a Assembléia Nacional
Constituinte de 88, organizacdes populares e profissionais, académicos, intelectuais, etc.
passaram a defender uma plataforma de proposicdes que resultou na Emenda Popular
da Reforma Urbana, inserida na Constituicdo Federal de 1988. Contudo, a proposta
original de emenda apresentada a constituinte (ver Rodrigues, 1988) foi modificada,
restando dela apenas dois artigos incorporados ao texto constitucional. O principal
instrumento proposto para a “limitacdo juridica do direito de propriedade” era a
“desapropriacdo para reforma urbana”, que na proposta inicial era mais abrangentee
auto-aplicavel a toda a drea urbana dos municipios, mas que no texto definitivo ficou
condicionada as areas delimitadasnos planos diretores municipais. Com isso, a
intervencao do Estado sobre os usos da propriedade imobiliaria foi deslocada para a
esfera do planejamento urbano. Além da delimitacdo no plano diretor, esta
desapropriacdo passou a depender ainda da aplicagdo sucessiva de outros dois
instrumentos, a saber: (i) a edificacdo e o parcelamento compulsérios; e (ii) a progressao
do imposto predial e territorial urbano (Rodrigues, 1988b). A “desapropriacdo para fins
de reforma urbana”, presente na proposta de emenda constitucional, tornou-se

desapropriacdo com pagamento com titulos da divida publica. Completos mais de 20

43 A Secretaria Municipal de Diadema foi pioneira na execu¢do de programa de regularizacao de favelas
localizadas em terras publicas de dominio municipal. Com base em instrumento de regulariza¢cdo da
posse criado nos tempos do regime militar, aplicou a denominada “Concessdo de Direito Real de Uso”
(Decreto-Lei 271, de 1967) para legalizar a situagao fundiaria de diversos assentamentos informais
(Baltrusis & Mourad, 1999).
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anos da Constituicdo de 88, nenhum destes instrumentos constitucionais saiu do papel.

Ndo existe um caso sequer de desapropriacdo por titulos da divida publica no Brasil.
Somente em 2001, com a regulamentag¢ao do texto constitucional no Estatuto da

Cidade, consolida-se, na avaliacdo de juristas e urbanistas, a “protecdo juridica da

|II

moradia ilegal” (Saule, 2004). A legislacdo urbanistica cria instrumentos publicos —
juridicos e urbanisticos — que declaradamente incluem a regularizacdao fundidria de
ocupacOes informais e precdarias. Mas a “fun¢do social da propriedade”, mencionada no
texto constitucional, também ficou condicionada a outra realizagdo futura. Restava,
portanto, mais uma etapa na construcdo dos chamados “marcos legais”, que se iniciou
em 88: a elaboracdo pelos municipios dos Planos Diretores Participativos, que sdo “o
instrumento legal definidor dos conteldos da funcdo social da cidade e da propriedade
urbana” (Fernandes, 2006). Para isso, o Estatuto da Cidade, seguindo a Constituicdo de
1988, estabeleceu a obrigatoriedade de que os municipios brasileiros com mais de 20
mil habitantes (e os pertencentes a regides metropolitanas e os de dreas turisticas)
elaborassem seus planos diretores até outubro de 2008. Em funcdo desta
obrigatoriedade, ao menos ao plano das representagdes juridicas e politicas, uma parte
significativa dos municipios brasileiros tém no arcabougo institucional instrumentos de
“ordenamento do territério”, com os quais se pode fazer uma “politica fundiaria” para os
seus territorios. Embora estes municipios concentrem 80% da populagdo urbana
brasileira, representam apenas 30% do total de municipios (Rodrigues, 2004).

O instrumento da usucapido também foi incorporado ao texto constitucional,
nessa oportunidade sob a modalidade “urbana”, com prazo para aquisicao origindria de
apenas 05 anos (o Cdodigo Civil exigia um prazo prescricional de 20 anos). Contudo, a
reivindicacdo (judicial e administrativa) deste direito permaneceu bastante limitada por
condicdes institucionais, principalmente no ambito do Poder Judicidrio e dos Cartdrios
de Registro de Imdveis. Processos judiciais de usucapido urbana enfrentam problemas
de falta de celeridade, além de exigir um elevado custo com honorarios advocaticios.

Mas estas transformacdes juridicas e politicas ndo sdo suficientes para explicar as

transformacdes na produ¢do das cidades brasileiras. A producdo também nao



78

corresponde necessariamente as suas representagdes sociais (no caso, a politica e o
direito). Ndo se trata aqui tdo-somente de assumir que este novo conjunto de leis e
politicas publicas é simplesmente uma manifestagdo superestrutural marcada pela
ideologia dominante; a tarefa aqui, acredito, é apontar a especificidade (e a
complexidade) desta correlagdo entre a produgdo da habitagdo e do urbano e as suas
representagdes (juridicas e politicas) na producdo, distribui¢do e apropriag¢do do valor.

Nesse sentido, o Estatuto da Cidade,a legislagdo municipal criada a partir dos
Planos Diretores e o capitulo da regularizacdo fundidria de interesse social dalLei Federal
n. 11.977/2009 podem criar contra-tendéncias ao padrdo de urbanizacdo baseado na
informalidade urbana. Se no passado recente do Brasil a espoliacdo urbana esteve
baseada largamente no modelo da autoconstru¢cdo da moradia informal e na
pauperizacao real da classe trabalhadora (Kowarick, 1979: 59), hoje ela parece ter se
transmutado para algo ainda pouco conhecido, que tem tanto da elevacdo do custo da
reproducdo da forga de trabalho quanto da expropriacao financeira dos ganhos salariais
por meio do sistema de crédito.

Os dados do Censo 2010 do IBGE sinalizam também com um aumento da
moradia informal. Se o circuito formal de producdo da moradia no Brasil é responsavel
somente por uma parcela das unidades habitacionais das grandes cidades (Rodrigues,
1988a: 90), temos que se trata de um mercado em amplas condi¢cdes de crescimento:
uma expansao deste setor pode significar uma ampliacdo das possibilidades de
reproducdo de capital. Neste sentido, os financiamentos do MCMV estimulam e
fortalecem o mercado formal de producdo de moradia — que é o mais importante fildo
da industria da produgado do urbano e um dos motores do desenvolvimento capitalista
no Brasil. Ainda assim, este estimulo ao mercado formal ndo implica necessariamente
uma reducdo do mercado informal, tampouco um arrefecimento dos antigos

mecanismos de espoliacdo urbana.
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Neste sentido, a lei que instituiu o programa MCMV também criou um conjunto
de dispositivos legais sobre possibilidades juridicas de regularizacio de bens iméveis*
produzidos a margem da legislagdo urbana. A “regularizacao fundidria de interesse

III

social” é dirigida a atender situacdes de informalidade de habita¢des que muitas vezes
nao constam dos cadastros municipais e nos Cartérios de Registro de Imdveis; em
grande parte, estas habitacOes estdo localizadas em territérios sem acesso a
infraestrutura urbana e equipamentos de consumo coletivo adequados. Apesar dos
avancgos na producao legislativa sobre regulariza¢do fundiaria desde a Constituicao de 88
até a Lei 11.977/2009, o ritmo dos processos de regularizacdo fundidria no pais é lento e
depende de condig¢des institucionais e politicas muito especificas para ter sucesso, tanto
nas esferas do Poder Executivo como nos Cartérios de Registro de Imdveis locais e no
Poder Judiciario.

Praticas de apropriacao informal de terra ndo sdo novidade da histéria recente do
Brasil. Pelo contrario, parecem ser tragos bastante marcantes da questdo fundiaria
brasileira. O primeiro regime juridico da propriedade fundidria no Brasil, baseado no
mecanismo de concessdes de sesmarias, esgotou-se ainda em 1822. Com o correr dos
anos, a pratica de ocupar passou a ser considerada um modo legitimo de adquirir terra
na colbnia portuguesa; primeiro coexistindo com as sesmarias, depois as substituindo
por completo. Somente com a Lei Imperial n2 601 de 1850, também conhecida como Lei
de Terras, instituiu-se as primeiras normas oficiais sobre a regulacdo das ocupacdes de
terra que se propalavam desde o esgotamento das sesmarias, estabelecendo
possibilidades (venda, concessao) de legalizacdo da posse e da propriedade (tanto é que
pode ser considerada o “enclousure brasileiro”). Com forte carater antilatifundiario, a Lei
de Terras corresponde a uma centralizacdo politica do nucleo urbano, que passa a
guerer ndo mais o “latifindio sobranceiro ao Estado”, dos “potentados e caudilhos
alheios as interferéncias do poder publico”, apesar de ndo hostilizar as grandes

extensdes (Faoro, 1995: 468). Mas, principalmente, implica a absolutizacdo da

44 Digo bens imdveis porque a lei ndo prevé apenas a possibilidade de regularizar habitacdes de interesse
social, mas também permite a “regularizagdo fundidria de interesse especifico”, que deve ser feita
mediante o pagamento de compensagdes e contrapartidas.
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propriedade e o novo estatuto da terra, que passa a condigdo de mercadoria, em um
contexto de implantagao do trabalho livre e de florescimento das atividades urbanas no
pais (Martins, 1979).

Na perspectiva do materialismo histérico, a formacdo social prépria do
capitalismo estd fundamentada na separagdo do trabalhador da terra (e na sua
conseqiiente mercadificagdo) como uma condicdo para a producdo. A relacdo do
materialismo histérico com a questdo fundidria ndo pode ser compreendida em seu
conjunto sem a constatacdo de que a abolicdo da aliena¢do da terra, para Marx e Engels,
fundava-se também na “abolicdo da relacdo antagbnica entre cidade e campo”, o que
deveria se dar mediante a “restauracao da relacdo metabdlica entre os seres humanos e
a terra” (Foster, 2005: 246). Esta alienacdo da terra “é o derradeiro fundamento do
capitalismo”; somente com a superacdo desta alienacdo “é que o freqlente pleito de
Marx pela ‘abolicdo do trabalho assalariado’ faz algum sentido” (Foster, 2005: 243).

Se a terra alienada — tornada mercadoria e separada do trabalhador — cria as
condicdes fundamentais da producdo capitalista, € somente na medida em que relega ao
trabalhador a alternativa de vender a sua for¢a de trabalho para a produgdo de
mercadorias. A liberacdo da terra para a producdo capitalista de produtos agricolas
libera também os trabalhadores para venderem sua forca de trabalho em toda sorte de
circuitos da producgdo capitalista que toma curso nas cidades.

Se muito do deslocamentoocorrido em direcao a grandes cidades como Sao
Paulo e Rio de Janeiro entre as décadas de 30 e 70 pode ser explicado com base na
expulsdao dos trabalhadores do campo, é porque foram colocados em funcionamento
processos de expropriacio da terra e de revolucdo das forcas produtivas no campo®.
Ainda assim, pelas contradicdes do processo de implantacdo do modo de producdo na
periferia do capitalismo, a definicdo do lugar de reproducao desta forca de trabalho que

migrou para as cidades teve que se basear, em larga escala, na usurpacdo da

45 Na explicagdo sobre a origem do capitalismo estes processos foram tradicionalmente chamados de
processos de acumulagdo primitiva de capital, mas devido a sua recorréncia no curso da expansao
geografica do modo de produgdo, Harvey prefere chama-los de processos de acumulagdo por
espoliagdo (Harvey, 2004: 14).
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propriedade das piores terras urbanas (em geral as terras publicas sem utilizacdo e
fiscalizacdo e as terras mais baratas, de pior condicdo fisica ou de localizacdo). Estes
processos deram origem ao que Chico de Oliveira chamou de “modo de produgdo da
periferia”, em que “a excecdo tornou-se regra” (Oliveira, 2003b); isto é, uma situa¢do em
gue enormes parcelas da cidade sdao autoconstruidas por seus moradores-trabalhadores,
em terras urbanas ocupadas e loteadas independente da garantia juridica dos titulos de
propriedade da terra, e mesmo assim toleradas pelo Estado. Eis o paradoxo da
urbanizagao periférica no Brasil: ao mesmo tempo em que a terra rural tornava-se cativa
do capital, parte da terra urbana pbéde ser liberada para o capital alocar o trabalho
empregado na producdo de valor nas cidades, em detrimento dos direitos da
propriedade fundiaria.

O pesquisador James Holston observou que, desdeo Império até os dias atuais,
seguindo a dupla via usurpacao e legalizacao, a légica de apropriacdo da terra no Brasil
tem sido a “legalizacdo do ilegal” (Holston, 1993: 83). Nao é por outra via que caminha a
legislacdo ao tratar da regularizacdo da terra urbana. Ao menos nos casos de
regularizacdao “de interesse social”, os “usurpadores legalizados” sdo trabalhadores e
trabalhadoras despossuidos que vivem precariamente nas cidades, e ndo proprietarios
de grandes extensdes de terra.

Nesse contexto, as acOes de regularizacdo fundidria aparecem, sobretudo, em
duas dimensdes: a urbanistica e a juridica. A primeira compreende investimentos em
urbanizagao e melhorias fisicas na infraestrutura urbana. Por um lado, implica melhoria
de condicoes de vida aos moradores; por outro, agrega valor as mercadorias do fundo de
consumo, o que pode elevar o prec¢o da terra. A segunda, por sua vez, assegura direitos
aos ocupantes informais, conferindo forma juridica reconhecidamente estatal a posse e
a propriedade da terra. No geral, trata-se de uma intervencdo, estatal ou ndo, em
ambientes antes construidos pela via da informalidade.

Ainda que as politicas de regulariza¢do fundidria possam, no curto e médio prazo,
significar um ganho e a conquista de um valor de uso indispensavel, uma preocupacao é

a mercadificacdo desses processos em periodos de longa duracdo. As acdes de
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regularizacdao fundiaria tendem predominantemente a forma mercantil de rela¢gdo da
terra e da moradia. Basta constatar que, em vez de titulos coletivos de posse, a grande
maioria dos beneficidrios dessas politicas tende a optar por titulos individuais de
propriedade. E a grande diferencaestd no pre¢o. Um titulo da fracdo ideal da posse
coletiva certamente tera preco inferior a de um titulo de propriedade privada individual,
uma vez que existe a expectativa de que a moradia precaria regularizada possa ser
futuramente comercializada ou transmitida para as proximas geragées.

Neste sentido, estes processos de regularizacdo fundidria podem ser melhor
compreendidos em toda a sua complexidade com os recursos da economia politica
marxista. Desta forma é possivel identificar em que medida estas acBes se relacionam
com as dindmicas de producdo e reproducdo do urbano. Na medida em que estas
regularizacbes significarem privatizacdo da terra urbana, pode-se abrir um amplo
caminho para a especulacdo sobre rendas futuras. Sobretudo em bairros melhor
localizados (e, portanto, onde o preco da terra tenderd a subir com a regularizacdo), a
“dadiva” dos titulos pode revelar-se o principal motivo da expulsdo da populacdo de

baixossalarios para localidades mais afastadas e precarizadas.

3.2. O Estado na promog¢ao da habitagdo formal

As politicas de promocdo da habitacdo de interesse social*® no Brasil passaram
por uma série de transformacdes recentemente. Apesar da criacao do Sistema Nacional
de Habitacdo de Interesse Social*’, em 2005, os recursos federais de financiamentos e
subsidios para habitacdo estdo atualmente concentrados na produgdao de mercado

(Brasil, 2010). Segundo Rodrigues (2011), esta relacdo entre Estado e mercado ndo é

46 Nas normativas do Conselho Curador do FGTS, ‘habitagdo de interesse social’ é definida conforme a
faixa salarial da demanda. De acordo com a Politica Nacional de Habitacdo, refere-se ao grupo da
demanda composto por familias com rendimentos mensais inferiores a 03 saldrios minimos. O
interesse social justifica-se pelo fato de esta faixa concentrar aproximadamente 90% do déficit
habitacional brasileiro (Brasil, 2004).

47 O Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social foi criado em 2005 e teve origem em um projeto
de lei de iniciativa popular apresentado no Congresso Nacional pelo Movimento Nacional pela Reforma
Urbana.
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mera coincidéncia: observe-se que, na visdo de J. Hirsch, o Estado enquanto aparelho de
forca “é levado a tomar medidas que mantenham em movimento o processo de
producdo e reproducdo, e estabilizem as relagées sociais” (Hirsch, 2010: pg. 54).

O surgimento do programa MCMV é a consagracdo desta tendéncia: mesmo para
a demanda publica de familias com até 03 saldrios minimos os empreendimentos
habitacionais podem ser promovidos pelo circuito imobilidrio privado, desde a aquisicao
da terra urbanizada até a entrega das unidades. Esta opgdo muitas vezes é inviavel
justamente pela incompatibilidade entre o preco da terra e o preco de venda das
unidades definido pelo Conselho Gestor do FGTS. Para viabilizar a demanda publica por
unidades habitacionais (muitas delas originadas em casos de remogao de areas de risco,
areas ambientalmente protegidas ou afetadas por projetos e intervencdes publicas)
municipios disponibilizam terras de dominio publico mediante doac¢do de glebas inteiras
ou fornecem equipamento e investimentos publicos em infraestrutura que viabilizam os
empreendimentos. Ainda assim, para tornar esta demanda solvavel é preciso um
massivo investimento em subsidios: no MCMV 1, o volume total de subsidios foi de 34
bilhdes de reais para a contratacdo da meta de 1 milhdo de unidades; ja no MCMV 2, a
meta foi ampliada para 2 milhGes de unidades, com um montante de subsidios da ordem
de 72,3 bilhoes até 2014.

Diferente da produgdo de HIS no ambito do FNHIS, o financiamento no ambito do
programa MCMV nao tém qualquer vinculagdo com instrumentos de planejamento
habitacional municipal. O plano local de habitacdo (PLHIS), previsto na forma federativa
de estruturacdo de um sistema nacional de politicas publicas (SNHIS), vincula apenas os
recursos federais para o financiamento aos outros entes do setor publico, que no ano de
2009 n3o passaram de RS 2,4 bilhdes, volume pouco expressivo se comparado com o
investimento no mesmo ano do programa MCMV “1” (34 bilhdes somente em
subsidios). O Sistema de HIS se destaca, em realidade, pelo investimento em urbanizacdo
de assentamentos precarios, que, no ano de 2009, atingiu a significativa cifra de RS 21

bilhGes em financiamento a Estados e Municipios (Brasil, 2010).
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A capitalizagdao nas bolsas possibilitou a ampliacao e a expansao dos estoques de
terra das principais empresas e fundos de investimento que atuam com a incorporacao e
construgcdo de unidades habitacionais, aumentando a capacidade desses agentes de
pagar pela terra e provocando efeitos de retencdo especulativa da propriedade
imobilidria nas cidades. Com isso, foi colocado em funcionamento um poderoso
mecanismo de captura do fundo publico (via subsidios) e da massa salarial (via
financiamentos, FGTS e SBPE) na forma de renda fundiaria.Ao mesmo tempo em que a
financeirizagdo da producdo privada era acompanhada por estas mudancas na escala dos
investimentos publicos em financiamento e subsidios para a habitacdo, houve um
processo de apropriacdo ndo apenas da valorizacdo obtida pelo processo produtivo,
mas, sobretudo, da renda da terra enquanto renda financeira. Nesta situacdo, as
condicdes de disputa pela terra urbanizada ficaram cada vez mais desiguais. De modo
geral, este processo de encarecimento das cidades descolado da variacdo salarial tende a
tornar o acesso a terra urbanizada cada vez mais dificil para o conjunto da populagido
gue depende dos salarios (formais e informais) como meio de reproducdo da forca de
trabalho.

Dai a importancia de identificar que esta variacdo de que estamos falando ndo se
refere a renda de cada pessoa fisica, mas aos ganhos salarial das pessoas que vivem do
trabalho. A renda nacional e a renda per capita sdao conceitos que nao revelam este
recorte entre as classes sociais, porque sdo calculadas a partir do somatdrio dos salarios
(dos trabalhadores), dos lucros (dos capitalistas produtores) e dos juros (dos capitalistas
rentistas). Ao trabalhador, no entanto, cabe apenas o salario. E o problema é que, se o
preco dos imdveis aumenta o custo da reproducao da forca de trabalho, sdo os salarios
gue precisam acompanhar este aumento, e ndao a renda nacional ou a renda per capita.
Quando o crescimento da massa salarial permanece menor que o crescimento do custo
de reproducdo da forca de trabalho pode-se falar em depreciacdo salarial ou em
diminuicdo real dos salarios.

Recentemente, em movimento contrario a esta tendéncia da inflagdo nos precos

ao consumo, o salario minimo para 2012 foi elevado para RS 622,00, variagdo nominal
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de 14,13%, que representa aumento real de 9,20% entre marco de 2011 e janeiro de
2012, de acordo com o Dieese™.

Ainda assim, dentro do programa MCMYV a desigualdade no dominio do processo
produtivo se revela na relacdo que existe entre a linha “MCMV Empresarial” e a linha
“MCMV Entidades”. Lago (2011) compara as duas linhas do Programa MCMV e aponta
que, de 2009 a marco de 2011, a producdo das entidades contratou cerca de 9 mil
unidades, no valor total de R$440 milhdes, enquanto que a producdo empresarial
contratou no mesmo periodo 449 mil unidades. Segundo ela, o Programa MCMV
Entidades é a nova versio do Programa Crédito Solidario*® com financiamento exclusivo
voltado aos empreendimentos habitacionais autogestionarios para familias com renda
familiar mensal inferior a trés salarios minimos>’.

No programa MCMV 1, a distribuicdo do crédito e das unidades habitacionais
ofertadas frente a distribuicdo da demanda e do déficit habitacional era bastante
desproporcional. De acordo com as metas da primeira fase do programa, de um total de
um milhdo de unidades a serem financiadas, 350 mil foram dirigidas a familias com
renda inferior a 03 salarios minimos, onde se concentra a esmagadora maioria do déficit
habitacional brasileiro. Estas sdo as chamadas “habitacGes de interesse social” (HIS), que
no programa devem ser produzidas por incorporadoras e construtoras privadas e
vendidas a Caixa EconOmica Federal, para atender uma demanda cadastrada e
selecionada pelos 6rgaos administrativos dos Estados, Distrito Federal e Municipios. Para
as outras faixas salariais, de 03 a 06 e de 06 a 10 salarios minimos, foi destinado um

montante de recursos para a construcdo de aproximadamente 600.000(seiscentas mil)

48 Fonte: http://oglobo.globo.com/economia/novo-salario-minimo-vai-injetar-47-bilhoes-na-
economia-3519466

49 O Programa de financiamento Crédito Solidario foi criado em 2004 pela Secretaria Nacional da
Habitacdo do Ministério das Cidades, por meio de recursos do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS)
a ser acessado por cooperativas ou associagoes.

50 Segundo a autora (Lago, 2011), considerando os dois programas de financiamento federal para a
produgdo autogestionaria, iniciado com o Crédito Solidario e retomado com o MCMV Entidades, entre
2007 e 2010, foram contratadas um total 30 mil unidades com associagGes e cooperativas, e um
investimento da ordem de RS 381 milhdes, de acordo com dados do Ministério das Cidades.
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“habita¢des de mercado popular” (HMP), em que a contratacdao é feita diretamente
entre consumidor e produtor imobilidrio (Arantes &Fix, 2009). Esta propor¢dao no MCMV
“2” se inverte, mas ainda assim permanece descolada da demanda do déficit
habitacional (Brasil, 2004).

Estes dados sinalizam para uma distribuicdo do provimento direcionada ao
chamado“segmento econ6mico” (Fix, 2011) que, em tese, tenderd a abandonar a
estratégia da autoconstrugdo no mercado informal para entrar nas formas de
propriedade do fundo de consumo controladas pelo capital-dinheiro. Ainda que o
programa concentre os maiores subsidios para a faixa de HIS — que chegam a 90% do
total do valor de amortizacdo —o crédito publico previsto estd proporcionalmente
concentrado na producdo de habitacdo de mercado popular. A maioria dos estudos
sobre a produg¢do do BNH indica uma tendéncia parecida — aproximadamente 80% do
FGTS foi utilizado com esta finalidade (ver Mautner, 1999: 251). Para a maior parte do
déficit habitacional, registrado nas familias com rendimentos mensais inferiores a 03
salarios minimos (depois esta margem foi ampliada para 05 saldrios minimos), o BNH
financiou HIS*" mediante a produc&o publica das Companhias Habitacionais (COHABs) de
Municipios e Estados da Federagdo, além da produgdo privada de cooperativas formadas
por categorias profissionais, as chamadas INCOOPs (Rodrigues, 1988b).

O MCMV, ao contrario do BNH, financia a producdo privada inclusive para as
unidades de HIS. Para viabilizar as operagdes, oferece subsidios que chegam a 90% do
preco da unidade para uma demanda publica, isto é, para uma demanda indicada pelo
municipio em cujo territdrio se vai construir. Estes subsidios sdao recursos do Orgamento
Geral da Unido, o que permite dizer que o MCMV nao esta fundado tao-somente na
socializacdo capitalista da forca de trabalho através da utilizacdo dos recursos do FGTS,
como foi o caso no periodo de maior vulto do BNH (Rodrigues, 2011), mas também na

apropriacao direta do fundo publico pelos promotores imobiliarios.

51 Na realidade o BNH ndo adotava a denominagdo “habitacdo de interesse social” - HIS (o interesse
social que justifica a acdo do Estado na promoc¢do é combater o déficit) e ndo diferenciava da
“habitacdo de mercado popular” — HMP, a terminologia adotada pelo banco a época era “habitagdo
popular”.
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A tese de doutorado deFix (2011) fornece diversas informag¢des que indicam
como a pratica especulativa desses promotores imobilidarios no investimento e na
administracdo de seus estoques de terra promove a periferizagdo dos conjuntos
habitacionais na administracdo especulativa do estoque de terras. Uma pesquisa
contendo relatos de construtores, incorporadores, administradores de fundos de
investimentos, bem como fotos dreas de conjuntos construidos em dareas de expansao
urbana, na fronteira entre o rural e o urbano. Existem muitos exemplos desses processos
de expansao das fronteiras das cidades, mas o levantamento e a interpretacao de todos
eles em suas particularidades e em suas multiplas dimensdes ainda é um trabalho a ser
feito. Como se trata de processos urbanos muito recentes, acredito que possivelmente
este ainda serd o enfoque de muitas pesquisas sobre o urbano nos préximos anos.

Ainda que estes conjuntos possam resultar em um importante valor de uso para
os beneficiarios dos subsidios, pesquisas como as de Fix (2011) e Shimbo (2010) indicam
gue a expansdo geografica da urbanizacdo capitalista no Brasil mantém o padrao
periférico de segregacdo soécio-espacial. No geral, estas pesquisas apontam que o
lancamento do programa Minha Casa Minha Vida tem muito mais a ver com a garantia
de um padrao global de acumulagdo de capital do que com a resolucdo do problema da
habitacdo no pais. O problema da habitagdo nao se resolve independente das relagdes
sociais de producdo — e ndo somente da produgao da moradia, mas de todo o modo de
producdo. Em outras palavras, mesmo formas de producdo da moradia por
autoconstrugdo e por regime de mutirdo inserem-se na légica de acumula¢dao mediante
a extracdo de sobretrabalho e o rebaixamento da forca de trabalho (Oliveira, 2003;
Rodrigues, 1988).

Na maioria dos casos, os lucros privados na producdo da moradia serdo
garantidos somente se o preco da terra urbana a ser utilizada no processo produtivo for
compativel com os precos de comercializacdo e financiamento definidos pelo érgao
publico gestor do programa, a Caixa Econdmica Federal. Nesta légica, a obtencdo de
lucro esta associada tanto com o prego da terra como com a construgao. Aqui, portanto,

esta o grande “né” do programa (Maricato, 2009). Ou ainda, é aqui que o programa
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cede: ndo existe nele qualquer articulagdo entre politica habitacional e politica fundiaria.
E ndo é por falta de legislacdo ou de politicas fundidrias para as cidades: embora existam
instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade e dos Planos Diretores Participativos a
serem acionados, ndo ha nenhuma vinculacao institucional entre eles e o programa de
financiamento.Em outras palavras, ndo houve uma articulagdo que balizasse os dois
pdlos da equacao da produgdo capitalista da moradia, que Luiz Cesar de Queiroz Ribeiro
chama de “problema da solvabilidade” e “problema fundiario”; isto é, entre a ampliacdo
do crédito habitacional para o momento de “realizacdo do capital-mercadoria” (com a
compra das unidades habitacionais) e 0 momento de “transformacdo de capital-dinheiro
em capital-mercadoria” (com a promocao imobiliaria) (Ribeiro, 1997: 86).

Ainda assim, este conteudo “transformador” estd claramente presente no
discurso ideoldgico dos agentes do programa — tanto por parte do governo federal, com
destaque para a Caixa Econbmica Federal (agente financiador), como das incorporadoras
e construtoras. E como se assistissemos a grande dadiva da moradia popular, formulada
numa ideologia do crescimento e da prosperidade econ6mica que se estende a todos e
todas.No entanto, ao menos em relacao ao déficit habitacional brasileiro, ndo ha no
programa um direcionamento para tratar a questao; pelo contrario, o maior aporte esta
concentrado para a produgdo de habitacdo-mercadoria para o consumo de
trabalhadores assalariados que poderdo a abandonar a estratégia da autoconstrucgdo e
passar a comprometer uma parcela dos seus ganhos salariais no financiamento de suas
habitacdes no longo prazo. Se a produgdo informal estd baseada em larga escala na
autoconstrucdo da moradia em terras parceladas irregularmente, a producdo formal
devera contemplar este pagamento na forma de renda aos circuitos financeiros que

tratam a terra como ativo financeiro.

O direcionamento de recursos para o subsidio da promocao de “habitacdo social
de mercado”(Shimbo, 2010) inverte a ldgica do interesse social em promover politica de
habitacdo pelo Estado, que estd fundada no atendimento as demanda sociais indicadas
pelo déficit habitacional. A maior demanda por politicas publicas de habitacdo nas

cidades brasileiras estd concentrada na producgao informal, que carece de investimentos
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publicos sobretudo em infraestrutura de saneamento e de mobilidade. Enquanto os
recursos do OGU sdo direcionados para o subsidio da construcdo e incorporacao privada
para a producdo de mercado, que realimenta um circuito financeiro mediante a
securitiza¢@o do crédito imobilidrio, o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social -
FNHIS (criado pela Lei Federal n° 11.124/2005, cuja origem foi um projeto de lei de
iniciativa popular apresentado ao Congresso Nacional por entidades dos movimentos
sociais urbanos) carece de um montante significativo de recursos (financeiros e
humanos) para suprir a demanda por projetos habitacionais desenvolvidos pelo setor
publico e direcionados a atender a esmagadora maioria do déficit habitacional brasileiro

(direcionamento que nao existe no programa MCMV).

A producdo de novas unidades pelo programaMCMYV dependedo preco da terra
urbana, que deve ser compativel com os precos de comercializagdo e financiamento
definidos pelo 6rgdo publico gestor do programa, a Caixa Econdmica Federal. Quanto
menor o prec¢o da terra, maiores os lucros ficticios que se somam aos lucros obtidos da
extracao de mais-valia nos canteiros de obras. Sobretudo nos grandes centros urbanos,
isto pode significar uma opgao pelas terras de pior localizagdo, com precariedades no
acesso a equipamentos e infraestrutura publica. Neste aspecto, o programa se parece
em muito com o BNH. Assim como no passado, ndo existe nele uma vinculagdo entre

politica habitacional e politica fundiaria.

Um grande programa de crédito habitacional e de subsidios publicos ao consumo
deveria vir acompanhado pela formacdo de um estoque compativel de terras, que
poderia ser articulado com acbes de desapropriacdo com titulos da divida publica,
concessOes de terras publicas e com o zoneamento especial de interesse social — ZEIS
dos Planos Diretores e leis municipais. As politicas fundiarias para as cidades oferecem
instrumentos urbanisticos, mas ndo ha nenhuma vincula¢do obrigatdria entre eles e o

programa de financiamento publico.

A cartilha produzida pela Rede Nacional de Avaliacdo e Capacitagcdo dos Planos
Diretores Participativos, intitulada “Como produzir Moradia bem localizada com os

recursos do Programa Minha Casa Minha Vida”, elenca instrumentos do Estatuto da
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Cidade que podem ser acionados com o objetivo de direcionar o novo investimento na
promocao imobilidria para terras “bem localizadas”. A mencionada cartilha destaca os
seguintes instrumentos: (i) Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em vazios urbanos;
(ii) Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsdrios; (iii) Imposto Predial e Territorial
Progressivo; (iv) Desapropriagdo com pagamento de titulos da divida publica; e (v)
Consorcio Imobiliario (Rolnik& outros, 2010: 42). Ao menos em relagdo aos
instrumentos (ii), (iii) e (iv), ndo se tem noticia de um municipio sequer no pais que os
tenha aplicado, desde as primeiras notificagdes aos proprietarios até o efetivo confisco
(desapropriacao) da propriedade privada da terra urbana que ndo cumpre a sua “funcao

III

socia

Neste cendrio, parece que restaram somente as ZEIS de vazios urbanos (i)
delimitados nos atuais Planos Diretores Municipais como opc¢do vidvel para uma
interferéncia no processo de distribuicdo da terra urbanizada®. Ao restringir os usos da
propriedade imobilidria, a destinacdo destas terras vazias a projetos de interesse
social®>pode interferir na composi¢io dos precos, direcionando o sobreinvestimento no
ambiente construido para terras urbanas selecionadas com este objetivo no ambito do
processo de elaborac¢do do Plano Diretor. Nesta linha de raciocinio, uma possibilidade de
preservar a voracidade das incorporadoras sobre as periferias das cidades seria,
portanto, vincular este novo financiamento as ZEIS. E a aplicagcdo dos demais
instrumentos (ii, iii e iv) sobre as areas gravadas como ZEIS poderia amplificar esta

interferéncia no preco da terra.

No entanto, a capitalizagdo do mercado imobilidrio nacionalproporcionou uma
maiorconcentracdo monopolistica da propriedade da terra edificavel. Na perspectiva dos
promotores imobilidrios, estabelecer restricdes a utilizacdo dessas terras (muitas delas ja

adquiridas), vinculando-as a um zoneamento especifico, poderia enfraquecer os efeitos

52 O consércio imobiliario ndo pode ser caracterizado como um instrumento de limitagdo ao direito de
propriedade e, portanto, ndo tratarei dele aqui.

53 Ainda assim muitos Planos Diretores e muitas leis municipais de ZEIS permitem a induzem a
producdo de HMP nestas zonas.
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esperados do programa sobre a aceleragdo do mercado de construgdo civil, causar
prejuizos as incorporadoras e promover a desvalorizacdo de acdes e titulos negociados

na BM&FBovespa lastreados em propriedades imobiliarias.

O programa MCMV promovea producdo de habitacdo de interesse social pelo
Sistema de Mercado sem garantir qualquer vinculagdo desta produg¢do aos instrumentos
juridicos e urbanisticoslimitadores do direito a propriedade imobilidria. E isto se explica
porque o seu fundamento derradeiro é a remuneragdo da capitalizacdo da renda da
propriedade monopolistica da terra urbana e ndo o cumprimento da func¢do social

definida nos Planos Diretores.
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Consideragodes finais

O programa MCMV elevou significativamente o subsidio estatal das linhas de
crédito publico ao consumodahabitacdo produzida pelo Sistema de Mercado. Ao
contornar o problema da solvabilidade da demanda pela aquisicao desta mercadoria,
elevou a condicdo de consumidores de habitacdo um contingente que chegard a 3
milhdes de familias até 2014, de acordo com as metas dos programas MCMV1 e MCMV?2
(Brasil, 2010). No entanto, este impulso na demanda teve sérias conseqliéncias nao
apenas na oferta de novas unidades mas também na demanda por novas terras urbanas
edificdveis. Os instrumentos juridicos da securitizacdo possibilitaram articular a
producdo de habitacdo tanto com a oferta de crédito habitacional como com a oferta de
crédito imobilidrio. A criacdo de novos lastros para o crédito imobilidrio teve como
conseqliéncia uma nova frente de formacao de capital ficticio.

A securitizacdo dos créditos para o circuito privado da promogdo imobilidria
possibilita que o capital-dinheiro criado artificialmente seja reinvestido tanto na
construcdo como na aquisicdo de estoques de terras. A incorporacao de capital fixo e as
mudancas no valor de uso permitem que estas terras sejam tratadas como ativos
financeiros, promovendo a unido da propriedade fundiaria com o capital. Este ciclo de
reinvestimento alavanca o mercado imobiliario, promovendo um movimento de
expansao geografica nas cidades e abrindo um amplo caminho para a especulacdo com
rendas futuras. A demanda por terraurbana edificavel e o poder de compra dos agentes
da promocdo de mercado (capitalizados pelo crédito de investimento imobilidrio e pela
elevacdo dos precos dos ativos lastreados em propriedades imobilidrias) realimenta este
processo especulativo sobre os rendimentos futuros com a terra urbana e promove uma
disparada nos precos da propriedade das terras e das edificagdes no pais. Este impacto
nos precos dos imdveis remunera os capitalistas rentistas e ao mesmo tempo encare as

cidades, elevando o custo de reproducdo da forca de trabalho.
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A noc¢do de acumulagdo por espoliagdo(Harvey, 2003) caracteriza o aspecto
geografico desta expansdo do sistema de crédito e permite perceber de que maneira
estas transformac¢des no plano financeiro sdao materializadas no espago-tempo da
acumulacdo de capital. Embora assistamos um avanco do capital monopolista sobre
processos produtivos das cidades, este desenvolvimento do capitalismo brasileiro
persiste na combinagdo com formas de acumulagdo primitiva (Bello, 2006). Na teoria
geral da acumulagdo, a acumulacdo primitiva de capital foi identificada
predominantemente na etapa “original” do desenvolvimento do capitalismo. Estava
baseada na idéia de que, ap6s a acumulacdo primitiva, o processo teria a forma de
reproducdao ampliada, ainda em condi¢des de exploragao do trabalho vivo na producao,
mas baseada em certa “paz, prosperidade e igualdade”. Harvey (2003) vai mostrar que a
acumulacdo baseada na atividade predatéria e fraudulenta e na violéncia nao
corresponde necessariamente a um estagio primitivo ou original, mas a um processo em
andamento na légica de expansao geografica do capitalismo.

Nas ultimas décadas, alguns mecanismos da acumulacdo primitiva foram
aprimorados: maior exemplo é o sistema de crédito e o capital financeiro. Assim como
todo crédito ao consumo da forga de trabalho, o programa MCMV define uma relagao
social diferente do empréstimo as empresas, como é o caso do crédito ao investimento
imobiliario das letras e dos certificados de recebiveis imobilidrios. “O empréstimo a forga
de trabalho ndo comporta aumento de valor a partir do qual se possa pagar o principal e
os juros” (Cipolla & Rodrigues Pinto, 2010: ). Aqui esta presente a idéia de expropriacao
financeira (Lapavitsas, 2009): a retirada de uma parte dos saldrios na forma de juros. No
caso do consumo de mercadorias habitacionais produzidas pelo MCMV, as regras de
financiamento asseguram que os novos adquirentes utilizem suas unidades como valor

I”

de uso, isto &, para fins de moradia, que é um “consumo pessoal” do imovel.

“Em condi¢Ges normais os juros anuais constituem uma fatia do valor novo
gerado pela for¢a de trabalho empregada no ano. Esse valor por sua vez
divide-se em valor da forga de trabalho e mais valia. Isso significa que os

juros anuais podem ser pagos por uma fragdo do valor da forga de trabalho
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ou por uma fragdo da mais valia. Essas duas partes do produto liquido,
porém, sao de natureza diversa. Ao financiar a produgdo o capital expande
o valor inicial adiantado em meios de produgdo e for¢a de trabalho a partir
do sobre-trabalho efetuado pela FT além do tempo que corresponde ao
seu valor. A FT supre ao capital valor excedente a partir do qual o capital
pode pagar os juros de sua divida. Ja a FT recebe o equivalente as suas
necessidades de reproducdo. O crédito que a FT obtém n3o se transforma
em capital gerador de mais valor, mas sim em consumo pessoal. Os juros
devem constituir, portanto, a pungdo de uma fragdo do salario. Ao invés de
aumentar o valor, na verdade, os juros diminuem, pro rata, o poder de
compra de um dado salario. E dai que advém a proposi¢do de Lapavitsas

de expropriacdo financeira” (Cipolla & Rodrigues Pinto, 2010).

Na visdo de Harvey (2009b), os ataques especulativos feitos por fundos
derivativos e as grandes instituicdes do capital ficticio sdo a vanguarda desta acumulacdo
por espoliacdo. A acumulagdo por espoliacao, em ultima analise, se utiliza do sistema de
crédito para o trabalhador como forma de se apropriar de parcela de sua poupanca. Para
isto, é preciso liberar um conjunto de ativos (forca de trabalho e propriedade da terra) a
um custo baixo para que o capital sobreacumulado possa deles se apossar e
imediatamente dar uso lucrativo.

O principal agente para a mobilizacao desses processos é o Estado: a privatizacao
de setores do consumo pessoal do trabalho, como as telecomunicac¢Ges, o transporte, a
agua e a habitacdo social ndo implicaram diminuicao do papel do Estado, mas antes na
liberacdo destes mercados para a realizacdo da mais-valia e a geracdo dos lucros pela
prestacao dos servigcos. O efeito deste processo é semelhante ao que Harvey (2009b: -
)descreve no caso das privatizacbes da habitacdo social da Inglaterra na era Thatcher:
“cair como ave de rapina sobre familias de baixa renda e priva-las da pouca poupanca
qgue tém. Isto é acumulacdo por espoliacao!”.

Desde o inicio da década de 90 o desmantelamento das companhias
habitacionais e o fortalecimento do setor privado para a producdo de habitacdo de

interesse social estendem o campo de oportunidades de negdcios com a cidade,
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oferecendo gradativamente recursos da poupanca do trabalhador e do orgamento do
Estado para viabilizar a demanda solvavel. Desse modo, a provisao publica da habitacao
no pais foi cada vez mais reduzida a instrumentos de crédito para a aquisicdo da

propriedade de imdveis:

“A reducdo do direito a moradia a simples garantia do acesso privado a uma
mercadoria faz do crédito o principal instrumento na execugdo das politicas
habitacionais, circunscrevendo a questdo politica a definicdo dos limites do
subsidio estatal aos financiamentos tomados pelos mutudrios. O cidad3do
beneficidrio de um direito transforma-se em um cliente do sistema bancario,
incluido ou excluido das modalidades de financiamento. O risco do
financiamento, as garantias pessoais e reais oferecidas, o nome limpo na praga
viram um problema de quem demanda a mercadoria” (Royer, 2009: pg. 25, grifo

Nnosso).

Neste sentido, destaca-se a Lei Federal n. 9.514, de 1997, sobretudo com as
alteracbes da Lei Federal 10.931, de 2004, que regulamentam os instrumentos do
Sistema Financeiro Imobilidrio — SFI e criam ndo apenas o regime juridico de
securitiza¢@o — que, segundo Royer (2009:106) une o “mercado de titulos ao mercado
imobiliario” — mas também um instrumento juridico estratégico para o financiamento
habitacional, que permitiu dar garantias reais aos investidores e financiadores
privados:aalienagdo fiducidria, que estabelece uma relacdo juridica de “direito real” (no
sentido atribuido pelo Direito de garantia sobre a propriedade do bem imdvel) do credor
fiduciario em relacdo ao devedor inadimplente. Isto significa que os contratos de
financiamento habitacional (este é o caso dos contratos do MCMV com recursos do
FGTS) podem ser firmados com garantia de alienacdo fiduciaria, em que a propriedade
do bem somente é transferida quando cumpridas as obrigacdes contratuais do devedor.

No programa MCMYV, os contratos de mutuo entre a CEF e os adquirentestrazem
esta garantia a instituicdo credora. Este instrumento garante que a propriedade
definitiva das casas e apartamentos sera transmitida somente ao final do pagamento das

prestacbes e fornece seguranca juridica a instituicdo financeira, que poderd reaver o



96

imével e promover extrajudicialmente o despejo dos inadimplentes e o leildo dos
.y, . . , ~ . ;. . 54
imoveis objeto do mutuo para a cessdo das antigas dividas a outros consumidores™".
Neste formato, a propriedade dos ativos financeiros fisicos (os imdveis produzidos pelo
programa) permanece patriménio da instituicdo financeira operadora do programa’’
(Caixa Econdmica Federal). Este mecanismo permite que a instituicdo atue como agente
fiducidrio nas operagbes de securitizacdo (ver Royer, 2009: 110), em que é possivel a
duplicacdo (ficticia) desses capitais, que passam a existir separadamente como valor de

uso (moradia) e como valor de troca (ativo financeiro).

54 A possibilidade de que estes procedimentos possam ser feitos de modo extrajudicial, isto é, sem a
necessidade de processo judicial de execucdo expropriatdria, ndo é amplamente aceita pelo Judiciario.

55 Existe uma limitag¢do neste sentido com relagdo aos bens imdveis que integram o patrimoénio do Fundo
de Arrendamento Residencial (art. 2°, paragrafo 3°, inciso |, Lei Federal n. 10.188/2001).
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