XIVENCONTRO NACIONAL DE
POS-GRADUAGAD E PESQUISA EM

GEOGRAFIA

EDICAO ONLINE

10 A 15 DEQUTUBAD DE 2021

ISSN: 2175-8875

A FINANCEIRIZACAO IMOBILIARIA E A ACUMULACAO
CAPITALISTA: AHABITACAO COMO MERCADORIA!

Mario Jorge Silva Santos 2

RESUMO

Este artigo tem como objetivo analisar a dindmica da financeirizagdo imobiliaria no contexto da
acumulacéo capitalista no Brasil e a consequente transformagdo da habitacdo em mercadoria.
Partimos do entendimento de que a producdo do espago passa a ser um setor produtivo do
capitalismo, e o setor imobiliario passa a ter um papel fundamental, pois possibilita a mobilidade
dos capitais, reproduzindo sua condi¢do de acumulagdo. Para o desenvolvimento dessa analise
tomamaos a producédo do espaco por meio das politicas de habitacéo, articulando de maneira mais
proficua os elementos analisados e apresentados a realidade urbana da Regido Metropolitana de
Aracaju (SE). Sopesamos que a logica do capital determina a politica de habitacdo do Estado,
submetendo as formas de acesso a moradia para as camadas mais pobres da sociedade. Esse
processo produz contradi¢des nas formas de acesso ao crédito e a habitagdo, e consequentemente
delimitando espacgos de separacao socioespacial.

Palavras-chave: Capital, Crédito, Habitacdo, Mercadoria.

RESUMEN

Este articulo tiene como objetivo analizar la dinamica de la financiarizacion inmobiliaria en el
contexto de la acumulacion capitalista en Brasil y la consecuente transformacion de la vivienda
en un commodity. Partimos del entendimiento de que la produccion de espacio se convierte en un
sector productivo del capitalismo, y el sector inmobiliario comienza a jugar un papel fundamental,
ya que posibilita la movilidad del capital, reproduciendo su condicién de acumulacién. Para el
desarrollo de este analisis se tom6 la produccién de espacio a través de politicas habitacionales,
articulando de manera mas fructifera los elementos analizados y presentados a la realidad urbana
de la Regién Metropolitana de Aracaju (SE). Consideramos que la l6gica del capital determina la
politica habitacional del Estado, presentando formas de acceso a la vivienda para los estratos mas
pobres de la sociedad. Este proceso produce contradicciones en las formas de acceso al crédito y
la vivienda, y en consecuencia delimita espacios de separacion socioespacial.

Palabras clave: Capital, Crédito, Vivienda, Mercancia.

ABSTRACT

This essay aims to analyse the dynamics of real estate financialization in the context of Brazilian
capitalist accumulation and its consequent transformation of housing into a commaodity. It follows
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da tese a respeito da segregacédo socioespacial na Regido Metropolitana de Aracaju (RMA).
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the understanding that spatial production becomes a productive sector of capitalism and that the
real estate sector gains a fundamental role in it because it enables capital mobility, reproducing
its accumulative condition. In order to develop this analysis, we focused on the spatial production
trough housing policy, articulating the analysed elements with Aracaju’s (SE) Metropolitan
Region reality. We consider that capital logics determine the Government’s habitation policy and
submits real estate access to the pauperized population. This process produces contradictions in
the accessibility to credit and housing which, consequently, delimitates spaces of sociospatial
segregation.

ISSN: 2175-8875
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INTRODUCAO

A circulacdo do capital envolve simultaneamente a circulacdo de mercadorias
produzidas e a circulacdo de dinheiro (capital), e esse processo é a0 mesmo tempo a
circulacdo de pagamentos (crédito monetario). Contraditoriamente, hd um descompasso
entre a velocidade de circulagdo das mercadorias e a circulagdo do dinheiro, e para
solucionar esta questdo, o crédito realiza o seu papel. O crédito, efetiva uma igualacéo
dos diferentes tempos de circulacdo, adiantando tanto o consumo- créditos pessoais,
comerciais — quanto a producdo- créditos bancarios, como também outras formas.
(VOLOCHKO, 2015).

O capital financeiro, esta situado nesse processo e segue uma logica econémica
marcada pelo objetivo de produzir dinheiro dentro desse processo de circulacdo, sem se
comprometer com a esfera de producdo. A finalidade desse processo ndo €, nem o
consumo, nem a criacdo de uma riqueza que aumente a capacidade de producdo, mas o
rendimento em si mesmo, motivo pelo qual a especulacdo se torna uma ferramenta
essencial para obtencdo de lucros, que nascem de uma variacdo de preco e ndo de uma
vantagem resultante de um uso concreto do bem (CHESNAIS, 2005).

Smith (1998), assinala que o processo geral de desenvolvimento espacial do
capital é definidor de uma légica em que haveria a produgdo de uma espacialidade
desigual, cuja expressdo geografica remete as contradi¢cGes inerentes a propria
constituicdo e estrutura do capital. Ainda nessa tematica, Harvey (1990) contribui para
uma andlise ao apontar que a racionalidade capitalista cada vez mais presente na produgéo
do espaco urbano, faz com que o mesmo, se torne uma mercadoria especifica. Para o

autor, a producdo e valorizacdo das &reas urbanas e urbano-regionais, aparecem como
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imobiliario.

Harvey (1990) afirma que a reproducdo de configuracGes espaciais pode ser
tratada como um momento ativo da dinamica temporal global de acumulacdo e
reproducédo do capital. O espaco pode ser entendido como resultado de um processo da
reproducédo de capitais, um condicionante dos ciclos dos diversos do capital. O espago
atualmente possui como um dos seus atributos o consumo produtivo. Seu consumo faz
parte das novas estratégias de acumulacdo do capital, logo, ha uma articulacdo entre o
capital financeiro e as fragcdes de capitais, principalmente industriais, que compdem o
setor imobiliario.

E importante salientar que estamos na presenca da migracdo de capitais entre os
setores da economia, uma circulacdo que se faz presente na construcdo de obras de
infraestrutura, na circulagéo de capitais e mercadorias e também no investimento no setor
imobiliario. Ao analisar esse processo, Kurz (2003) aponta que 0s investimentos
financeiros no imobiliario sdo uma forma encontrada pelo capital para continuar lucrando,
mas o autor analisa que a transferéncia de circulacdo para este setor tem caracteristicas
de uma segunda bolha financeira, tendo como objetivo adiar a crise. E uma transferéncia
de capital para o setor imobilidrio, enquanto especulacdo, uma possibilidade de
reproducdo de sua realizacao.

A esse respeito, Carlos (2005), nos leva a entender que o solo urbano ndo se
apresenta mais apenas como uma reserva de valor, mas passa a ser tomado como um
investimento possivel de gerar lucro e mais valor, absorvendo os choques do
desenvolvimento do capitalismo.

Esse processo nao é linear, ele é eivado de limites, que sao proprios da reproducéo
geral da sociedade sob o capitalismo, portanto, ndo podemos entender as migracgdes de
capitais do setor produtivo industrial para o setor financeiro e consequentemente para o
setor imobiliario, sem pensar nos obstaculos de reproducdo do capital no préprio setor
imobiliério. Esses obstaculos, podem ser analisados pela identificacdo de trés elementos
interpostos: a propriedade do solo, a valorizagédo do solo urbano e a raridade do espaco.

Assim, os limites espaciais impostos ao capital financeiro imobiliario reforcam as
ideias propostas Volochko (2015) quando aponta que o solo urbano possui um valor como

resultado da sua incorporagdo a dindmica da cidade, e esse valor ¢ diferenciado de acordo

com o acumulo diferenciado e desigual do trabalho social no espago. Portanto, a
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diferenciam esse valor enquanto mercadoria em uso, 0 que significa que seu preco
também podera diminuir consideravelmente em virtude da destruicdo dessas
infraestruturas.

Com base nesses pressupostos tedricos, 0 presente artigo tem como objetivo
principal, analisar a dinamica do processo de financeirizagdo da habitacdo no contexto
brasileiro e a consequente transformacéo da moradia em uma mercadoria. O enfoque a
producdo do espaco serd articulado de maneira mais proficua com os elementos
analisados e apresentados a realidade urbana da Regifo Metropolitana de Aracaju® (SE).

A metodologia propostas nesta pesquisa é constituida por uma andlise histérica
dialética da politica de habitacdo do Brasil, considerando para isso, 0 processo de
mudancas legais e 0s instrumentos institucionais usados ao longo do periodo estudado.
Nossa metodologia foi estrurada com o levantmento de dados, por meio do portal de
informacde do Banco Central, ABECIP (Associacao Brasileira das Entidades de Crédito
Imobiliario e Poupanca) e CAIXA( Caixa Econdmica Federal), complementados com

dados secundarios da literatura cientifica.

A PRODUCAO DO ESPACO URBANO E A FINANCEIRIZACAO
IMOBILIARIA

Ao pensar a financeirizagdo da producdo do espaco urbano-regional, nos
reportamos ao entendimento de que essa producdo ocorre a partir da construgdo
imobiliaria (casas e apartamentos) produzida pelas construtoras e o consumo dos iméveis
pelo meio do sistema de crédito. Sob esta perspectiva, consideramos entdo uma
convergéncia entre o capital financeiro imobiliério e o Estado, principalmente a partir das
mudangas ocorridas no Brasil, no que concerne ao sistema de financiamento imobiliario
e ao acesso a habitacdo. Assim sendo, até finais da década de 1990 como aponta Rufino
(2012):

[...] a existéncia formal de um sistema de financiamento para o setor mobiliario

restringia-se ao Sistema Financeiro Habitacional (SFH), instrumento central
da politica habitacional do pais, fundamentado na canalizagdo de recursos da

% Consideramos neste estudo a Regido Metropolitana de Aracaju legalmente constituida e
socialmente reproduzida a partir da centralidade de Aracaju e sua conurbagdo com 0s municipios
vizinhos.
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poupanca voluntaria e compulséria provenientes respectivamente do Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e do Fundo de Garantia do
Tempo de Servigco (FGTS). O SFH originou-se da grande reestruturacéo da
politica habitacional, iniciada em 1964, com a instituicdo do Plano Nacional
de Habitacéo e a criagdo do Banco Nacional da Habitagdo (BNH), 6rgéo gestor
do SFH e da politica habitacional. Nesse momento, a politica habitacional
desempenhou um papel fundamental tanto na expansdo das relagdes
capitalistas de producdo do espaco, como na legitimacdo do Governo Militar
(RUFINO, 2012, p.52).

ISSN: 2175-8875

A habitacdo enquanto problema do Estado foi resultado de uma intensa
urbanizacdo vivida nas ultimas décadas no pais (1940/2000), produzida com
caracteristicas de desigualdade, agravada pelo processo de expansdo das periferias e
profunda segregacdo socioespacial nas cidades. Essa mudanca populacional, com o
predominio da populacdo urbana, se expressa pelo aumento do déficit habitacional nas
cidades. Isso faz com que as acGes politicas encarem o acesso a moradia como uma forma
de manutencdo da ordem social e a0 mesmo tempo incorporem mecanismos financeiros
na expansdo do créedito, dando suporte a producdo das empresas estatais de construgéo.

Essa realidade tem como consequéncia o aumento do numero de moradias
construidas no Brasil nos finais de 1970 e inicio da década de 1980, quando o sistema
atingiu seu auge. O grafico 1 apresenta 0 nimero de moradias construidas entre 1970 e

2000, caracterizando o pico do periodo analisado. (Gréfico 1)
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Gréfico 1: Nimero de moradias financiadas no Brasil (1970-2000)
Fonte: Banco Central, ABECIP e CAIXA (RUFINO, 2012, p.53).

A reducdo da inflacdo e a estabilizacdo da economia, cenario vivido a partir de
1996, tiveram pouco efeito na ampliacdo de crédito a producdo imobiliaria. Os bancos

tendiam a aplicar seu capital nos titulos da divida publica, que nesse contexto se
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apresentavam com mais liquidez e lucro, e enquanto isso, as construtoras e incorporadoras
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atravessavam dificuldades em financiar as unidades habitacionais para os compradores
de imoveis. Segundo Rufino (2012, p.54) o resultado deste contexto ¢ que “as principais
entidades representativas do setor imobiliario (CBIC*, ABECIP e SINDUSCON®) passam
a pressionar o Estado por mudancas na organizacdo do financiamento imobiliario no
Brasil”.

A consequéncia dessa pressao foi que, apds 1990, surgiram 0S primeiros
mecanismos de financiamento a producdo imobiliaria articulados ao mercado de capitais:
0s Fundos de Investimentos Imobiliarios (FII’s) e as Carteiras Hipotecarias. Foi criado
também, em 1997, o Sistema Financeiro Imobiliario, que atuava de forma complementar
ao SFH (Sistema Financeiro Habitacional) e previa um conjunto de novas formas de
instrumentos financeiros para a aquisicdo de imdveis (Certificado de Recebiveis
Imobiliarios (CRI), a Letra de Crédito Imobiliério (LCI) e a Cédula de Crédito Imobiliario
(CCI). Esses instrumentos ganharam espago no mercado, pois garantiam a producao
imobiliaria mediante a securitiza¢o®.

Os instrumentos financeiros ganharam espaco no mercado decorrente de uma série
de resoluges dos conselhos deliberativos responsaveis pelo SBPE (Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimos) e do FGTS (Fundo de Garantis Por Tempo de Servico). Essas
resolucdes foram fundamentais para disseminacdo dos CRI’s”. Apds 2004, o avanco da
financeirizacdo no setor imobiliario foi ainda mais contundente, isso aconteceu porque,
as mudancas efetivadas no sistema de funcionamento do Sistema de Financiamento

Imobiliario (SFI), promovidas pela aprovacdo da Lei do Patriménio de Afetacdo, que

4 Camara Brasileira da Inddstria da Construgao

® Sindicato da Industria da Construgéo Civil

®Securitizacdo foi o termo utilizado para descrever o processo pelo qual empresas, que
normalmente tomavam empréstimos junto ao sistema bancaério tradicional, passaram a levantar
recursos no mercado de capitais por meio de emissGes de valores mobiliarios. Essas
empresas "securitizaram” suas dividas, ou seja, seus passivos passaram a consistir de titulos
("securities™) emitidos e oferecidos no mercado e ndo mais de empréstimos. (ANFAC,2017)

" O Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) é um titulo que gera um direito de crédito ao
investidor. Ou seja, 0 mesmo tera direito a receber uma remuneracdo (geralmente juros) do
emissor e, periodicamente, ou quando do vencimento do titulo, receberd de volta o valor investido
(principal). Do ponto de vista do emissor, 0 CRI € um instrumento de captacdo de recursos
destinados a financiar transacdes do mercado imobiliario e é lastreado em créditos imobiliarios,
tais como: financiamentos residenciais, comerciais ou para construcdes, contratos de aluguéis de
longo prazo etc. (BOVESPA)
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alterou o entendimento sobre Alienac&o Fiduciaria e o Valor do Incontroverso, promovem
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beneficios as construtoras e incorporadoras.

A Lei do Patriménio e Afetacdo desvinculou cada empreendimento imobiliario
em unidade contabil isolada, independente dos ativos da empresa, construtora ou
incorporadora. Isso evitou que a conclusdo de um determinado empreendimento fosse
prejudicada pela faléncia total da empresa. Esse sistema promoveu também beneficios as
empresas, uma vez que cairam as tributacdes e as aliquotas de empréstimos, devido a essa
seguranca juridica.

Com esse quadro e, aproveitando-se da realidade vivida com a estabilidade da
economia, as grandes incorporadoras viram na abertura de capital a maneira de captagéo
de recursos do mercado financeiro. Apos 2007, as empresas de capitais abertos, ligadas a
producdo imobilidria captaram cerca de 12 bilhdes de reais por meio da distribuicdo
primaria de agdes, consolidando o setor imobilidrio como uma importante area de
mercado do capital financeiro (FIX, 2011, p.45).

Essa conjuntura é sem ddvida uma contradi¢do ao discurso empreendido pelas
entidades representativas do setor imobiliario brasileiro, que nessa ordem apontavam que
havia uma faléncia do Estado em suprir as necessidades de habitacdo no Brasil, sendo que
0 caminho seria a busca de novas fontes de financiamento, rompendo com as fontes
tradicionais de financiamento representadas pelo SBPE e o FGTS. O que se viu entre
2005 e 2010 foi uma retomada dos recursos para a habitacdo com a utilizacdo do FGTS
que se multiplicou em quase cinco vezes e 0 aumento ainda mais expressivo do SBPE,
no qual o volume contratado em 2010 superou em mais de dez vezes o ano de 2005
(RUFINO, 2012).

Na outra ponta da explicacdo estaria a atuacdo do governo federal que com um
conjunto de ac¢des direcionou a utilizacdo do fundo para atender a populagdo de menor
renda, reabilitando seus objetivos originais. Essa acdo politica foi efetivada com a
constituicdo e direcionamento do fundo para a producdo de Habitac&o de Interesse Social
(HIS), viabilizado em varios casos pela concessdo de subsidios (ROYER, 2009). O
resultado dessa agéo foi que até 2007, 65% das unidades habitacionais foram financiadas
para a populacdo de até trés salarios minimos e a partir de 2008 aconteceu uma inversao

com o aumento de aportes financeiros do SFH via FGTS investidos na faixa acima de trés

salarios minimos.
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Conforme demonstra o grafico 2, esse processo acaba por legitimar uma tendéncia
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de financiamento voltada para as classes de maior poder aquisitivo com a utilizacdo dos
recursos do FGTS, agravando ainda mais o0 acesso a moradia para as camadas sociais

mais pobres.
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Gréfico 2: FGTS — Unidades financiadas por faixa de renda no Brasil (2002-
2009)
Fonte: Estatistica Basica do BACEN (SFH-FGTS) (RUFINO, 2012, p.80).

A explicacdo para este processo de oscilagcdo pode ser entendida tomando o fato
de que as faixas acima de trés salarios minimos séo beneficiadas pelo sistema de balcéo,
que depende unicamente da negociacdo contratual entre o agente financeiro e o
mutuario/consumidor. Essa realidade é diferenciada quando se trata da producdo de
habitacdo para as faixas de até trés salarios minimos, pois a sua producdo depende de
articulacdo politica para aprovacdo de leis, destinacdo de terrenos publicos entre outras
documentacBes (ROYER, 2009, p.92). A situacdo apresentada teve como reflexo o
aumento desse tipo de contratacdo do FGTS, principalmente a partir de 2008.

O contraditério desse processo é que as contratacBes realizadas com recursos do
FGTS foram limitadas. Um bom exemplo é o Programa Pré-moradia que deveria
contribuir para resolver as necessidades de habitacdo e urbanizacdo em areas de
fragilidade social, e que desde 2008 teve executado apenas metade do orcamento
disponibilizado ao agente operador.

O significativo aumento da modalidade de Apoio & Produgdo, legitimou a acao
mais efetiva do Estado no financiamento habitacional, uma vez que esta modalidade se
destina as incorporadoras e construtoras. Tudo isso condicionado por um cenario

macroeconémico de crise, que submetia essa estratégia de reproducéo financeira.
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Ja no caso do SBPE, a outra ponta do SFH, representado por excelentes
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desempenhos a partir de 2005, pode ser analisado como resultado da redugédo das taxas
de juros e 0 aumento dos limites dos valores, dos prazos e das cotas de financiamento que
provocou um aumento significativo nesse tipo de financiamento. Esse aumento pode ser
explicitado quando se observa principalmente a aquisicdo de imdveis usados e na
modalidade construgéo (Plano Empresarial).

Ainda sobre essa concentracdo de modalidades do SBPE, centrada na aquisi¢cdo
de imdveis usados e na construcdo, Rufino (2012) analisa essa realidade tomando a
demanda atendida, apontando uma concentracdo no valor médio das unidades produzidas,
as quais estavam direcionadas a faixa de renda entre 7 a 8 salarios minimos, que denota
um volume direcionado a uma pequena parcela da populacdo, onde as incorporadoras
concentram melhores condi¢6es de lucratividade.

A realidade exposta a respeito da dindmica financeira imobiliaria e, como suas
estratégias de reproducdo se configuram na realidade da politica habitacional, nos leva a
entender que durante toda a historia recente do Brasil, o acesso a habitacdo teve uma
centralidade do Estado na sustentacdo do crescimento da producdo imobiliaria,
influenciando a sua reestruturacéo e a emergéncia de novas estratégias de reproducao e
acumulagdo do capital.

Essa producéo €, portanto, uma producao capitalista do espaco, que a luz do nosso
interesse, se apresenta na propria reproducdo da segregacdo socioespacial nas regides
urbano- regionais, como marcas da fragmentacdo e divisdo social do espaco,
determinando a propriedade da cidade, dominada pela a¢do do Estado, por meio de suas
politicas de habitacdo e financeirizacdo imobiliaria.

Nesse bojo, segundo Volochko (2015), ha uma valorizacao diferenciada do solo
urbano que expressa estratégias imobiliarias que podem contribuir para o debate das
novas formas de segregacdo em curso, do reforco de algumas centralidades (valorizagao
de areas ja valorizadas) e da criacdo de novos espacos de valorizagéo.

As mudancas de uso do solo sdo o primeiro e central processo que estd na base do
aumento dos precos, uma vez que a propriedade passa a integrar uma nova articulagéo
com o espago construido, possuindo um valor de uso urbano/metropolitano e, no caso da
construcdo de imdveis residenciais, adquire um valor de uso para a moradia. Essa

valorizacéo, portanto, é fundiaria, ligada a mudancas de uso do solo e estabelece um valor

de uso potencializado fazendo com que no mercado fundiario esse solo apresente um
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valor de troca elevado em relagéo a outros terrenos que ndo possuem essas articulagdes
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as infraestruturas e equipamentos urbanos.

Considerar essa realidade na escala local é importante, uma vez que a RMA
(Regido Metropolitana de Aracaju) ndo estd desvinculada da realidade nacional e
mundial. Sua reproducdo é resultante e resultado de uma totalidade, que analisaremos a
partir desse contexto de contradigGes.

Buscaremos a seguir, analisar a contribuicdo do Estado e da financeirizacéo
imobilidria na producdo socioespacial da RMA, producao essa resultante das politicas
publicas de habitacdo e sua financeirizacdo pelo capital imobiliario, sendo ambas
condicBes de uma urbanizacdo capitalista periférica, sendo fundamental para as relagdes

de dominacéo de classe e desigualdade socioespacial.

POLITICAS PUBLICAS E FINANCEIRIZACAO DA HABITACAO: A
PRODUCAO DA REGIAO METROPOLITANA DE ARACAJU

A Regido Metropolitana de Aracaju, criada pela Lei Complementar Estadual n®
25, de 29 de dezembro de 1995, € composta pelos Municipios de Aracaju, Barra dos
Coqueiros, Nossa Senhora do Socorroe Sdo Cristovao, tendo como sede
0 municipio de Aracaju

Na RMA o Estado assumiu o papel de agente estruturante de producédo
socioespacial, marcado principalmente por sua atuacdo através da criacdo da COHAB
(Companhia de Habitacdo de Sergipe). A acdo da COHAB/SE em Sergipe iniciou-se em
1968 e resultou da politica criada pelo Governo Federal mediante a implantacdo do
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e da criacdo do Banco Nacional de Habitacdo
(BNH), refletindo a necessidade da criacdo do 6rgdo que seria 0 responsavel na escala
local (estadual) pela captacédo, construcdo e entrega das unidades habitacionais em todo
estado de Sergipe.

Segundo Filho (2006), o SFH/BNH teria sido o desenho institucional responsavel
por toda a politica de habitacdo do pais a partir de entdo. Apesar de todos os percalcos,
teria sido a experiéncia de maior amplitude do mundo capitalista em matéria de producéo
habitacional. Essa experiéncia, no entanto, como aponta Martins (2016), € um potente

mecanismo de adaptacdo do pais as formas de reproducdo do capital e da forca do

trabalho, juntando os fundos publicos a capitais ociosos, usando o trabalhador para o


http://pt.wikisource.org/wiki/Lei_complementar_estadual_de_Sergipe_25_de_1995
http://pt.wikisource.org/wiki/Lei_complementar_estadual_de_Sergipe_25_de_1995
http://pt.wikipedia.org/wiki/29_de_dezembro
http://pt.wikipedia.org/wiki/1995
http://pt.wikipedia.org/wiki/Aracaju
http://pt.wikipedia.org/wiki/Barra_dos_Coqueiros
http://pt.wikipedia.org/wiki/Barra_dos_Coqueiros
http://pt.wikipedia.org/wiki/Nossa_Senhora_do_Socorro
http://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Crist%C3%B3v%C3%A3o
http://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio
http://pt.wikipedia.org/wiki/Aracaju
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consumo de novas mercadorias e novas necessidades de consumo e remuneragéo, entre

elas, a habitacéo.

Segundo Rodrigues (2005), as décadas de 1970 e 1980 foram marcadas pela
concentracdo de unidades habitacionais construidas pela COHAB/SE em Aracaju,
representando 36,55% do total de unidades instaladas no estado, estimulando assim a
valorizagdo dos terrenos da capital e, a0 mesmo tempo, fomentando a construcdo de
outros conjuntos no seu entorno, aliada ao processo de especulacdo imobiliaria, que por
intermédio do capital imobiliario privado, comecou a comprar areas de reservas e
expansdo da cidade, apropriando-se destes espacos e direcionando o crescimento da
regiéo.

Os municipios de Nossa senhora do Socorro, Sdo Cristovao e Barra dos Coqueiros
foram alvo dessa acdo do Estado e do capital e formaram uma nucleacdo ou area
metropolitana em desenvolvimento, com a construgdo de 43.461 mil unidades da
COHABI/SE, entre 1968 e 2002, representando 62,27% das unidades habitacionais
construidas em todo estado de Sergipe (FRANCA, 1999). (Quadro 1)

Quadro 1: Regido Metropolitana de Aracaju: Unidades habitacionais construidas pela
COHAB/SE e CEHOP/SE de 1968-2002
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Municipios Total de unidades % de unidades
habitacionais habitacionais da
RMA
Aracaju 21.045 48,4%
Barra dos Coqueiros 866 1,9%
Nossa S. do Socorro 17.433 40,1%
Séo Cristévao 4.117 9,4%
TOTAL 43.461 100%

Fonte: DEHOP, 2005, FRANCA (1999)

Tendo em vista a construcdo de unidades habitacionais em Aracaju, bem como
nos municipios vizinhos, observou-se que, em apenas trinta anos, a populacdo desse
aglomerado (RMA) cresceu mais de 100%, saindo de 338.882 mil habitantes em 1980
para 835.654 mil habitantes em 2010 (IBGE, 1980 e 2010), o que representa 40,4% da
populacéo total do estado que é de 2.068.031 habitantes.

Essa dindmica provocou, entre outras coisas, um alargamento da periferia em

varias direcdes, ultrapassando os limites territoriais da capital e ocupando as areas rurais
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dos municipios vizinhos. Segundo Campos (2005, p.231), ndo € algo particular e
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associado unicamente ao crescimento metropolitano de Aracaju, mas originado pela
implementacao de planejamentos equivocados e/ou estratégias especificas do mercado
imobiliario que provocam o surgimento de grandes vazios na malha urbana esperando a
crescente valorizacdo dessas areas, que posteriormente resultou num processo de
metropolizacéo periférica.

Com o declinio e extingdo do BNH em 1986, percebeu-se a fragilidade e a
dependéncia do governo do estado em relagéo a politica nacional. Essa influéncia ocorria,
uma vez que a maioria das unidades habitacionais construidas tinha como fonte de
recursos o Sistema Financeiro de Habitag&o.

A partir de 1985, a RMA vivenciou o reflexo da politica instalada com a Nova
Republica, caracterizada pelo vazio e pela desarticulacdo institucional, mesmo com a
criacdo de secretarias e 6rgdos especializados nos planos federais, estaduais e municipais.

Lopes (2017) aponta que diante das transformagdes ocorridas no mundo com a
crise estrutural do capital, as décadas de 1970 e 1980 foram caracterizadas por uma
profunda crise fiscal e de legitimacdo que obrigou os paises desenvolvidos a entrarem
numa fase de reestruturacdo e aumento do controle do trabalho.

A partir de 1990, a politica habitacional local manteve-se sem grandes alteracdes
nesse periodo apds a extincdo da COHAB/SE e criacdo da CEHOP/SE. Sendo que as
acOes de construcdo de unidades habitacionais na RMA ficaram restritas aos conjuntos
habitacionais construidos em Nossa Senhora do Socorro, via politicas estaduais com
recursos do PROHAB (Programa de Habitacdo Popular), PAIH/PROAD (Plano de Agéo
Imediata para Habitacio) e PRO-MORADIA, (Programa Pro-Moradia)
HABITAR/BRASIL (Programa Habitar Brasil)

Orientado por um modelo de Estado neoliberal, o governo federal langou em 1998
0 Programa de Arrendamento Residencial (PAR), financiado pela Caixa Econdmica
Federal (CEF). O programa produziu 681 conjuntos habitacionais no Brasil, totalizando
88. 539 unidades habitacionais em todo pais de 1999 a 2002. (BRASIL, 2016)

Esse programa é sustentado pela criagdo de um novo sistema de financiamento
habitacional, O Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), que substitui o SFH, e passou a
captar recursos diretamente do mercado de capitais, e também da poupanca e do FGTS.

Neste momento, o crédito passou a ser concedido diretamente ao comprador por meio das

cartas de crédito, e ndo ao produtor, como era feito nos periodos anteriores.
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A partir de 2001 deu-se a implementagdo do PAR (Programa de Arrendamento
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Residencial) na RMA. A acdo de construcdo de empreendimentos por este programa,
especialmente na capital, impulsionou a producao de empreendimentos dessa modalidade
na regido com destaque para 0s municipios de Aracaju e Nossa Senhora do Socorro que
juntos somaram 10.111 unidades habitacionais construidas por este programa.

Em Aracaju, os conjuntos do PAR foram construidos predominantemente na
regido sul da cidade e no sudoeste do municipio, proximos as areas onde ja existiam
empreendimentos habitacionais, a exemplo da Farolandia, Jabutiana, Sdo Conrado, e
Aeroporto e na de zona de expansao. Essas Ultimas localidades receberam juntas cerca de
3 mil unidades habitacionais.

A concentracdo dessas unidades gerou a necessidade da adequacdo de servicos
publicos e de saneamento ambiental a fim de atender a nova demanda. Bairros como
Jabutiana, Lamar&o, Farolandia, Aeroporto e Zona de Expansdo tornaram-se alvo da
insercdo de conjuntos habitacionais pelo programa e deveriam ser considerados no
momento do planejamento de novas acGes, tendo em vista novos niveis de adensamento
populacional (FRANCA, S., 2011)

J& no municipio de Nossa Senhora do Socorro foram construidas, nessa
modalidade, 1.245 unidades habitacionais, distribuidas em 08 empreendimentos
imobiliarios, todos construidos nas proximidades do Conjunto Habitacional Marcos
Freire 1, construido pelo COHAB/SE nas décadas de 1990.

O aumento populacional pelo qual passou o municipio entre 1983 e 2004, em
virtude da construcdo de grandes conjuntos habitacionais da COHAB/SE, e a nao
efetividade de politicas de desenvolvimento industrial pensada para a regido, provocou
ao longo do tempo, uma série de problemas. Isso ndo impediu que a area sofresse
estocagem de terrenos, sendo inclusive hoje, utilizada para construcdo de
empreendimentos imobiliarios da iniciativa privada.

Em Nossa senhora do Socorro foram construidos 8 empreendimentos pelo PAR,
um total de 1.245 unidades habitacionais, sendo que a maioria delas em forma de casas e
proximos a antigos conjuntos da COHAB.

E importante lembrar que o PAR néo financiava unidades habitacionais para
classes sociais com renda inferior a 3 salarios minimos. Portanto, tinha uma clara fungéo

de fortalecer a classe média, garantindo seguranga na rentabilidade dos pagamentos e

aumentando a seguranca dos financiamentos.
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Na outra ponta desse processo, podemos verificar que ao longo desses anos, 0
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PAR provocou o aumento efetivo de financiamentos de imoveis via Sistema Financeiro
Imobiliario, pois tinha como fundo principal os recursos do FGTS.

Os graficos 3 e 4 apresentam o0 numero de contratos para aquisicao de imoveis
financiados pelos recursos do FGTS, no periodo de 2000 a 2010, fase em que o PAR se
tornou a principal politica de habitagdo na RMA, especialmente nos municipios de

Aracaju e Nossa Senhora do Socorro.
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Gréfico 3: NUmero de contratos para financiamento para compra de iméveis com
utilizacdo de recursos do FGTS no municipio de Aracaju (SE), 2000-2010.
Fonte: CEF, 2016.
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Gréfico 4: Numero de contratos para financiamento para compra de iméveis com
utilizagdo de recursos do FGTS no municipio de Nossa Senhora do Socorro (SE),
2000-2010.

Fonte: CEF, 2016.

Apesar de criticas aos resultados do programa no contexto de contribuir com a
diminuicdo do déficit habitacional, entre as familias de menor poder aquisitivo, de 0 e 3
salarios minimos, o PAR foi nesse periodo 0 maior programa de estado voltado a
construcdo de unidades habitacionais, dando as bases para a sua reformulagéo e servindo

de instrumento para 0 crescente e cada vez mais efetivo processo global de
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financeirizacdo e na RMA o0 PAR entregou 8.271 unidades habitacionais construidas entre

2001 a 2009.

Em 2009 foi lancado pelo governo federal o PAC (Programa de Aceleracdo do
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Crescimento) e o Programa Minha Casa Minha Vida, com recursos ampliados para
financiamentos da habitacdo. Embora para Naime (2010) esses programas tenham sido
resultados de um processo de luta dos trabalhadores e movimentos sociais urbanos, a
construgdo aqui proposta contrapde-se a essa analise. E preciso entender esses programas
a partir dos resultados alcancados atingidos pelo setor imobiliario, o qual algou via
financeirizacdo um certo boom imobiliario no pais, especialmente a partir de 2000, com
a estabilizacdo da economia e diminuicdo das taxas de juros, causando uma alta no preco
dos imdveis e evidenciando mais uma vez o problema da moradia no Brasil.

Assim, a crise de 20082 tem como resposta do Estado a adogéo de ac3o politica de
carater anticiclica, visando a priori controlar os problemas decorrentes da crise, evitando
0 retorno de capitais para o epicentro da propria crise, os Estados Unidos da América
(EUA). Esses programas, portanto, embora tenham sido construidos dentro de um
discurso de respostas aos problemas estruturais brasileiros, dentre eles o déficit
habitacional, serviram primeiramente de lastro ao capital ficticio, que entdo passou a fluir
com mais intensidade para o pais em busca de promessas do setor imobiliario.

O funcionamento do PMCMV, até 2014, foi subdividido em trés faixas de renda.
A faixa 1, que inclui familias com renda de 0 a 3 salarios minimos e funciona da seguinte
forma segundo a cartilha do programa: a Unido aloca recursos por area do territdrio
nacional e solicita apresentacdo de projetos; os estados e municipios realizam
cadastramento da demanda e, apds triagem, indicam familias para selecdo, utilizando as
informac@es do cadastro unico.

Para as familias de renda de até 3 salarios minimos ndo ha pagamento de entrada

na compra do imovel nem da obra e também é subsidiada de forma integral pelo governo

8 A crise financeira de 2008 foi a maior da historia do capitalismo desde a grande depressao de
1929. Comecou nos Estados Unidos apds o colapso da bolha especulativa no mercado imobiliario,
alimentada pela enorme expansdo de crédito bancério e potencializada pelo uso de novos
instrumentos financeiros, a crise financeira se espalhou pelo mundo todo em poucos meses. O
evento detonador da crise foi a faléncia do banco de investimento Lehman Brothers no dia 15 de
setembro de 2008, apds a recusa do Federal Reserve (Fed, Banco Central americano) em socorrer
a instituicdo. Essa atitude do Fed teve um impacto tremendo sobre o estado de confianca dos
mercados financeiros, rompendo a conven¢do dominante de que a autoridade monetaria norte-
americana iria socorrer todas as instituicGes financeiras afetadas pelo estouro da bolha
especulativa no mercado imobiliario. (OREIRO, 2011)
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a isen¢do do seguro. J& para os outros grupos de 3 a 10 salarios minimos, atendidos na
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faixa 2 e 3 do programa, o pagamento de entrada pela compra do imdvel é opcional. O
prazo maximo de financiamento é de 30 anos e ha um pagamento menor durante a obra
em funcéo da renda.

Segundo dados do Ministério das Cidades (BRASIL, 2016), o Programa Minha
Casa Minha Vida ja contratou, desde seu periodo de existéncia, a construcdo de 3,2
milhGes de moradias. Destas, mais de 1,4 milhdes ja foram entregues e, deste total, 0
governo Lula (2003-2010) entregou cerca de 700 mil unidades. Entretanto, esses niumeros
esbarraram na constatacéo de que a construcdo de moradia no Brasil funciona como uma
solucdo para as crises estruturais do capital, submetendo-se a l6gica de reproducdo e do
lucro por parte do capital especulativo imobiliario, constatado pela perenidade do déficit
habitacional no pais.

O Programa Minha Casa Minha Vida, iniciado em 2009, entregou na RMA de
2009 a 2014, de acordo com o Ministério das Cidades (BRASIL, 2016), gestor do
programa, um total de 36.209 unidades habitacionais, sendo 20.693 unidades em Aracaju,
2.345 na Barra dos Coqueiros, 3.113 em Nossa Senhora do Socorro e 10.112 no municipio
de S&o Cristovao.

Na faixa 01, destinada a atender a classe com rendimento de até 3 salarios
minimos, o PMCMV, nesse mesmo periodo de 2009-2014, entregou na regido 2.504
unidades habitacionais. Deste total, 1.262 unidades foram construidas por construtoras na
modalidade FAR (Fundo de Arrendamento Residencial) empresas em Aracaju e usadas
pela prefeitura como forma de resolver conflitos ou retirar moradores de areas publicas
ocupadas. Juntam-se a esse numero, 369 unidades habitacionais construidas em S&o
Cristovdo, também pelo FAR empresas sendo que as demais unidades 873 foram
construidas por entidades sociais distribuidas em S&o Cristovdo, Nossa Senhora do
Socorro e Barra dos Coqueiros.

Na RMA esse programa foi o principal responsavel pela expansdo das unidades
habitacionais, construindo diversos empreendimentos imobiliarios principalmente na sua
periferia. 1sso aconteceu porque, todos 0s municipios que compdem a RMA aderiram ao
PMCMYV como uma politica de financiamento habitacional, com estrutura centrada no
papel do financiamento, e subsidio, como forma de garantir o acesso a moradia.

Na RMA h& uma tendéncia clara de concentracdo de construcBes de unidades

habitacionais do PMCMV em determinadas localidades, em detrimento de outras. A
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fragmentacdo do espaco na regido € estrategicamente pensada como promotora de uma

ISSN: 2175-8875

hierarquizacdo planejada, como 0 objetivo cada vez mais claro de segregar, separando

espacos pela condicao social e econdmica, a partir do acesso a habitacdo. (Figura 1)

Figura 1: Condominios de apartamentos do PMCMV no bairro Santa Maria na
periferia de Aracaju, os muros como limites fisicos de separagdo e segregacéo.
Fonte: Mario Jorge Silva, 2017.

O capital, na sua logica de reproducdo, usa desses empreendimentos como
estratégia de revalorizacdo do solo urbano da regido, aprimorando ainda mais 0 processo
de fragmentacdo e segregacéo, estabelecendo uma diviséo social do espaco, uma vez que
esses empreendimentos sdo produzidos dentro de uma légica de separagdo entre as
condicBes materiais de existéncia nas periferias onde sdo impostos, e a condicéo social e
econdmica dos moradores locais e aqueles que se tornam proprietarios desses iméveis.

Portanto, é importante considerar a importancia dessa politica habitacional e sua
acdo na RMA para o entendimento de (re)producdo da segregacdo socioespacial,
vinculando a acdo da financeirizagdo imobiliria, que em parceria com construtoras
determinam e controlam as cidades, redimensionando seu valor de uso e de direito,

promovendo cada vez mais uma periferizacdo da populacgéo.
CONSIDERACOES FINAIS
As politicas habitacionais, implantadas ao longo da historia, estiveram sempre

comprometidas de forma majoritaria com a producéo habitacional ligada a programas de

financiamentos, o que implica em uma relacdo estreita com o Estado, como agente
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centralizador destas politicas e as instituicdes financeiras, evidenciadas pelos agentes
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construtores e os interesses do capital imobiliario, privilegiando as camadas sociais mais
abastadas, em detrimento dos mais pobres.

Desse modo, tanto o BNH quanto o PAR e o PMCMV foram alicergados como
alternativas de solucionar problemas econdémicos conjunturais. Conforme afirma Bolaffi
(1982), quando a conjuntura econdmica tende a se inverter, as preocupagdes com as
condicdes de habitacdo das camadas populares vao sendo esquecidas. A diferenca entre
os dois momentos é apenas contextual e ndo estrutural j& que os objetivos de ambas eram
servir a l6gica do capital mundial, a sua reproducao e a superagdo de crises.

Os mecanismos que ocasionaram o fracasso dessas politicas foram diferentes. No
caso do BNH, seu substituto foi a industrializacdo promovida por meio da producdo de
bens duraveis, especialmente a industria automobilista. No que diz respeito ao PAR e 0
PMCMV, estes indicam que sucumbirdo diante do esgotamento de sua funcdo enquanto
alternativa e medidas anticiclicas diante da crise mundial do capital.

Por outro lado, temos como resultado desse processo, grande parte da populacéo
brasileira que continua sem acesso a moradia e ndo é atendida pelos programas de
financiamento de habitacdo, resultante de uma politica que sempre repete interesses
ligados @ movimentacdo da economia e da indUstria de construcdo, mantendo o poder do
Estado.

As politicas construidas nas ultimas décadas, em especial a partir de 1964, com
influéncia dos direcionamentos impostos pela SUDENE (Superintendéncia de
Desenvolvimento do Nordeste), que culminaram na construcao de uma rede de conjuntos
habitacionais, financiados pelo sistema BNH/SFH, ocasionaram a expansédo urbana para
areas distantes da cidade, avancando para 0s municipios vizinhos e, consequentemente,
subordinando as relagcdes sociais ja configuradas por mudancas de ordem econbémica,
industrial e social.

Por outro lado, toda politica de habitacdo, bem como a atuacdo do capital na
producéo de habitag&o, responde a uma ldgica de reproducdo marcada pela transformagéo
do Sistema Financeiro Brasileiro visando sua integracdo aos movimentos da economia
mundializada. Sendo assim, a convergéncia entre o capital financeiro e capital imobiliario
é parte relevante na compreensdo das mudancas evidenciadas no setor de acesso a

habitacdo nos ultimos anos, sendo esse movimento parte integrante das mudancas

estruturais do capitalismo.
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Através do PMCMV, o Estado viabiliza a reproducdo imobiliéria e financeira
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promovendo a valorizacao e producgdo de fragmentos espaciais de &reas metropolitanas
periféricas e assegurando a continuidade das estratégias do capital (VOLOCHKO, 2015).

No caso da RMA, esse processo, se configura em um verdadeiro fracasso, quando
se trata de contribuir com a diminuicdo do déficit habitacional na faixa de familia com
renda mensal de 0 a 3 salarios minimos, justamente a parcela que mais necessita de acesso
a moradia como direito e dignidade.

A principio, o que podemos considerar € que na RMA os empreendimentos do
PMCMV tem sido usados pelo capital por meio da financeirizacdo imobiliario como
estratégia de reproducéo do capital e acentuando a segregacao socioespacial e valorizacdo
fundiéria, resultando numa regido metropolitana cada vez mais excludente e desigual.

Todo esse processo, € marcada pela acdo do Estado e do capital financeiro
imobiliario que através das politicas de habitacdo, subordina os interesses sociais,

transformando o direito a moradia, em uma mercadoria.
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