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Resumo: Este trabalho tem por objetivo tracar um percurso do mercado imobiliério brasileiro que vai
da abertura de capita de suas principais incorporadoras hos anos de 2006 e 2007 até o lancamento do
Programa Minha Casa Minha Vida no comego de 2009, como medida emergencial de resposta a grande
crise de 2008 e ao colapso ja deflagrado no préprio setor a partir da entrada dessas incorporadoras na
bolsa de valores. Buscamos, assim, entender as relagdes criticas que se desenrolaram desse processo de
comunhdo entre o ritmo de remuneracdo do capital financeiro mundial e o endividamento geral da
sociedade brasileira. O Programa Minha Casa Minha Vida parece dar um forte impulso ao processo de
internalizagdo do funcionamento do capital ficticio no Brasil, em que o Estado naciond,
incorporadoras e individuos passam a ter na divida a Unica forma (critica) de insergdo e permanéncia
no mercado.
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FROM BRAZIL’S CRISIS-RIDDEN MODEL OF REAL ESTATE GROWTH TO

THE MINHA CASA MINHA VIDA PROGRAM

Abstract: This paper aims to describe the development of Brazil’s real estate market from the public
listing of major developers in the years 2006 and 2007 until the release of Minha Casa Minha Vidain
early 2009, as an emergency measure in response to the major crisis 2008 and to the collapse caused by
the sector itself after the wave of 1POs. We seek, therefore, to understand the critical relationships that
unfolded from this process of convergence between global finance capital’s profits and the widespread
indebtedness of Brazilian society. The Minha Casa Minha Vida program seems to give a strong boost
to the operation of fictitious capital in Brazil, where by the national state, developers and individuas
rely on debt as the only way (acritical way) of entering and remaining in the market.
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Certo boom imobiliario tornou-se claro no Brasil de 2007 em diante, causando
uma ata nos precos dos imdveis e evidenciando, mais uma vez, o problema
histérico da moradia no Brasil. Politicas de cardter anticiclicas, que visavam
contornar os problemas decorrentes da crise de 2008, passaram a ser mais
comumente aplicadas, sobretudo apds 2009. Estava dado o cenario no qual um novo
estado de emergéncia econdmico judtificava as agBes governamentais do Estado
brasileiro: a crise de 2008, o déficit habitacional crénico e a necessidade de manter o
Brasil como receptor de dinheiro mundial em busca de remuneragdo se articulam a
partir de uma politica anticiclica editada em carater de urgéncia - o Programa Minha
CasaMinhaVida (PMCMV).

Uma urgéncia, entretanto, sob a forma de politicas anticiclicas, mostra-se mais
premente que as demais. a remuneracdo do capital financeiro internaciona que
entdo fluia para o pais dentro das incorporadoras brasileiras. A crise de 2008 passou
afuncionar como ajustificativa econdémica para a realizagdo do PMCMV e o déficit
habitaciona (que € real) como a justificativa ideol égica ao programa, uma vez que
permitira realizar o “sonho da casa propria”. Eis o cenario sobre o qual o PMCMV
passou, juntamente com o bom momento do mercado interno, o qual serviu de lastro
ao capital ficticio comegava a entrar mais intensamente no pais em busca das
promessas do setor imobiliario.

Assim, o PMCMYV foi editado de Ultima hora no gabinete da Casa Civil, sem a
participacdo de movimentos populares nem uma consulta a0 Conselho Nacional de
Cidades do Ministé&io das Cidades, sendo apresentado ab mesmo tempo como
programa de crescimento econdmico e de atendimento a demanda socid. Mas, o que
se oculta é justamente a funcéo primordia a qual o projeto pretendeu atender, trazer
de volta o capital internacional para as incorporadoras apés terem fugido para seus
mercados de seguranca depois da crise de 2008, com a promessa de estabilidade e de
altaremunerag&o.

Até entdo a dltataxa de juros brasileira era um dos principais fatores responsaveis
pela captacdo da liquidez mundial no pais, no entanto a crise mundia de 2008
trouxe inseguranca para os investidores, que sugaram seus capitais de todo o mundo
e 0s destinaram aos papéis da divida americana, mesmo que a juros negativos. O
Brasil ja ndo poderia depender unicamente de sua politica monetaria para a atracdo
desse capital internaciona €

apos a crise, as politicas de suposta inclinagéo keynesiana e de
dindmica territorialmente expansionista ganharam espaco ainda
maior e desempenharam bem a funcdo que os sucessivos
aumentos na taxa basica de juros até entdo vinham
desempenhando sozinhos (SIMONI, 2013, p. 239).

Explorar o potencial do mercado interno passou a ser prioridade para 0 governo,
no intuito de atrair o capital internacional, que enxergaria nos setores estratégicos do
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pais, como a construcdo civil — a partir da qual se exerce um grande dinamismo
entre os diversos setores da economia -, a oportunidade de vincular sua estabilidade
econdmica as altas expectativas de remuneracdo do capital as quais se destinaria as
incorporadoras.

Assim, a pesquisa detectou trés importantes momentos para refletirmos a respeito
do contexto do mercado imobilidrio brasileiro no século XXI em relacdo ao
surgimento do Programa Minha Casa Minha Vida: o primeiro deles, a abertura de
capitais das incorporadoras a partir de 2006 e 2007 e a consequente expansdo
geogréfica dessas empresas por todo o territério nacional e para 0 chamado
segmento econdmico, agora guiadas pelas necessidades de reproducéo do capital
financeiro internacional; o segundo, a crise dos subprimes no fina de 2008 com o
epicentro nos EUA, que promoveu a retragdo dessas empresas aos seus mercados de
origem e a consequente perda de grande quantidade de investimentos feitos em
landbanks fora dos mercados centrais a partir do dinheiro captado com a realizagéo
de seus IPO’s?% e, finalmente, o surgimento do Programa Minha Casa Minha Vida,
como uma medida de caréter anticiclico em resposta a crise supracitada, que articula
um problema social - o déficit habitacional - as necessidades do mercado.

Abertura de capital das incorporadoras brasileiras®

Boa parte dos R$23 bilhfes captados por meio das ofertas de agbes na bolsa de
valores entre os anos de 2006 e 2007 serviram para comprar terrenos e langar
imoveis. Desde entdo, o nimero de novos empreendimentos mais que triplicou, ao
passo que, até o fina de 2011, tais empresas ndo haviam sequer gerado caixa (conta
que registra o valor dos recursos imediatamente disponiveis). Os dados sdo
alarmantes. entre 2008 e 2011 o endividamento das principais incorporadoras
aumentou 134%, chegando em 2011 a uma relacio divida/patriménio de 68%".
Parece haver uma relacdo direta entre a expansdo dessas empresas (e da economia
como um todo) e o grau de endividamento das mesmeas.

Desde o fim do BNH (Banco Nacional de Habitagdo), em 1986, o segmento
imobiliario de habitagdo no Brasil entrou num longo jejum de financiamento que
durou até 2003, quando voltou a ser capitalizado com a ampliagdo da faixa de
financiamento habitacional compulsério do FGTS (Fundo de Garantia do Tempo de

2 A sigla PO significainicial public offering. Ela se refere ao processo de abertura de capital e emissio
dos primeiros papéis da divida de alguma empresa na bolsa de val ores.
3 Algumas | eituras foram essenciais para a execucéo deste item, assim como para a realizagéo de todo o
trabalho, mesmo que ndo aparecendo explicitamente na forma de citagdes. Por isso a nota. S&o elas:
HARVEY (1990, 1992 e 2004); KURZ (1995 e 1999); OLIVEIRA (1998, 2003 e 2008); MARX (1982
€1983).
* Revista EXAME, 22/02/2012.
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Servico) e do SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos)®. O aumento
dos prazos de financiamento para a aquisicdo de um imovel a partir dessa data e a
reducdo dos juros decorrentes de tal ampliagcéo sdo reflexos da crenga fetichista em
torno dos indices positivos de uma economia em crescimento. Além disso, foi criado
em 1997 um importante instrumento de mobilizacdo da mercadoria imobiliaria: a
“alienacdo fiduciaria”. Com ela, posse e propriedade s6 se unificam na mesma
pessoa quando ocorre a quitacdo total da divida. Até que isso acontega, 0 morador,
endividado, possui posse direta e propriedade indireta do imovel, enquanto o credor
concentra em si a posse indireta e a propriedade direta, o que facilita a retomada
imediata da mercadoria habitacdo em caso de inadimpléncia®. Tal cisdo juridica
ainda ndo trouxe a tona todas as transformacdes no cotidiano que, certamente, ainda
observaremos através do alcance cada vez mais abrangente da propriedade privada
pela populacdo brasileira. De 2006 em diante, as principais incorporadoras
realizaram seus IPO’s’ na bolsa de valores e arrecadaram bilhdes de reais em
pouquissimo tempo. “Com a abertura na Bolsa ¢ a inje¢do de capital, as empresas
tiveram que se expandir, tanto geograficamente quanto para faixas do mercado até
entdo inexploradas” (ARANTES & FIX, 2009). Foram dadas, assim, as bases para a
recente expansdo do mercado imobilidrio no Brasil, s6 que agora em uma nova
dimensdo e sob pardmetros de uma economia predominantemente financeirizada. A
pesquisa revelou que essa condicdo aponta para transformagdes no atual cotidiano
urbano brasileiro, cuja sociedade esta amplamente endividada, sendo o PMCMV um
dos mai's importantes el os criticos do processo em curso.

O avango do setor imobilidrio no Brasil, dentro de um contexto critico da
economia mundial de “terceira revolug¢do industrial” (KURZ, 1995), contém
particularidades que se ligam ao problema universal. Se para crescer o setor foi
obrigado a enquadrar-se na légica de funcionamento do mercado financeiro, as

5 Para maiores detal hes sobre o funcionamento do sistema de financiamento imobilirio no Brasil, ver o
livro O Urbano em Fragmentos: a producdo do espaco e da moradia pelas préticas do setor
imobiliario, de Adriano Botelho.
6 S5p praticamente ficcionais alguns casos reais descritos por Flavia Elaine da Silva Martins, frutos ja
dessa desmembrag&o juridica da propriedade privada no Brasil. Seu estudo sobre os leildes de iméveis
na cidade de Sdo Paulo reflete isso: “Algumas vezes o leildo so6 se torna claro para o morador quando
comecam a chegar os futuros moradores” (MARTINS, 2010, p. 92) Parece, portanto, que os contedidos
sociais s80 apenas um reflexo das decisOes juridicas, sendo o cotidiano um mero ajuste necessario as
normas; e ndo o contrario, como afirma o Direito. Um momento da realidade que ndo parece real, mas
gue se torna mais que real com seu desfecho tragico: toca a campainha da sua casa, vocé abre a portae
se depara com o comprador de seu proprio imével sem que nunca o tenha colocado a venda. Vocé ndo
pode mais agir sobre o terreno que parecia seu e é obrigado a dar licenca aquele que pode compra-lo.
’ Lista das empresas do setor de construcgo civil na Bovespa que abriram capital no periodo referido:
Brascan Residential Properties S.A., em 20/10/06; Camargo Corréa Desenvolvimento Imobiliério, em
30/01/07; Company S.A., em 01/03/06; Cyrela Brazil Realty S.A. Empreendimentos e ParticipacOes,
em 01/07/05 e 20/07/06; Even Construtora e Incorporadora S.AA., em 30/03/07; Gafisa SA., em
16/02/06 e 19/03/07; Klabin Segall S.A., em 06/10/06; PDG Realty, em 25/01/07; Rodobens Negécios
Imobiliérios, em 30/01/07; Rossi Residencial S.A., em 14/02/06 e Tecnisa, em 31/01/07.
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questdes criticas do padrdo mundial de acumulagdo do capital que colocam em
Xeque o processo de valorizacdo do valor devem agora ser relacionadas intimamente
as especificidades do mercado imobiliario. Mas quais sdo 0s reais motivos que
fizeram com que esse grande montante de capital financeiro ocioso em busca de
valorizagdo se concentrasse nas incorporadoras brasileiras com a abertura de seus
capitais entre os anos de 2006 e 20077 Antes, ou melhor, ao invés de dar respostas a
uma questdo t&o espinhosa para a Geografia Urbana atual, cabe refletir a respeito do
caminho seguido por Flavia Elaine da Silva Martins (2010) e colocar em confronto
possibilidades de andlise referentes a questéo acima. Para ela,

duas hipGteses sdo possiveis: a primeira, de que este capital
busque exatamente os atos niveis de exploragdo da construgcdo
civil para se valorizar, encontrando na renda da terra um elemento
intensificador de suas relacfes. Nesta opcdo, renda da terra e do
capital adiantado operariam no mesmo sentido. Outra hip6tese é
que a migracdo desses investidores para as incorporadoras esteja
enquadrada em uma relag&o critica de valorizacdo, sendo esse um
movimento arriscado por apresentar a estes capitais a necessidade
de remuneragdo da renda da terra e a obrigatoriedade de se
envolverem em um ciclo longo de producéo. Talvez estas duas
opcdes sgiam complementares, sendo que o longo ciclo da
producdo pode estar sendo resolvido por meio das securitizagdes
(MARTINS, 2010, p. 29).

E indiscutivel a existéncia de uma alta exploragdo do trabalho no canteiro de
obras. Ambas as hipéteses contemplam essa afirmacdo. Mas, diante de uma
economia que parece guiar-se, predominantemente, pelo movimento tautolégico do
dinheiro (D-D’) na esfera financeira, devemos tomar cuidado com a analise que
enxerga uma relacdo automética entre quantidade de trabalhadores e valorizagdo do
valor. O ainda, o setor da construgdo civil € o que mais emprega traba hadores no
Brasil®? Talvez isso queira dizer que é o que mais emprega traba hadores no Brasil.
Tavez ndo. O cendrio que me parece mais provavel mistura as duas hipoteses. o
grande montante de dinheiro investido nas incorporadoras indica, a0 mesmo tempo,
crescimento desse setor e crise de vaorizagdo. Por encontrar-se numarelagéo critica
de valorizagdo, o capita financeiro mundial busca o mercado imobilidrio que
contém em S a remuneracdo da renda da terra - uma remuneracdo baseada na

8 A cadeia da construcao imobiliaria — estimativa que inclui a cadeia de material de construcéo para o
segmento de habitagéo — calculou por volta de 3 milhdes de trabalhadores para 0 ano de 2011 (Revista
EXAME, 22/02/2012). Os numeros sdo frios e ndo nos déo a verdade das coisas. A dta quantidade de
trabal hadores desse setor pode ser tanto uma necessidade de valorizag&o do capital via extragdo direta
da mais-valia, como também pode ser a justificativa ideoldgica utilizada para a remuneragdo de um
capital financeiro que ja ndo necessita diretamente da extragdo dessa mais-valia para valorizar-se,
utilizando-se, no caso especifico, da renda extraida da propriedade dos iméveis como principal motor
desse processo.
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relacdo juridica da propriedade privada e que se sustenta com ou sem a crise do
valor. Por isso, ndo devemos nos esquivar da ideia de simultaneidade entre crise de
valorizagdo, acumulacdo de dinheiro e formagédo de patrimonio. O momento de
crescimento e expansdo do mercado imobiliario no Brasil pode ser entendido como
a expressao maior da crise do valor; e o fendmeno da crise de 2008 é apenas a queda
momentanea do simulacro gque sustentou em periodo anterior aguela expansdo
critica nos EUA e no mundo. Sob a l6gica de valorizago do capital financeiro e,
portanto, com parametros de rentabilidade deslocados da realidade produtiva do
setor da construgdo civil, constatamos que, independentemente do valor se valorizar
por ai ou ndo, o ritmo necessario a existéncia do trabalhador no setor se acelera e,
conseguentemente, o grau de exploragdo também aumenta. Nao é um ou outro.

Ja a exigténcia da renda da terra, num historico de acumulagdo rentista como o
brasileiro, diferencia o segmento da construgdo civil de outros, pois ela sempre “(...)
remunerou 0s agentes imobiliarios muito mais do que qualquer aumento de
produtividade interno a construgao civil.” (MARTINS, 2010, p. 28) Resultado disso
€ uma composi¢ao organica do capital mais baixa (TAVARES, 2008, p. 79. In.:
MARTINS, 2010, p. 28)

(...) e uma ldgica de producdo apoiada na manutencdo das atas
taxas de exploracdo do trabalho no canteiro de obra, repercutindo
em formas aparentemente arcaicas de producdo, mas que
sabemos, complementares a industrializacdo (MARTINS, 2010,
p. 28).

Tais especificidades do mercado imobilidrio que vimos falando, a saber, a
importancia da renda da terra, a baixa composi¢ao organica do capital, juntamente
com as diferencas na rotacdo do capital decorrentes dos prazos mais longos que as
incorporadoras necessitam para a reaizagdo dos ciclos de producdo e consumo,
fizeram com que “o mercado” ndao soubesse como avaliar o preco dessas
incorporadoras quando da abertura de seus capitais na bolsa de valores. Sendo este
um ato inédito até aguele momento — antes do final de 2005 ndo havia nenhuma
empresa do setor de capita aberto -, a cultura patrimonialista brasileira atrelada aos
designios darenda daterra, como j& observado, corroborou para que aformade
avaliagdo dessas empresas se desse a partir da formagéo de um banco de terras no
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territério nacional®. Vé&-se, portanto, que a entrada de capitais internacionais pelas
incorporadoras esteve assentada ndo em critérios de capacidade produtiva, mas sim
na existéncia de um lastro rentista: 0 land bank. O capital financeiro parece fazer
uma tdbula rasa dos setores da economia nos quais investe seus capitais, impondo a
todos, igualmente, “(...) a temporalidade e os parémetros de rentabilidade proprios
do setor financeiro e do atual padrdo de acumulacdo do capital” (FIX, 2011. In:
SIMONI, 2013, p. 243)

Isso fez com que as incorporadoras iniciassem uma imensa corrida em busca de
terras. A aguisicdo dos terrenos, porém, ganha novos contelidos histéricos com o
processo de financeirizagdo do setor, deixando num segundo plano a tradicional
prética de especulacdo que remunerava o capital a partir da diferenca entre o
montante pago na aquisi¢céo daterra e aguele adquirido na venda.

N&o que isso [a conhecida prética especulativa de comprar mais
barato para vender mais caro] ndo pudesse vir a compor parte dos
lucros ou mesmo parte das estratégias das empresas, mas o
aumento da velocidade de rotag8o do capital total das empresas
prometia lucros mais ajustados as expectativas do segmento com
um conseguente aumento na captacdo da liquidez internacional
gue comegava a entrar no espago econdmico nacional pelaviados
papéis ofertados pelas grandes incorporadoras (SIMONI, 2013, p.
243).

Altera-se, assim, a funcéo do banco de terras para 0 segmento das incorporadoras.
E é importante atentar-se para isso. A “coisa” é a mesma terras. Mas possui
finalidades diferentes antes e depois do direcionamento do setor pelo capital
financeiro. Antes ela servia para fins especulativos, valendo-se do diferencia de
renda entre 0 momento da compra e o da venda, como ja fora anunciado; além de
servir como reserva para lancamento de unidades futuras. Agora a aquisicdo do
banco de terras serve, primeiramente, como prética necess&ria para que as
incorporadoras consigam captar dinheiro em adiantamento e “(...) a captagdo dessa
liquidez tornou-se, a partir de um determinado estagio, umas das poucas
possibilidades de expansdo do segmento” (SIMONI, 2013, p. 243). Num contexto

® «“Na época dos IPO’s e do inicio do follow-on, de acordo com Ana Maria Castelo, do IBRE, ‘os
investidores ndo sabiam muito para onde olhar. Existia ja um histérico de acompanhar a empresa,
empresas da indUstria, empresa de servigos, mas o setor da construcdo (...) eraum setor novo dentro do
mercado de capitais. Entdo, que parémetro usar? E ai nessa incerteza, um dos parametros que eles
comegaram a usar foi 0 banco de terrenos (...). Um banco de terrenos bom significa que vai langar, e ai
as empresas comegaram a correr para formar esse banco de terrenos, ja com o inicio ai da subida do
preco dos terrenos. (...) SO que, de qualquer maneira, isso levou as empresas perceberem que essa é
uma estratégia complicada. Houve ai uma desmobilizagdo (...) ndo que as empresas tenham deixado de
ter um banco de terras, mas essa coisa, né, o proprio investidor olhar para o préprio banco de terrenos
houve uma mudanca importante e comecaram a perceber, comecaram a olhar lancamentos e vendas”
(SIMONI, 2013).
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de endividamento crescente, as incorporadoras preferiram seguir a estratégia cega
imposta pelo mercado financeiro de aquisicdo de terras para adiantamento do
capital, que era novamente utilizado para aumentar o land bank. No entanto,

a captacdo com a oferta em bolsa exige a contraparte das
empresas de incorporacdo. A necessidade de tocar as obras e
sustentar uma velocidade de langamentos compativel com a
velocidade de aguisicdo de materia (terrenos) € uma delas
(SIMONI, 2010, p. 244).

N&o gue agora ndo houvesse lancamentos de unidades no setor imobiliério, o que
seriainfantil afirmar, mas, nesse momento a vel ocidade da aquisi¢éo de terrenos é o
gue mede o preco das incorporadoras na bolsa de valores e ndo mais,
prioritariamente, a velocidade de vendas (V SO) - como voltara a ser apés a crise de
2008. Ha, portanto, um descompasso entre a expectativa criada para o setor e a
realizacdo dos produtos habitacionais para a venda, sendo este talvez o efeito da
relevancia dada a formagdo do banco de terras para a precificacdo das
incorporadoras em relacdo aos langamentos, gerando um sistema de endividamento
para as incorporadoras que sO pode ser saldado a partir da contracdo de novas
dividas. “Langar, pagar a divida e remunerar o capital financeiro acionista eram os
trés compromissos que essas incorporadoras deveriam saldar num contexto de uma
din@mica expansi onista superestimada” (SIMONI, 2010, p. 244-5).

A 16gica do ganho futuro chega a producéo do imobiliério e do espago, trazendo
grandes impactos para 0 modo como se d& a vida na cidade. Em fungéo desta | 6gica
de superproducéo do espaco, a cidade tende a uma obsolescéncia ainda mais
acelerada, uma vez que se torna necessario reproduzi-la em uma velocidade e escala
mais acentuada. Parece ser por essas razdes que o endividamento das
incorporadoras, e 0 da sociedade como um todo (Estado, empresas e individuos),
passa a ser, com 0 tempo, mais aceitével para a sociedade e para o funcionamento de
toda a economia™: empresas driblam as préprias contabilidades como forma de
incorporar as dividas como receitas™; Estados nacionais inserem-se nos mercados

10 O endividamento geral da sociedade néo foi sempre uma constante na histéria do capitalismo: “Para
o capital privado do século XX, arcaico do ponto de vista de hoje, com os seus proprietérios pessoais
patriarcais e respectivos clas familiares, vigoravam ainda os principios da respeitabilidade e da
‘solvéncia’, a luz dos quais o recurso crescente ao crédito parecia quase obsceno, quase o ‘principio do
fim’; (...). Naturalmente, o capita que rende juros era desde o principio indispensavel como tal ao
sistema que se formava, mas ndo detinha ainda uma parcela decisiva no conjunto da reprodugéo
capitalista; e sobretudo os negodcios de ’capital ficticio’ eram considerados, por assim dizer, tipicos do
ambiente de charlatanice de vigaristas e "gente desonesta ", @ margem do capitalismo auténtico (mas a
gue ja entdo se juntava a honoravel burguesia em tempos de ondas especulativas). Até Henry Ford se
recusou por muito tempo a recorrer ao crédito bancéario para a sua empresa, pretendendo financiar os
Seus investimentos apenas com capital proprio” (KURZ, 1995).

! Essa é uma importante reflexéo para pensarmos o capital ficticio dentro das incorporadoras, ou seja,
sua forma cega de buscar dinheiro em adiantamento sem necesséria correspondéncia com a economia
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internacionais a partir da emissdo de suas dividas publicas; individuos possuem no
“trabalho futuro” a forma de sociabilidade do presente, contraindo dividas para as
necessidades substanciais da vida muito maiores do que a capacidade que tém de
saldélas.

O que podemos ponderar a partir dessas observacoes, é que ja ndo importa
essencialmente se Estados, individuos e empresas possuem dividas ou ndo para
seguirem atuantes no mercado, mas, antes, que se demonstrem solventes, ou sgja,
capazes de rol&las com o intuito de seguir remunerando o capital financeiro. Nesse
sentido, parecemos caminhar para uma naturalizagdo cada vez maior do “ser
endividado”, uma relagdo necessaria de manutengdo da forma do capital ao lado
de seu contetido cada vez mais critico, ou ainda, de manutencao da reproducéo do
capital, que falamos acima, que carrega lado a lado acumulacdo de dinheiro e
desvalorizagdo do valor, sendo a divida a esfera financeira do “reengate” efetivado
pelo cotidiano na sociedade.

A corrida em busca de terrenos feita a partir da expansdo de um grande nimero
de parcerias, fusdes e aquisicdes - expansao necessaria das grandes incorporadoras
para aém dos centros urbanos brasileiros devido a captacdo de um excessivo capital
em seus IPO’s -, encontrou fortes limitagbes no ritmo desgjado de dispersdo
geografica de suas atividades: “os limites de atuagdo nessas parcerias diziam
respeito ao caréter pouco gjustado dessas pequenas empresas aos padrdes contdbei's
e de gestéo das grandes incorporadoras que chegavam do Sudeste” (SIMONI, 2013,
p. 246).

A informalidade das parceiras no interior do Brasil - que ndo respeitavam todos
0s parametros legais exigidos nos grandes centros - e os altos custos resultantes
dessa expansdo passam a ser probleméticos para a légica racional de remuneracéo
do capital financeiro. A esperanca no aumento de unidades futuras, a concorréncia
nos mercados centrais e a captacdo de dinheiro em adiantamento na abertura de
capitais sdo, entre outras, algumas das principais caracteristicas que provocaram o
surto expansionista dessas incorporadoras. Esse movimento, entretanto, ocorreu em
resposta a0 compromisso que elas firmaram com a remuneragdo do capita
financeiro, colocando-se a necessidade de prever lancamentos futuros para além dos
mercados centrais, mesmo gue a velocidade de realizacdo de seus produtos ainda
ndo estivesse adequada a velocidade de remuneracdo imposta pelos critérios
abstratos de avaliagio do capital financeiro mundial.

A crise mundial de 2008, que abordaremos a seguir, tem importancia pela sua
dimensdo, mas gjuda a esconder a crise que ja estava colocada no mercado

real: “Da mesma forma que o crédito, a divida deve ser anaisada ndo s6 pela ldgica da equivaléncia
estrita, na qual somas e débitos tendem a se corresponder. O processo de abertura foi visto por muitas
empresas e investidores como um acesso rapido a um montante de capital significativo, que ndo
necessariamente deveria encontrar correspondéncia em setores produtivos ou mesmo financeiros. Esta
dimensdo da fraude é muito dificil de pesquisar, por isso quase ndo é registrada na pesquisa, mas ela
existe” (MARTINS, 2010, p. 45).
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imobiliario a partir do processo mesmo de expansdo das incorporadoras. O boom
imobiliario iniciado em 2007, portanto, continha ja seus problemas proprios. E a
crise dos subprime, a0 mesmo tempo em que leva embora uma grande massa de
capital internacional que buscava valorizagdo dentro do pais, contraditoriamente,
fortalece a necessidade de té-lo de volta para restabelecer o €lo ja criado entre o
setor imobiliario e financeiro. A crise de 2008 serve, antes de qualquer coisa, para
trazer atona um problema ja existente dentro do mercado imobiliario brasileiro.

Os impactos da crise dos subprime no mercado imobilidrio brasileiro

Antes mesmo da crise dos subprime12 estourar em fins de 2008, o modelo
expansionista de crescimento adotado pelas incorporadoras brasileiras com a
abertura dos capitais na bolsa ja mostrava claros sinais de esgotamento. Mesmo
possuindo em seus conteidos 0 avango para todo o territério naciona e para o
chamado “segmento econdmico”, aparecendo, dessa forma, como um setor em
amplo crescimento, essas questdes criticas ja podiam ser identificadas. Alguns dos
sinais de tal esgotamento podem ser aqui verificados:

Produziu-se em 2008 um pico de inflagdo na construgéo (12,2 %,
0 dobro do indice geral), houve falta de determinados insumos e
de méo de obra especializada, casos de mé gestdo em algumas
empresas, reducdo de exigéncias em relagdo ao crédito e a
qualidade dos produtos, producdo acima da demanda e, por fim,
uma oferta acima da capacidade do crédito. A crise mundial,
portanto, embora venha a agravar a situacao, ndo esta na origem
dos limites para o crescimento do setor e dos problemas
mencionados (ARANTES & FIX, 2009, grifos nossos)

A retomada do crescimento sO poderd ser verificada com o lancamento do
Programa Minha Casa Minha Vida, em marco de 2009 (como pode ser observado no
gréfico abaixo), que se utiliza do suporte dos fundos publicos para savar as
incorporadoras e manter os indices positivos da economia brasileira, num
movimento que intencionarealizar a reproducéo ficticia do Estado nacional.

2 «0 ndo pagamento das dividas pelos compradores de iméveis, nos EUA, criou uma crise nas
instituicdes do topo da pirdmide financeira, os bancos. E preciso entender aqui o crédito em suarelacio
social, pois com a prética do repasse das dividas das institui¢des menores - e que cederam o crédito
para as instituicbes maiores, os bancos, sob a forma de securitizacdo — o ‘conhecimento’ sobre a
potencialidade do pagamento da divida se dissolve e o ritmo de pagamentos previstos néo se confirma.
Chamou-se crise dos subprime porque as pessoas que tomaram estes empréstimos ndo possuiam
garantias fortes para o pagamento das dividas, por isso eram rotuladas com sub, e so lhes restou o
abandono do bem financiado, a casa” (MARTINS, 2010, p. 41-2).
95



Modelo Critico de Expansdo do Setor Imobiliério Brasileiro ao PMCMV

Cotacao diaria das agdes de algumas incorporadoras listadas na Bovespa:
de 01/2007 a 11/2012

expansio especulativa PMCMV
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Figura 1: Cotacdo diaria das a¢des de algumas incor por ador as listadas na Bovespa de 01/2007
a 11/2012.
Fonte: Simoni, 2013. Dados da Thomson Reuters.

A crise, portanto, tornou mais evidente os problemas ja existentes no setor
imobiliario. Mas pelo fato de ter agora em seus conteidos a influéncia do capita
financeiro mundial, as particularidades do setor ficam mais vulnerdveis aos
movimentos do capital global. A propria abertura de capital ja fez essa ligacéo entre
0 capital internacional e o funcionamento interno das empresas, dando a elas a
necessidade do aumento dos langamentos como contraparte para a remuneragdo do
capital na velocidade de remuneracéo do capital global. N&o é atoa que esses ritmos
alheios ao processo interno das incorporadoras devessem ser respeitados, uma vez
gue os investidores estrangeiros “(...) conformavam cerca de 70% dos investimentos
em empresas de construgdo civil” (MARTINS, 2010, p. 43). Na figura abaixo, por
exemplo, pode-se observar um gréfico com as respostas dadas pelas incorporadoras
ao mercado no momento da abertura de capitais, da crise de 2008 e do lancamento
do Programa Minha Casa Minha Vida. O comportamento diferenciado entre as
incorporadoras, entretanto, como se observarg, se deve aos diferentes perfis de
mercado que buscam atender. A MRV, por exemplo, diferentemente da Cyrela, teve
seu crescimento baseado no segmento econdmico, que compreende individuos com
renda de 3 a 10 sal&rios minimos. Por isso um crescimento expressivo quando do
anincio do PMCMV, em marco de 2009. Neste momento observa-se uma
diminuicéo no crescimento da Cyrela, empresa que optou por ndo extrapolar-se dos
mercados centrais de alto padréo até entdo.
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Figura2: Unidades L ancadas por ano por empresa dentre as principais empresas do ramo (2004-
2010).
Fonte: Simoni, 2013.

Com a crise, os investidores estrangeiros abandonam os investimentos nessas
empresas e aguele processo gue ja descrevemos de expansdo geogréfica via
parcerias com as empresas menores comega a se retrair. “Resta da crise também um
movimento acelerado de concentrag&o das incorporadoras, de aquisi¢do das menores
pelas maiores (...). Em junho de 2009 foram trés aquisicBes, a Cyrela comprou a
Agra, a Gafisa comprou a Tenda e a Brascan comprou a Compan.” (MARTINS,
2010, p. 44) Ha, dessa maneira, uma redefinicdo dos participantes do mercado,
marcado por fusdes e desaparecimentos, bem como pela centralizacdo do capital nas
grandes incorporadoras e sua consequente retracdo para os grandes centros.

Segundo Martins (2010, p. 45),

a absor¢do do impacto da recente crise americana nas IPO’s
brasileiras pode ser resumida como uma revisdo de planos nos
lancamentos imobiliérios, reduzindo o nimero de langamentos e
projetando-0s em prazos maiores, na opgao pelo desenvolvimento
de lancamentos imobiliarios focados nos mercados mais
populares, na negociacdo (venda) de bancos de terras adquiridos
anteriormente, e na reestruturacao interna das empresas, por meio,
sobretudo, das demissées em massa dos setores de ‘novos
negocios’ das incorporadoras.
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Ainda que sgja critica a reproducdo desse mercado, antes mesmo da abertura dos
capitais na bolsa de valores a internacionalizacdo da crise de 2008 agrava ta
processo e repercute instantaneamente nas empresas de capital aberto, com os
resultados aqui vistos.

Se num primeiro momento ocorre a entrada de dinheiro em adiantamento por
conta da corrida ao banco de terras, como fora anunciado no item anterior; os
recursos previstos para a produgéo de novas unidades imobiliérias foram boicotados
pela crise americana. O capital financeiro parece impor 0s seus ritmos ao
funcionamento das incorporadoras, ao desenvolvimento das cidades e ao cotidiano
urbano. Quando traz a “prosperidade”, enxergamos créditos abundantes e uma
aceleracdo nos ritmos de vida e no local de producéo, a partir de um maior controle
futuro das acgbes das incorporadoras; todavia, em tempos em que a crise se torna
fenoménica, a abundancia de créditos passa a ser vista como processo de
endividamento gera da sociedade, entrelagando todos os setores da economia no
funcionamento critico do capital ficticio.

O surgimento do Programa Minha Casa Minha Vida num contexto de ‘estado de
emergéncia economico’

Conforme ja anunciamos, parece haver um movimento do mercado imobiliario
brasileiro, de 2006 até os dias atuais, que coloca todo o territério nacional como
plataf orma de acumul acdo de dinheiro do capital financeiro mundial, com reflexo no
cotidiano urbano e numa producdo/reproducdo do espago na escala naciond;
possuindo agora em seu contelido a velocidade de remuneragdo de um capital
global, alheio aos processos particulares. O Programa Minha Casa Minha Vida
influenciou e continua influenciando fortemente esse movimento e:

atualmente a prética de contar com investidores financeiros [nas
estruturas das incorporadoras] se acomodou como uma realidade.
Esta consolidacdo repercute em normas e condutas das empresas
e, especia mente, repercute enormemente na forma de se produzir
0 espaco metropolitano (MARTINS, 2010, p. 45).

Assim, a partir do que vimos até agora, concluiremos com a observacéo de um
movimento de “expansdo — retracdo - expansio retraida” do mercado imobiliario
brasileiro dentro do periodo analisado. Num primeiro momento, quando da abertura
dos capitais na bolsa de valores, as incorporadoras foram obrigadas a expandir-se
tanto para fora dos grandes centros como para 0s segmentos de mais baixa renda.
Esta empresa malsucedida, que teve na compra dos bancos de terras um talisma ao
qual se apegar, mostrou sua face real antes mesmo da crise de 2008, trazendo atona
os problemas de acumulagdo internos ao setor e para muito aém dele, aqui
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supracitados. A dita crise dos subprime serviu para retrair de vez a expansdo
desenfreada e insustentdvel dessas incorporadoras, uma vez que o capita
internacional retirou-se desse mercado. Ocorreram demissdes em massa, cortes de
projetos, queda abrupta dos valores de tais empresas na Bolsa, fusbes, aquisi¢oes,
enfim, uma nova configuracdo tomou conta desse setor (MARTINS, 2010). Em
meio a quebradeira e desconfianga geral, surgiu 0 Programa Minha Casa Minha
Vida, em marco de 2009, o qua aparece como uma savagdo anticiclica para a
economia real, mas serve, na verdade, para salvar a remuneracdo do capital
financeiro mundia dentro das incorporadoras abaadas pela crise do setor e pela
crise mundial®,

O que o PMCMYV fez foi restabelecer o elo fragilizado na crise dos subprime
entre 0 mercado imobilidrio brasileiro - nas suas especificidades regionais - e 0s
interesses de acumulagdo do capital financeiro mundial. As caracteristicas
particulares do setor voltaram a ser bem quistas internacionalmente apos a criagéo
do Pacote Habitacional, que passou a vincular as conhecidas politicas de interesse
socia do governo Lula ao salvamento das empresas do setor. Se a corrida cega pela
captura dos land banks ja ndo sustentava a maquiagem necessaria para a captacéo de
dinheiro em adiantamento, 0 governo brasileiro encontrou no pacote uma forma de
atracdo desse capita para as incorporadoras. Assim, elas passam ndo mais a serem
avaliadas pelo critério abstrato da formagdo de um banco de terras, mas ssim pela
capacidade em mostrar ser possivel o investimento lucrativo nas mesmas, dentro de
um novo contexto de crescimento econdémico nacional. Na aparéncia de resolugdo
da crise criada pelo préprio setor, o Estado incorpora a fungéo de administrador da
crise e utiliza-se da possibilidade de crescimento do setor imobiliario como um novo
parametro abstrato para a captacao de dinheiro em adiantamento para o préprio pais.

O crescimento do setor imobiliédrio brasileiro engorda os indices de crescimento
econémico do pais medidos pelo PIB e leva confiabilidade aos investidores
internacionais, Ndo apenas para o0s investimentos no setor, mas também na divida
publica brasileira. A crise de acumulacdo de dinheiro é a chance para o pais
enquadrar-se num esquema mundial de acumulagdo critica. E melhor acumular em
crise gque ndo acumular.

Agora, a0 invés da expansdo produtiva e de mercados, essas
empresas buscavam associar a fama que o programa recebeu
internacionalmente as suas proprias condi¢des de desfrutarem do
bom momento da economia naciona e das aclamadas politicas
publicas que favoreciam o segmento. O objetivo dessa vinculagéo
publicitéria era criar aimagem que conduziria o entendimento do
investidor a relacionar as internacionalmente reconhecidas

13 «(..) o pacote teve seu cardter emergencial muito mais associado aos mercados financeiros e

imobiliérios do que a economia real em geral” (SIMONI, 2013, p. 239).
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politicas sociais do governo Lula as condic8es de crescimento do
segmento, fazendo com que o mercado imobiliario pudesse,
aparentemente, surgir como um importante mediador entre o
‘crescimento economico nacional’ e a possibilidade de
investimentos lucrativos. Mas, na prética, 0 segmento se tornava
o vinculo efetivo entre o fundo publico brasileiro e o grande
capital internacional. Como resultado dessa estratégia, a relacéo
da ampliacdo do banco de terras com a escala do Programa Minha
CasaMinhaVida se evidencia (SIMONI, 2013, p. 248-9).

Se num primeiro momento o mercado imobiliario brasileiro vincula-se
“autonomamente” ao capital financeiro mundial; num segundo momento é o Estado
que estabelece essa relacdo necessaria ao colocar o fundo publico a disposicéo da
remuneracdo do capital internacional. O Programa Minha Casa Minha Vida surge
ndo sd como salvador de um setor fragilizado, mas como a brecha encontrada pelo
proprio Estado para reproduzir-se ficticiamente. Ele vem salvar o setor das
“ameacas do capital ficticio”? N&o, ao contrario. Ele aparece para salvar o pais da
falta de uma acumulagdo ficticia. O vinculo atual necessério entre o Estado nacional,
incorporadoras, capital financeiro mundia e individuos é o préprio capital portador
de capital ficticio. Numa jogada de mestre, o Estado encontra uma nova maneira de
inserir-se na forma de acumulagdo mundia (baseado em dividas), de savar as
empresas de uma quebradeira geral, de remunerar o capital financeiro e, finamente,
de colocar toda uma populacéo - através da retomada da ideologia da casa propria -
num esquema de endividamento de longo prazo.

Os contetdos de um cotidiano urbano caracterizado pelo “trabalho futuro” em
uma sociedade gque apresenta a crise do trabalho como uma de suas prerrogativas
ainda esta por ser desvelado. No olho do furacdo, o que podemos constatar € uma
estranheza geral, sob a qual se encara 0 presente para saldar o passado e se posterga
ao futuro a esperanca de ndo desmoralizar-se com as dividas do consumo atual.
Agora, além das peguenas prestacfes acumuladas das dividas contraidas com as
Casas Bahia, Lojas Marabrés, entre tantas outras, que em alguns meses se saldava,
tem-se a prestagio da mercadoria habitaco como uma constante™, ad eternum, que
endivida os individuos, de forma generalizada, com o Estado. Cria-se uma ligacao
importante e perigosa. E bom ficarmos atentos ao nivel de repressdo que este “novo”
credor, possuidor do monopdlio da violéncia na sociedade, pode exercer sobre toda
uma popul agdo endividada.

14 O Programa Minha Casa Minha Vida libera financiamentos com prazos méximos de 35 anos,
obrigando que a divida ndo comprometa mais que 30% da remuneracéo familiar. No entanto, como
vimos em trabalhos de campo para a elaboracdo do presente texto, o Programa parece dar um tiro
certeiro no processo de endividamento geral da sociedade, uma vez que ndo considera que, com esses
30% fixos, boa parte da populagdo compromete quase % de toda a sua remuneragdo com o total das
dividas.
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O lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida impés fortes mudancas na
avaliacdo das empresas de capital aberto™. Ele promove uma nova expansio dos
ganhos nas incorporadoras e da influéncia destas sobre o territorio naciona, mas na
forma de uma “expansao retraida”. O céu nao € mais o limite, pois a crise anterior ja
havia colocado as nuvens no meio do caminho.

O PMCMV tende, assim, a restaurar um padrdo de realizacdo do
investimento em mercados regionais, a0 menos pelo periodo
considerado necessario para minimizar as possiveis e efetivas
perdas que resultam do proprio conjunto de estratégias passadas
do segmento, com o agravante e a justificativa dados pela crise.
Aqui, mais um exemplo de estado de emergéncia econdmico
instaurado em nome da acumulacdo financeira. Vaendo-se de
uma estratégia que buscava legitimidade a partir da sempre
urgente resolucdo de um dos problemas mais caros para a historia
da desigualdade de oportunidades na sociedade brasileira, o
lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida ndo se
diferenciava dos demais pelo fundo retérico que lhe dava
sustentacdo, mas sim pelos montantes envolvidos e pelos seus
vinculos com uma economia financeirizada (SIMONI, 2013, p.
248)

No plano ideoldgico, o que parece importar € que se consiga apresentar a
sociedade uma situagdo sempre critica, mas sem explicitar os nexos e fundamentos
da propria crise. Com a crise (habitacional, econdmica, ecolégica) iminente, as
resolucfes emergenciais sdo facilmente aceitas e ganham inclusive suporte de parte
dos movimentos sociais e de todas as esferas da sociedade. O contexto de
surgimento do PMCMV serve, portanto, para amenizar os impactos da crise dos
subprime no mercado interno, da eterna crise habitacional brasileira e da falta de
liquidez que acometia as incor poradoras naquele momento.

Ainda assim, o programa foi pensado para durar um periodo de
tempo limitado (...), porque sua funcdo, mais do que instaurar
uma nova dindmica expansionista, estava ligada ao salvamento do
segmento como uma importante porta de entrada para o capital
estrangeiro (SIMONI, 2013, p. 251).

15 «O pacote surge como salvagio para o setor que estava entrando em crise profunda, por fatores
internos e externos. No primeiro semestre de 2009, (...), o setor da construgéo lidera disparado (58%
acima do segundo colocado) a dta na Bolsa de Vaores, impulsionado pelo aniincio do pacote
habitacional, segundo afirmam diversos analistas. As empresas que mais se beneficiaram foram as
voltadas ao mercado econdémico (Tenda, MRV e Rodobens), que apenas nos dois meses apds 0 anlincio
do pacote tiveram ganhos especulativos de 126% em suas ages na Bolsa, refletindo a expectativa de
ganhos futuros” (ARANTES & FIX, 2009)
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Estd dada, dessa forma, a ligacdo entre o Estado, os individuos e as
incorporadoras, num contexto de endividamento gera da sociedade e de mudancas
nas formas urbanas de sobrevivéncia Com o intuito de seguir reproduzindo-se
ficticiamente, o Estado brasileiro cria um programa com a justificativa emergencia
da crise, 0 qua permite a volta dos capitais internacionais para o pais através da
vinculagdo de um setor em potencia expansdo ao crescimento econdmico, ao déficit
habitaciona e a menores taxas de desemprego. O Programa Minha Casa MinhaVida
estendeu-se do “I” ao “II” e pode estender-se infinitamente, desde que continue
remunerando o capital financeiro internacional e permitindo ao pais receber estes
capitais para a propria reproducdo. Assim que ele ndo servir mais a tais fins deixara
de existir e outro setor com novas dindmicas sustentara este mecanismo. Neste
momento, a cidade e 0 urbano se deparardo mais evidentemente com o negativo de
todo esse processo, com os impactos de uma “urbanizacdo critica” (DAMIANI,
2004). Entdo, a dindmica do urbano dependera mais da caréncia do pacote que da
esperanca de seus efeitos positivos futuros.

A intervencdo do fundo publico fez as incorporadoras retornarem a sua dinémica
expansiva, porém em ritmo menor. Com essa “expansdo retraida”, que recolocaria
os niveis de acumulagdo nos patamares anteriores a “retracdo” evidenciada pela
crise, “(...) as grandes empresas voltaram-se mais para suas ‘pragas’ originais,
concentrando-se novamente nos grandes mercados centrais” (SIMONI, 2013, p.
262). Essa dindmica reforca a ideia de expansdo territorial dada a partir da
concentragcdo do capital nos grandes centros. 1sso fez com que se criassem boatos a
respeito da total concentragcdo dos mercados regionais nas maos das empresas
centrais a partir da abertura dos IPO’s e principalmente com o langamento do
PMCMV. No entanto, isso ndo se confirma, uma vez que “(...) esse desfecho que
deixou espaco ainda para as pequenas incorporadoras se deve a um padrdo de
incorporagdo que ndo se gjusta as caracteristicas do novo mercado” (SIMONI, 2013,
p. 254). A problematica ja apresentada a respeito das particularidades das pequenas
empresas locais e de suas parcerias necessarias com as grandes empresas do centro
dindmico da economia evidencia, ab mesmo tempo, a impossibilidade de se ter nas
primeiras a velocidade de remuneracdo do capital financeiro e a necessidade de se
utilizar delas para manter a credibilidade da captacéo de recursos em adiantamento
para o0 setor concentrado no centro. O que se coloca € que sdo apenas algumas das
principais grandes empresas que, juntamente com as regionais, atuam no mercado
nacional como um todo para fazer valer a expansdo do PMCMV. Engquanto parece
importar apenas que dindmica como um todo se faga crivel aos olhos dos
investidores internacionais, ou seja, que ela deixe clara a capacidade de solvéncia do
Estado nacional por tras desse processo, passando por cima de agumas
particularidades do proprio setor - por exemplo, o grau de endividamento das
incorporadoras, do préprio Estado naciona viaPMCMYV e dos individuos colocados
nesse esquema de longo prazo. Tal qual ja observamos anteriormente, os nimeros
sdo frios e so eles que valem como parémetro de avaliagcdo do capita financeiro
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internacional. O restante é estrutural e ndo entra na conta dos avaliadores
financeiros, mas deve ser posto, que sgja por nds, na conta da populagdo submetida a
€SSe Processo.

O boom imobiliario verificado no Brasil parece, portanto, ser resposta de uma
dindmica anterior a0 PMCMV, ja descrita neste trabalho. Eis, portanto, a razdo de
ser do PMCMYV, com algumas ressal vas que faremos a seguir:

Em termos gerais, ele [0 PMCMV] apenas sustentou a realizacdo
de capitais ja comprometidos com um modelo pouco sustentavel
gue havia, em pouco tempo, encontrado seus termos criticos. O
fundamento expansionista desse mercado, assim como seus
limites, deve ser buscado mais em outras estratégias. A comprade
terrenos como artificio de demonstracdo encontrou limites claros
nas ja tradicionais ‘pracas’ de atuagdo dessas grandes
incorporadoras. A perspectiva de aumento do nimero de unidades
lancadas e a concorréncia nos mercados centrais foram, em
periodo de captagcdo de recursos por meio da oferta de agoes,
outras componentes importantes nesse surto expansionista.
Assim, as grandes empresas que haviam realizado seus IPO’s
acabaram por se comprometer com langamentos futuros fora dos
centros dindmicos da economia nacional sem ainda terem as
condicdes de venda e realizac8o de seus produtos na velocidade
demandada pelo fugaz mercado de capitais. Esse comportamento
de perfil especulativo e sem fundamento na economia real iria
exigir do Estado o exercicio de sua fungéo de garantidor de Ultima
instdncia, 0 que se deu também dentro de uma logica
financeirizada de intervencdo. As projecdes de crescimento,
elemento crucial para o investidor em carteira ou de tipo
fundamentalista, tornaram-se aqui a moeda de troca pelo capital
de giro. A falta de fundamentos dessas apostas tornou essa
corrida expansionista a base da formagao de um capital ficticio
de curta duracdo e € nesse momento que o PMCMV aparece
como medida anticiclica. A realiza¢do do capital ficticio do ramo
das incorporadoras delimitou assim o campo de atuacdo do
programa (SIMONI, 2013, p. 253, grifos nossos).

O que Simoni chama de formacdo de um capital ficticio € em nossa
compreensdo, o capita ficticio ja em crise, ou sgja, no Unico momento em que ele
aparece. Por dentro desse raciocinio e pensando numa dialética existente entre o
Estado e o mercado, o que o Estado faz é salvar o capital ficticio para que ele
continue acumulando criticamente em seu mecanismo de acumulacdo de dinheiro e
desva orizagdo do vaor simultaneamente, ao invés de elimina-lo para que o capital
volte a acumular “normalmente”. Esconder a sua crise através da constante subida
aos céus de um dinheiro sem valor faz parte da sua forma de acumular e o fato de
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sua forma critica ndo aparecer a todo instante ndo quer dizer que ele ndo se
reproduza criticamente. Ele, agora, so é garantidor em Ultima instancia da economia
real, na medida em que salvé-la significa reproduzir-se ficticiamente. No momento
em gue o capital financeiro mundial em busca de valorizagdo ndo encontrar mais no
mercado imobilidrio uma forma de aavancar-se, o Estado naciona brasileiro tera de
escolher um novo setor capaz de reproduzi-lo ficticiamente: cana, soja, petroleo,
eucalipto, qual queira. Assim, e para finalizar, o governo ndo se utilizou do
PMCMV simplesmente para salvar 0 setor de uma pretensa ameaca do capital
ficticio a economia brasileira, mas, ao contrario, utilizou-se dele para se inserir num
esquema de acumulagdo global baseado no capita ficticio. A estratégia passa por
encontrar setores que, numa dialética entre acumulagdo e crise, gjudem no processo
de formag&o do Estado nacional brasileiro em bases ficticias.

No caso especifico que estamos tratando, o PMCMV serviu como uma maguina
aceleradora do tempo, colocando para girar aguele capital sobreacumulado
(HARVEY, 2004) do primeiro momento de expanséo do setor imobiliério, o qual
havia ficado aprisionado pela necessidade de redizacdo daquela alta captacdo de
dinheiro quando da abertura dos capitais na bolsa, porém agora tem seu ritmo mais
atrelado & vel ocidade de remuneragéo do capital financeiro internacional .

Consideragoes Finais

O presente artigo buscou apresentar o caminho do mercado imobiliario brasileiro
desde a abertura de capital das incorporadoras, nos anos de 2006-2007, até a
implementacdo emergencia do Programa Minha Casa Minha Vida, no inicio de
2009. A partir da passagem turbulenta desse mercado por crises internas e pela crise
de 2008, foi estabelecido um forte €lo entre as particularidades do setor e o
movimento do capital financeiro mundia atrelado a ele. A necesséria remuneragéo
desse dinheiro em busca de mais dinheiro do mercado financeiro dentro das
incorporadoras impds a estas, ao Estado nacional e aos individuos um ritmo mais
azeitado ao deste capital transnaciona do que as determinagdes proprias de cada um
deles.

A fim de salvar as incorporadoras nacionais que estavam prestes a quebrar por
uma crise no setor, seguida da crise mundia de 2008, o governo brasileiro lancou o
Programa Minha Casa Minha Vida e atrelou, de forma inédita e critica, a resolugéo
de um dos problemas mais caros a sociedade brasileira (a questéo da habitagdo) ao
salvamento do grande capital financeiro internacional ligado a essas incorporadoras.
O resgate do capita ficticio nessas empresas constituiu-se pela criacdo de um forte
elo entre os fundos publicos e o capita internacional, que teve como importante
resultado a concretizagdo de um Estado nacional em bases ficticias.

Para tanto, o governo precisou expandir os créditos - as dividas, melhor dizendo -
e permitir o aumento do endividamento de toda a sociedade brasileira. Propde-se,
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aqui, uma inversdo: a naturalizacdo da divida surge através da necessidade de
expansdo dos créditos. Um novo cendrio estd montado, a saber, as empresas, Estado
e individuos fazem parte agora de um esquema de endividamento geral da
sociedade, sem o qual aremuneracdo do capital financeiro - com contelidos cada vez
mais marcados pelo capital ficticio - ndo poderia se garantir.

O que temos de novo no cenario, em relacdo a outros planos habitacionais ou
formas de endividamento, € que agora um grande montante da populagdo brasileira
estd endividado sob outros par@metros. Seu credor dos trinta longos anos de
financiamento do PMCMYV é o Estado nacional brasileiro, Unico agente de contratos
que possui 0 monopolio da violéncia; e a velocidade necessaria de remuneracéo do
capital ja ndo é estata, mas pautada pela velocidade do capital financeiro
internacional. A relagdo com o tempo e 0 espago no cotidiano urbano sofrera
ateragbes importantes no momento em que o capital financeiro alcanga todas as
esferas da sociedade.

Tais mudangas impdem ao cotidiano novas formas de pobreza, para além daguela
absoluta e miserdvel a qual estamos acostumados enquanto fendmeno. Agora o
alcance ao cotidiano e a inclusio no que se chamaria de “pobreza urbana”
(DAMIANI, 2011), pressupdem algo mais sutil e de dificil percepcéo, trata-se de
ampliar o conceito de pobreza, incluindo-se o sujeito endividado no longo prazo
pelo PMCMV.
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