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RESUMO

O presente trabalho procura analisar como o paradigma da casa propria impactou o
desenvolvimento das politicas habitacionais no mundo moderno. Propde-se uma investigagéo
comparativa entre as nagbes notoriamente liberais, Reino Unido e Estados Unidos, com o
objetivo de explorar como os sistemas de financiamento afastam ou aproximam a moradia do
seu status de direito socia. Estudos sociol 6gicos confirmam nos discursos individuais e nos
desenhos das politicas publicas de acesso a moradia a preferéncia pela casa propria entre 0s
diferentes regimes de posse.

As relacdes Estado-Mercado caminharam no intuito de democratizar a propriedade
residencial sob a prerrogativa da liberdade individual e da independéncia em relacéo ao setor
publico. Diferentes mecanismos foram criados com o passar dos anos, passando pelo
desmonte do modelo socia do pds-guerra, que garantia universalmente a moradia no Reino
Unido, até a emancipacdo das classes mais baixas nos Estados Unidos via o mercado de
crédito. Gradativamente, o modelo liberal se consolidou, cabendo ao Estado a funcéo
primordial de estabilizadora dos mercados.

Inimeros desal ojados e desapropriados apés a crise financeira de 2008 explicitou as
fragilidades do esquema. A crescente integragéo, ocorrida desde os anos 1980, entre o sistema
de hipotecas e os circuitos financeiros combinou a primazia da casa propria e novas formas de
exploracdo capitalista. Em um contexto de abundante liquidez no mercado de crédito,
propiciada pela desregulamentacdo e globalizacdo, e de retracdo do governo na provisao de
servigos sociais, as familias se endividaram como Unica via de acesso ao consumo, bem-estar
e, evidentemente, a habitacéo.
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INTRODUCAO

E um consenso que a moradia assume diversas fungdes no imaginario coletivo. A
principal delas € a habitacdo. Abrigar-se entre quatro paredes e sob um teto presume um
refagio contra as adversidades exteriores e assegura 0 bem-estar individual e familiar. Atende
as necessidades fisioldgicas, reduz as ameacas contra a integridade fisica do residente,
promove um ambiente de socializagdo e conectividade com outras pessoas e simboliza uma
nova etapa ao longo do ciclo de vida. Em suma, € predominantemente seu valor de uso quem
determina seu aproveitamento.

A intensidade das execucdes hipotecarias e os despegjos da ordem dos milhdes nos
Estados Unidos (EUA), em virtude da crise financeira mundial de 2008, puseram em xeque a
percepcao da moradia como um bem social ao expor sua funcionalidade como mercadoria
especulativa nos circuitos financeiros. Apresentada como solucéo para o déficit habitacional,
a expansao do crédito hipotecario as familias de mais baixa renda ocorreu s multaneamente ao
desenvolvimento de estratégias e produtos financeiros lastreados a essas dividas. No lugar de
politicas habitacionais que enfatizassem a redistribuicdo de renda, a transmutagdo da moradia
em ativo fungivel representou aos investidores uma nova fronteira de extracéo capitalista de
baixo risco. Posto em outras palavras, a consolidacéo do direito a moradia, sobretudo para os
segmentos de menor poder aquisitivo, tornou-se gradativamente mais dependente da dinamica
dos mercados de capitais.

Tanto a Grande Depressdo iniciada em 1929 guanto a recente crise dos subprime
(segmento de crédito considerado de alto risco) em 2008 originaram-se na esfera financeira e
foram de magnitude comparavel. Entretanto, o capitalismo adentrou o seculo XXI sob um
regime de acumulagdo financeirizado (Lavinas, 2017), ou sgja, houve uma transformacgéo
estrutural da economia em escala global de forma que a remuneracdo do capital através dos
juros sobrepbs-se ao retorno gerado pelo capital produtivo.

Tal reconfiguracdo do sistema capitalista revelou-se contraditoria. As idiossincrasias
préprias da moradia, por sua vez, revelaram que sua plena mercantilizagdo ndo se sustentaria
sem a intervencdo do Estado. O processo de desregulamentacdo e as subjacentes inovacoes
financeiras, embora sob a justificativa de consistirem em salvaguarda aos investimentos e de
possibilitarem a expansdo do crédito habitacional, ndo apenas redefiniram a nocéo politica da
moradia, transfigurada de um direito social a um ativo financeiro, como também favoreceram
areproducdo e acirculagdo do capital (Rolnik, 2015).
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Independente de suas caracteristicas fisicas, varidveis de acordo com culturas e paises,
e sob a égide do capitalismo, € preconizada a superioridade da casa prépria sobre as demais
formas de posse. Por corresponder, sobretudo, a forma mais comum de riqueza pessoal,
guando ndo a maior para aguele que a possui, a casa prépria equivale a uma conquista, em
especia para a classe trabahadora. Todavia, esse sentimento de progresso que a casa propria
simboliza eclipsa 0 processo exploratorio construido para sua viabilizagdo, além de impedir a
consolidacdo da moradia como um direito social. A ideologia da casa propria (Ronald, 2008),
portanto, € um atributo central das economias capitalistas contemporéaneas, falaciosamente
qualificando as classes médias e populares ao status de burguesia.

Tendo em vista 0 enraizamento da propriedade privada na cultura capitalista, o
paradigma da casa propria se consolidou como elemento central e quase exclusivo da politica
habitacional. 1sso é devido ao papel que a casa prépria pode cumprir vis-a-vis a contracéo da
provisdo publica de bens e servicos desmercantilizados. Dessa forma, a reconstrugdo da
intervencao publica, a partir da onda liberalizante dos anos 1970, seguiu na diregdo de ampliar
0S mecanismos de acesso a casa propria como forma impulsionar, através a riqueza
imobiliaria, a autogestéo de riscos econdémicos e sociais.

Essa monografia tem a finalidade de esclarecer alguns aspectos do pensamento que
reorientaram as politicas habitacionais ap6s o desmonte do arquétipo institucional que
sustentou anos de crescimento econdémico constante (1945-1975). Observou-se no conjunto
das reformas neoliberais a convergéncia das politicas desenhadas para ambas as contrapartes
do mercado: se, para a demanda, foi concebido um modelo de financiamento calcado no
mercado de crédito para a compra da casa prépria, ao lado da oferta foram concedidos
subsidios pelo Estado (Rolnik, 2015). Ademais, a agenda neoliberal, aém de naturalmente
afirmar a hegemonia dos mercados na a ocacéo eficiente da moradia, aos poucos desmantelou
as politicas publicas de habitacdo direcionadas aos menos favorecidos.

O capitulo 1, dividido em duas se¢des, discorre sobre o paradigma da casa propria em
relacdo aos demais tipos de ocupagéo. Na primeira se¢cdo, segundo a abordagem marxista, a
propriedade habitacional consiste em uma roupagem ideoldgica que distancia a classe
trabalhadora das |utas por direitos sociais a0 simbolizar o progresso material por meio dos
esforcos do trabalho assalariado. Muitas vezes associada a conquista de um sonho, a casa
propria serve para erodir os conflitos de classe através de uma retorica burguesa internalizada
pel os trabal hadores (Ronald, 2008).

Tenta-se, ao longo da segunda secdo do capitulo |, desvelar sobre os fundamentos que
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asseguraram a eliminacdo das mdltiplas formas de intervencdo da politica habitacional, de
maneira a reduzi-la a incentivos a compra da casa propria via setor privado. Diferentes
experiéncias internacionais mostram que saida foi idealizada ndo somente para contornar
impasses urbanos, como também significou uma resposta a atura do modelo politico e
socioecondmico defendido pelos governos neoliberais. A principal faceta desse movimento
traduziu-se na elaboracdo de mecanismos financeiros que mobilizassem a valorizagdo do
imovel como garantia de empréstimos para alimentar 0 acesso ao bem-estar. 1sso representou
um paralelismo entre as reformas de contracdo do setor publico e o desenvolvimento de
sistema de protecdo social baseado na propriedade da moradia (asset-based welfare)
(Kemeny, 2005).

Berco das politicas sociais universais, o desenrolar das politicas habitacionais no
Reino Unido é recongtituido no capitulo 1. Ainda que no inicio do século XX o auguel
privado equivalesse a principa forma de ocupacdo, a preocupacdo do governo com a
gualidade do estoque habitaciona resultou na injegdo de recursos para a constru¢éo de novas
unidades e na elaboracdo de projetos de modernizacdo urbana. Tragos universalistas se
manifestaram apds a Segunda Guerra Mundial através da consolidacdo de um modelo de
protecdo social publico baseado no conceito cidadania e que, na formulagdo de William
Beveridge (1879-1963)*, provesse cobertura do “bergo a sepultura”.

N&o obstante o espirito coletivista caracteristico do segundo pds-guerra, sendo a
moradia um direito transversal aos segmentos de renda, assim como um dos pilares do Estado
de bem-estar social britanico, o contexto econdmico recessivo dos anos 1970 culminou na
massiva remercantilizacdo de bens e servicos. Durante a era Thatcher (1979 — 1990), a
moradia perdeu o status de bem social, ao passo que contornos residuais assumiram as rédeas
da politica socia (Harloe, 1995). Consensos politicos e discursivos a respeito da
superioridade da casa propria atingiram o zénite sob o programa right-to-buy, que estendia
aos inquilinos do parque publico a possibilidade de agquisicdo do imovel, com descontos
atraentes.

Por fim, o capitulo 11l discorre sobre as transformagdes do modelo de financiamento
habitacional nos Estados Unidos. Exemplo emblematico do regime liberal, nos EUA 0 acesso

a moradia foi calcado no crédito hipotecario desde as reformas da politica habitacional nos

! Economista britanico progressista e diretor da London School of Economics and Political Science. Conhecido
por estabelecer os paréametros que embasariam o Estado de Bem-Estar no Reino Unido apds a Segunda Guerra
Mundial, o Relatério Beveridge tornou-se uma referéncia historica na elaboracéo de politicas de protecdo social
universais. por estabelecer os parametros que embasariam o Estado de Bem-Estar no Reino Unido apés a
Segunda Guerra Mundial, o Relatdrio Beveridge tornou-se uma referéncia historica na elaboragdo de politicas de
protecdo social universais.
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anos 1930. Evidenciados os limites do mercado de crédito baseado em instituicOes
depositérias, medidas de securitizacdo foram largamente utilizadas com o intuito de manter
constante a liquidez do sistema. As desregulamentacdes financeiras da década de 1980
aproximaram os vinculos entre o setor imobiliario e 0 mercado de capitais, sob a forma de
titulos lastreados em hipotecas e transacionados conforme o nivel de risco. Dessa maneira, a
dindmica dos mercados secundarios comegou a regular o fluxo de recursos destinados a
compra da casa propria, isto é, passou a ditar as regras da politica habitacional.

Apesar de 0 marco regulatério da habitacdo dos anos 1930 ter reconhecido o0 peso da
moradia no orcamento familiar, as intervencfes publicas no acesso a moradia, entretanto,
foram implementadas de forma a nunca competir com o setor privado. Melhor dito, desde
entdo, as politicas habitacionais desenvolvidas almgavam a realocacdo no setor privado
daquele domiciliados nas chamadas public housing (Arretche, 1990). Sabe-se que o Estado de
Bem-Estar Social nunca foi plenamente introduzido nos EUA, porém a moradia social
correspondeu a principal investida de compatibilizar a renda do trabaho das classes mais
desfavorecidas e a efetivacdo do direito a moradia.

Muitos estudiosos alegam (Fix, 2011; Rolnik, 2015) a inexisténcia de uma politica
habitacional na histéria dos EUA. Na virada do milénio, de fato, o regime financeirizado
corroborou para essa constatacéo com a reducéo expressiva dos gastos federais em habitagéo,
demolicéo do parque publico e o repasse da provisdo da moradia social ao setor privado. A
multiplicacdo dos empréstimos subprime nos EUA tanto desempenhou a funcéo de estoque de
riqueza necessario para a manutencdo do nivel de consumo e 0 acesso a servigos privados,
visto a auséncia de uma rede de protecdo social desmercantilizada, quanto exacerbou o
sistema ao incluir parcelas da populagéo antes excluidas do mercado de crédito. Essa aparente
“democratizagdo” (Schwartz, 2006) da casa propria permitiu a valorizacdo imobiliaria em
detrimento a compressao salarial ocorrida durante a financeirizagdo da economia, ou sgja, a
riqueza patrimonial aprofundou as desigual dades sociais entre os proprietérios de iméveis e os
domiciliados em outra forma de posse.

O crash da Bolsa norte-americana em 2008 e a bancarrota de grandes conglomerados
financeiros ndo impediram a retomada de incentivos a producéo e alocacéo habitacional pelo
setor privado. Resumida nas palavras de Wolfang Streeck (2012), a crise hipotecaria recente
seria “a manifestacdo de uma tensdo elementar subjacente a configuracéo politico-econdmica
das sociedades capitalistas avancadas — uma tensdo que faz do desequilibrio e da

instabilidade regra, e ndo excecdo” (p. 1). Por fim, a conclus@o sintetiza os argumentos e
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reflexdes desenvolvidas ao longo desse trabal ho.
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FIGURA 1: O conjunto habitacional Cabrini-Green, Chicago, nos anos 1950.
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Fonte: https://chicagoganghistory.com/housing-project/cabrini-green/

FIGURA 2: ImGvel em execucgdo hipotecaria durante a crise de 2008
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Fonte: https.//www.auction.com/blog/finding-foreclosures/
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| - O PARADIGMA DA CASA PROPRIA

[.I A Ideologia Palitica da Casa Propria

Determinar o significado do que € aideologia ndo trata de um exercicio de conceituacao
dos mais féceis. Mario Stoppino (2010) identifica dois significados gerais, um “fraco” e outro
“forte”, para 0 termo. O primeiro expressa um conjunto articulado de “ideias e de valores
respeitantes a ordem publica e tendo como funcdo orientar os comportamentos politicos
coletivos” (p. 585), ainda que o grau de conscientizacdo individual ndo seja um fator decisivo.
Ja o significado forte, motivado pelas contribuic¢es de Marx e Engels (2007), caracteriza uma
“falsa consciéncia” das relagdes de dominagdo entre classes, distor¢éo essa que contribui para
a congtituicdo e reproducéo das relagbes sociais de uma existéncia material particular em
termos das relagbes de producéo e consumo, da divisdo do trabalho e da distribuicdo de
riqueza.

Por suavez, Lowy (2008) descreve aideologia como sendo uma visdo social de mundo,
gue corresponderia a “conjuntos estruturados de valores, representacdes, ideias e orientacoes
cognitivas. Conjuntos esses unificados por uma perspectiva determinada, por um ponto de
vista social, de classes determinadas” (p. 13). Ao reduzir aideologia a um conjunto de ideias
préprias de um grupo, Léwy corrobora com a constatacéo de Stoppino de que, na sociologia e
na ciéncia politica contemporanea, prevalece seu sentido fraco. Ta predominancia imprime
um cardter estatico a ideologia, restrita a traducdo de um contexto histérico por diferentes
classes sociais e explica que essa coexisténcia sgja equilibrada justamente pelo seu sentido
forte. Com o intuito de “legitimar, justificar, defender ou manter a ordem social do mundo”
(Loéwy, 2008, p.13), o sentido fraco tem eficicia apenas no discurso, em detrimento ao
potencial do sentido forte na luta politica.

Originalmente cunhado pelo fil6sofo francés Destutt de Tracy?, o termo significava uma
ambiciosa faganha intelectual, genuina da efervescéncia do movimento iluminista: conceber
uma ciéncia da génese das ideias. Derivada da interagdo entre o individuo e a natureza, as
ideias seriam um fenbmeno dedutivo a partir da percepcdo sensorial humana de seu
relacionamento com o meio ambiente. Ideologia, contudo, seria parte integrante dessa ciéncia

das ideias, ndo a ciéncia per se (Figueiredo, 2002). Extrai-se da contribuicdo de Destutt de

? Filésofo francés (1754-1836) com importantes contribuicdes para a escola dos idedlogos. Publicados no inicio
do século XIX, os volumes de “Eléments d’ideologie” sdo registros das formulagdes tedricas do autor para o
desenvolvimento de uma ciéncia do homem e do seu pensamento.
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Tracy uma nog&o objetiva e essencialmente materialista da teoria do conhecimento (Lowy,
2010), na qual 0 meio impacta a formulacdo das ideias, numa relacéo de causalidade a guisa
do pensamento semina de Rousseau.

Napoledo Bonaparte, todavia, rotulou os idedlogos — correligion&rios de Destutt de
Tracy - como abstracionistas e especuladores. A “dentincia” atribuiu um significado negativo
aideologia e, para além de ter subvertido o discurso materialista dos idedlogos, os quais se
tornaram intelectuais descomprometidos com a realidade, convergiu para uma concepcao
subjetiva do conhecimento (Figueiredo, 2002). Um contraponto valido para ampliagdo do
debate € a defesa de uma concepcdo subjetiva para a teoria do conhecimento, a partir da qual
0 sujeito é o agente transformador do meio, uma vez gue suas ideias e sua metodologia de
conscientizacdo, a ideologia, sdo transformadas ao longo do tempo.

O dilema da filosofia pré-marxista formou-se da oposi¢cdo entre ambos os métodos de
producdo do conhecimento. Deve-se modificar primeiro as circunstancias para, enfim,
transformar a consciéncia ou modifica-se destarte a consciéncia, 0 sujeito e suas ideologias,
para depois transformar a sociedade? Lukacs (2003) denomina esse confronto de “dilema da
impoténcia”: a dualidade entre o fatalismo das leis puras e a ética das puras intengdes. Tendo
em vista que na realidade ambas as teorias do conhecimento séo impotentes na producéo de
uma acdo social real, apenas a teoria da dialética materialista de Marx seria convincente para
explicar adindmicaentre ateoria e apratica (Léwy, 2010).

Retomando a nocdo de falsa consciéncia de Stoppino, a ideologia em Marx pressupde
gue existe um isolamento da teoria no tocante a realidade. Manifesta sob um pensamento
idealista que perverte a conscientizagdo do mundo real, a ideologia distancia-se do contexto
historico-social para, assim, conceder uma explicacdo do mesmo. Portanto, a ideologia
dominante é o modus operandi pelo qual os individuos “conscientizam-se” da realidade e do
real. Além de impeditiva a conscientizacdo da materialidade na qual o trabalhador esta
inserido, a ideologia constitui-se de uma protecdo do pensamento particular burgués da
realidade como normativo e natural da sociedade. A espinha dorsal da concepcdo de Marx € a

que se segue:

As ideias da classe dominante sdo, em cada época, as ideias
dominantes, isto €, a classe que é a forca material dominante da
sociedade é, a0 mesmo tempo, sua forca espiritual dominante. A
classe que tem a sua disposi¢cao os meios da producao material dispbe
também dos meios da producdo espiritual, de modo que a ela estéo
submetidos aproximadamente a0 mesmo tempo 0s pensamentos
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daqueles aos quais faltam os meios da producéo espiritual. As ideias
dominantes ndo sdo nada mais do que a expressao ideal das relaces
materiais dominantes, sdo as relagbes materiais dominantes
apreendidas como ideias; portanto, sAo a expressao das relacfes que
fazem de uma classe a classe dominante, sGo as ideias de sua
dominacéo (Marx & Engels, 2007, p. 47).

Apesar das ideias intrinsecas a cada classe, e pressupondo a tangibilidade da
dominacdo entre elas, aideologia, neste sentido, caracteriza-se como um fendmeno social que
ndo é meramente uma representacdo da realidade, mas um componente insepardvel das
experiéncias vividas, por meio da universalizacdo e naturalizagdo de algo historico, o capital
(Harnecker, 1980). Fica evidente, portanto, que o desequilibrio na correlacgo de forcas € um
instrumento balizador do processo de acumulagdo tanto objetivamente, legitimando as
desigualdades, quanto subjetivamente, atraves da auto-aceitacéo pela classe trabalhadora do
seu status de explorada. Ou sgja, a sistemética ideol 6gica consiste na reproducdo subjetiva e
conformista ao longo do tecido socia de uma realidade burguesa.

Em um aspecto prético do funcionamento ideoldgico, Antonio Gramsci ressalta a
maneira pela qual a ideologia da classe dominante torna-se hegemonica, difundindo-se
institucionalmente de modo a conservar as estruturas de poder vigentes (1971, apud Ronald
2008). Sob a égide de uma ideologia dominante, a qual seria a expressdo ideal das relactes
que reforgam o poder e o dominio entre classes, 0 anabolismo por parte da classe trabalhadora
é fulcral para legitimacdo da ordem estabelecida. Dessa forma, através de um processo
alienador, e por vezes coercitivo, a classe trabalhadora desenvolve uma dupla consciéncia:
uma derivada da visdo social de mundo intrinseca a propria realidade e outra, acritica,
internalizada pelaideol ogia dominante (Ronald, 2008).

Interpretando a afirmacéo de Marx, Marta Harnecker (1980) sustenta que, para aém de
a ideologia ser o mecanismo que garante a coesdo social, “o protesto operario contra a
exploracao se expressa dentro da prépria estrutura, portanto, do sistema e, em grande parte,
das representactes e das nocgdes de referéncia da ideologia dominante burguesa” (p. 173).
Isto &, atingido o objetivo de mascarar as relacdes de dominacéo e, por conseguinte, estas
anuidas por todas as classes sociais, quaisquer reivindicacdes pelos trabalhadores tendem a
garantir a ordem econdmica, em processo autdbnomo e ilusdrio de ‘“aburguesamento” da
sociedade como um todo.

Objetivo central a tese de Marx, a insurgéncia popular contra a propriedade privada,

tipo de propriedade baseado na exclusdo e na acumulacdo, submete-se a estrutura desenhada
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pela ideologia dominante, como salientou Harnecker, com o triunfo do efeito demonstracéo
burgués sobre a verve revolucionaria da classe trabalhadora. Em outras palavras, no lugar da
abolicdo da propriedade privada pelos trabahadores, percebe-se um esforco pela sua
democratizagdo. A vista disso, a coletivizagio da propriedade privada atinge seu zénite sob a
forma da casa propria, incorporando a classe trabalhadora & estrutura e ideologia dominante
do capital (Ronald, 2008).

No imaginario coletivo, segundo Ronald (2008), a casa prépria encabeca as opcoes de
moradia. A justificativa por essa preferéncia tem relagdo ideoldgica com o consumo e a
propriedade privada, além de reforcar a dindmica dos mercados. Thompson (1984 apud
Ronald, 2008) aponta duas abordagens para o papel da ideologia a respeito da casa prépria
como padréo habitacional a ser privilegiado, tanto institucional quanto culturalmente. A
abordagem critica retrata a casa propria como ideologicamente coercitiva, mostrando os
proprietérios como receptores passivos de projetos hegeménicos. Por sua vez, a abordagem
neutra tende a denotar a casa propria como um atributo essencia a necessidade ou desgjo que
um individuo possui de adquiri-la e, desse modo, expor 0s proprietérios como replicantes de
aspiragdes endogenas (Thompson, 1984 apud Ronald, 2008).

A falsa consciéncia das relagcdes de dominio entre as classes confirma uma tendéncia
de homogeneizacdo vertical dos valores e idea capitaistas, com o predominio no discurso
coletivo da preferéncia pela casa propria e a subsequente obliteracdo de outras formas de
moradia, como o aluguel. Como resultado, verificase a estruturacdo de um sistema
subsidiario para a propagacdo da casa prépria, assm como uma correlacdo direta entre a
abstracdo da dominacdo entre classes e a manipulagéo material da moradia. Nabil Bonduki
sintetiza em seu livro, Origens da Habitacdo Social no Brasil, o propdsito da ideologia

dominante em democratizar a propriedade privada sob aimagem da casa propria:

Para o trabalhador urbano, a casa prépria smboliza o
progresso material. Ao viabilizar 0 acesso a propriedade, a sociedade
estaria valorizando o trabalho, demonstrando que ele compensa, gera
frutos e riqueza. Por outro lado, a difusdo da pequena propriedade é
vista como meio de dar estabilidade ao regime, contrapondo-se as
ideias socialistas e comunistas. Com isso, o Estado estaria
disseminando a propriedade em vez de aboli-la e, assim, promovendo
0 bem comum. Os trabalhadores, deixando de ser uma ameaca,
teriam na casa prépria um objetivo capaz de compensar todos os
sacrificios. (Bonduki, 2017, p. 92).

Compreende-se, entéo, afungdo do Estado enquanto catalisador do modo de producéo
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capitalista. Tal como constituido, trabalha em consonancia aos interesses do capital, através
da atenuacdo dos conflitos de classe e da criacdo de terreno para o desenvolvimento do
processo de acumulacdo. A ideologia da casa propria, ao definir os rumos da politica
habitacional, cumpre “o papel importante na criagdo de um modo de vida conservador e
reproduzindo os padrdes de comportamento moral e cultural burgués entre trabalhadores”
(Bonduki, 2017, p.94).

A acdo do Estado quando em harmonia com a légica dos mercados é “sempre
funcional ao capital e sempre “disfuncional” a classe trabalhadora” (Arretche, 1990).
Exemplo claro desse mecanismo € a expulsdo de custos da reproducdo da forca de trabal ho,
notadamente a moradia, em um acirramento direto do conflito distributivo (Oliveira, 2013),
gue evidencia o carater superexplorador do regime de acumulacdo vigente. I1sso significa que
as ingtituicbes vigentes se comunicam de tal forma a reproduzir de forma constante e
ampliada o capital. No que tange a questdo habitacional no século XXI, as politicas de
fomento a casa propria voltam-se as demandas do capital em uma marcha espoliativa,
notadamente do capital financeiro.

Considerando pelo prisma de que a elaboracdo de politicas voltadas ao atendimento da
demanda reprimida por moradia na base da piramide € resultado de um conflito politico
equalizador entre interesses polarizados (Arretche, 1990), distingue-se aqui a maior crise logo
na virada do novo milénio. A crise financeira norte americana de 2008 foi uma sequela da
politica habitacional na qual o proprietario € anexado ao sistema capitalista através da divida
hipotecaria inevitavel para a aquisicdo da casa prépria. Ainda que haja evidéncias de que a
casa propria ndo mais representaria elos com o pensamento burgués, e até mesmo enseje
mobilizacdo contra o aparelho estatal e interesses capitalistas (Winter, 1994 apud Ronald,
2008), a débacle do sistema financeiro mundial comprova que 0s mecanismos de
expropriacdo foram apenas metamorfoseados, mantendo a mesma ldgica superexploratoria,

espoliativa e dominadora da acumulacdo capitalista.

[.II' A Politica I deol6gica da Casa Propria

Ao final da Segunda Guerra Mundial, nos paises centrais, surge um novo modelo de
intervencdo publica cujo objetivo era a criacdo de um sistema de protecdo social que
protegesse os individuos contra incertezas sociais relacionadas a industrializagdo moderna, a

rebogue das consequéncias arrasadoras do conflito internacional e da Grande Depressao.
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Apesar de suas origens remontarem as politicas focalizadas de alivio a pobreza - Lei dos
Pobres de 1834 - e a0 seguro social demao do final do século XIX, os anos dourados do
Estado de Bem-Estar Social (1945-1975) nos paises avancados redefiniram os pilares do
contrato social ao ancorar suas politicas econdmicas e sociais sobre a no¢éo de cidadania
(Hemerijck, 2012).

Duas dimensdes estruturantes do Estado de Bem-Estar podem ser identificadas a priori.
Primeiramente, a homogeneizacdo social, através da implementacdo de medidas voltadas para
a equalizacdo do perfil da m&o-de-obra e das oportunidades, seria perseguida com o intuito de
garantir participacdo democrética no desenvolvimento econdémico. O segundo aspecto se
refere & universalidade na prevenc@o de riscos vis-a-vis 0s processos de industrializacéo e
urbanizac8o. Dessa forma, verifica-se uma tendéncia de as politicas nacionais investirem na
promocdo de liberdades civis, crescimento econdmico, solidariedade socia e bem-estar
publico. Tamanha revolucdo institucional harmonizou a preméncia em atenuar 0s ciclos
econOmicos e contribuir para a elevacéo da qualidade de vida, por meio da articulagéo entre
as politicas econdmicas e sociais - dentre elas, as politicas habitacionais. Ainda que sua
implementacdo tenha diferido entre os paises, Briggs (1969) conceitua e expressa tal

configuracéo do papel publico como segue:

“um sistema de bem-estar € um Estado no qual o poder
organizado € deliberadamente usado (através das politicas e da
administragdo) com o intuito de modificar as forgas de mercado ao
menos em trés diregdes.

— i) assegurando a individuos e familias uma renda minima,
independentemente do valor de mercado do seu trabalho ou de suas
propriedades,

— i) reduzindo o grau de inseguranca dos individuos e familias
ao contribuir para que disponham de meios de atender a certas
“contingéncias sociais” (por exemplo, doencga, velhice, desemprego) e
assim atenuar 0sS riscos e impactos das crises, podendo, no limite,
evité-las,

— iii) garantindo que todos os individuos sem distin¢éo de status
ou classe possam receber o melhor padrdo de atendimento
considerando-se o escopo dos servigos sociais disponiveis”.

As politicas macroecondmicas keynesianas adotadas no segundo pdés-guerra
ambicionavam tanto o alcance do pleno emprego quanto o crescimento econdmico, tornando
viaveis “financeiramente o incremento de beneficios e, particularmente, servigos sociais

publicos” (Kerstenetzky, 2012) - financiados através de um sistema tributério progressivo -
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paralelamente ao funcionamento dos mercados. Ao passo que tal regime de acumulacéo
assegurou um crescimento continuo da riqueza nacional, a coesdo social concretizou-se sob a
forma de direitos sociais, inclusive a moradia.

De acordo com Theodor H. Marshall (2002), um dos precursores da concepcao tedrica
do Estado de Bem-Estar Social, “0s direitos sociais pressupdem um direito absoluto a certo
padréo de civilizagdo que é condicional apenas a contrapartida de obrigacdes gerais de
cidadania” (p.35). Em uma linguagem econémica, a introducdo de direitos sociais modernos
implica em mecanismos de sobrevivéncia independentes do mercado (Esping-Andersen,
1990). O Estado de Bem-Estar Social, portanto, configura-se como uma autoprotecéo da
sociedade em contrapartida aos movimentos de mercantilizagdo, através da reducdo de
incertezas, mitigacdo dos custos sociais e legitimacdo de direitos. Importante frisar que as
politicas sociais sdo, também, “solucdes negociadas de conflitos, estes relativos a distribuicéo
da riqueza socialmente produzida” (Arretche, 1990), além de arrimar a macroeconomia.

E nesse contexto que a moradia se firma como um direito socia universal em
decorréncia das mudancas ingtitucionais na relacdo capital-trabalho. Observa-se, nos paises
europeus, a construcdo de um pargue habitacional desmercantilizado, ou seja, o gasto publico
a com amoradia socia e outras formas de acesso e provisdo compdem um rol de beneficios
gue substituem os rendimentos do trabaho. Isto €, 0 seu status de bem socia reforgca o pacto
redistributivo entre classes (Rolnik, 2015) e, sobretudo, os principios de justica socia
baseados na cidadania.

Historicamente, no continente europeu, a provisdo de moradia social ndo foi
homogénea. Segundo Ronik (2015), trés distintos estratos podem ser demarcados conforme
seus graus de desmercantilizagdo habitacional. O primeiro grupo (Austria, Dinamarca,
Finlandia, Holanda, Franca, Reino Unido, Suécia, Republica Tcheca e Pol6nia), responsavel
por uma provisdo expressiva de moradia social, contabiliza 80% do estoque europeu.
Alemanha, Bélgica, Itdlia e Irlanda compreendem o segundo grupo, cujo desenvolvimento de
um parque publico de habitagdo social nunca foi consideravel. Por fim, o terceiro abrange a
peninsula ibérica e a Grécia, onde um estoque publico de habitacdo social praticamente
inexiste, para além de dominar nesses paises a autoconstrucéo da moradia.

Sobre este ultimo modelo de producéo da moradia, além de caracterizar uma politica de
omissdo, a auséncia da provisdo publica dialoga com a constatagdo de Francisco de Oliveira
(2013) de que na autoconstrucao
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“a habitagdo, bem resultante desta operagdo se produz por
trabalho ndo pago, isto é, supertrabalho (...). Ele contribui para
aumentar a taxa de exploracdo da forca de trabalho, pois 0 seu
trabalho — a casa — reflete-se numa baixa aparente do custo de
reproducéo da forca de trabalho — de que os gastos com habitacdo
sS40 um componente importante — e para deprimir os salarios pagos
pelas empresas” (p. 59).

Para entender as multiplas facetas da provisdo publica na universalizagdo de direitos
sociais, convem evidenciar as fungdes regulatérias e redistributivas da intervengdo estatal de
moradia. Tanto o estabelecimento de regras para funcionamento do mercado privado de
habitacdo quanto o auxilio direto as camadas mais pobres para 0 pagamento de despesas
relacionadas ao aluguel sdo exemplos de fungdes que o Estado assume na tentativa de reduzir
o grau de incerteza dos individuos e garantir uma renda minima (Rolnik, 2015). Com o intuito
de assegurar o direito a moradia, as propostas que seguem podem ser destacadas: reducéo de
impostos de inquilinos, delimitacdo de um teto para os valores de aluguel, estimulo a
ocupacao de imoveis vazios, dentre outras.

Entretanto, o periodo de estavel crescimento econémico tanto europeu quanto dos
Estados Unidos foi posto em xeque pelas subsequentes crises da década de 1970, bem como a
eficiéncia do Estado, como promotor de bem-estar, foi questionada. Suposi¢Ges acerca da
incapacidade fiscal do financiamento de politicas universalistas de acesso a protecdo social
relaxaram as bases do pacto de conciliagdo entre classes, refutando a |6gica progressista dos
regimes de bem-estar, a medida que abriu espaco para ascendéncia do pensamento liberal
(Hemerijck, 2012).

Erodiram as plataformas politico-econdmicas que propiciaram o desenvolvimento
biunivoco das demandas sociais e da ordem capitalista: dada a limitacdo do modelo
keynesiano em contornar o0 cenario de aumento inflaciondrio, desemprego e baixo
crescimento econdmico e restituir o equilibrio que ratificava o pleno emprego sem abjurar de
ampla protecdo socia (Hemerijck, 2012), a consequéncia foi uma “liberalizagao institucional”
(Streeck e Thelen, 2005). Em outras palavras, a tonica reformista se concretizou na
desregulamentacéo do mercado de trabalho, assim como na retragcdo dos gastos sociais e da
funcdo estatal.

O neoliberalismo tornou-se, portanto, o projeto de poder dominante e reformulou o
papel da politica socia, a qual foi reduzida a atuacdo marginal para resolver as falhas de
mercado e, assim, arrochar o orcamento destinado a protegdo social. Fora a ideologia
fiscalista e austera, indispensavel para o pleno desempenho das forgas de mercado, foram
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introduzidas “novas formas de intervencéo estatal para gerenciar 0 novo sistema de
acumulacdo” (Saad-Filho e Morais, 2018, p. 96). Segundo Streeck (2012), com a queda do
crescimento econdmico irromperam-se as tensdes sociais arrefecidas durante os anos de
estabilidade do pregresso regime de acumulagdo, reavivando o “conflito endémico entre
mercados capitalistas e politicas democraticas” (p. 36). 1sso implica que a crise do welfare
capitalism originou-se, numa abordagem socioldgica, do carater intrinsecamente conflituoso
do contrato social, ou seja, do “excesso de demandas sobre o Estado causadas pelas
expectativas criadas pela democracia” (Kerstenetzky, 2012).

Sob a égide neoliberal, 0 Estado despe-se de sua funcdo de provedora do bem-estar e
transmuta-se em mero apoiador. O paradigma do Social Risk Management (SRM), concebido
pelo Banco Mundial, justifica essa mudanca alegando a ineficiéncia da méaquina publica na
gestdo dos riscos subsequentes as crises (Holzmann e Jorgensen, 2000). Assimetrias de
informagdo podem comprometer o equilibrio fisca sem a garantia de efetiva de suavizagdo
dos impactos socioeconémicos durante ciclos recessivos. Principal aspecto do SRM é o
incentivo ao desenvolvimento individual, por meio do mercado e setor financeiro, de um
colchdo contra riscos e incertezas. Por outro lado, esse comportamento, em periodos de
estabilidade, ensgjaria a congtituicio de um de estoque de riqueza que permitiria a
alavancagem do bem-estar. A atuacdo do Estado, portanto, ficaria restrita as reparaces das
falhas de mercado. (Lavinas, 2017)

Constata-se a presenca da moradia adequada na Carta Magna de inimeros paises. No
entanto, € transversal as economias capitalistas contemporaneas o0 esteio publico a
mercantilizacdo do acesso propriedade residencial individual, através de desoneractes fiscais
para ambas as oferta e demanda. Kemeny (2005) ressalta que, quao maior o incentivo a
aguisicdo da casa propria numa sociedade, mais assistencia serd o carater da provisdo publica
habitacional, criando, assm, um sistema dual. O compromisso do Estado na garantia de
direitos dirigir-se-ia exclusivamente agqueles destituidos de ativos (Lavinas, 2017).

Circunscrito por direitos sociais reivindicaveis juridicamente, o contexto politico
favoravel ao declinio dos gastos sociais encontra-se em um impasse: como honréa-os, perante
um cendrio de desaceleracdo, sem incorrer em déficits publicos que complicariam a situacéo
econdmica (Kerstenetzky, 2012)? A casa propria exerce um papel fundamental nessa
transi¢do, a medida que representa um ativo que permite que os individuos se responsabilizem
pelo seu futuro financeiro, além de equalizar oportunidades e refugiar aspiragcdes que ensejem

0 desenvolvimento continuo dos objetivos pessoais (Finlayson, 2009).
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Distingue-se uma influéncia consideravel dos modelos habitacionais na provisdo de
bem-estar social, assim como o tipo de propriedade dominante tende a moldar relagdes sociais
e consensos discursivos. Alinhados com a ideologia neoliberal, os ideais privatistas da casa
prépria conferem tenacidade a implantacdo do modelo (Ronald, 2008). Rolnik (2015) alega
que “a transferéncia ideoldgica da responsabilidade por prover habitacdo para o mercado
foi hegemonica, e o paradigma da “casa propria” transformou-se em modelo praticamente
anico da politica habitacional” (p. 38).

A particularidade da habitagcdo, por conter tragos de subjetividade e objetividade, ndo
cria objecBes quanto ao favoritismo pela casa prépria no discurso coletivo. A cidadania,
guando estipulada em termos de propriedade privada, tende a relacionar o individuo a
sociedade por meio de acdes dos mesmos, e prescinde da finalidade equalizadora das politicas
universalistas. Ademais, as politicas que propiciam a difusdo da casa propria para todos os
estratos sociais ocultam demais reformas, estas ateradas por métodos aguém do radar
democrdtico e sem a necessidade de revisdo forma (Hacker, 2004), propositalmente
focalizando a assisténcia e reduzindo o valor dos beneficios.

Tanto a ateracdo da composicdo demografica, somada do aumento da expectativa de
vida, quanto a subsequente possibilidade de exaustdo dos recursos publicos, a julgar pela
expansao da demanda por bens e servigos, coincidiu com o aumento da propriedade privada
de moradia (Rolnik, 2015). Tamanha sincronia revela que a casa propria compde um
paradigma de politicas que enfatiza a promoc¢do publica de ativos privados como forma de
seguro social, quer dizer, a posse de ativos facilita lidar com as contingéncias e vol atilidades
naturais do ciclo de vida (Mertens, 2017). A redistribuicéo de renda ao longo ciclo de vida
familiar serve de justificativa para a universalizaco do paradigma da casa propria (Kemeny.
2005), por meio da consideracdo dos custos de moradia no caculo da renda disponivel. A
finalidade é estabel ecer uma relacdo simbiotica entre a casa propria e 0 acesso ao bem-estar.

Condizente com o0 modelo neoliberal de crescimento, baseado na valorizag&o de ativos
e consumo financiado pelo crédito em contextos de austeridade fiscal (Mertens, 2017), a
fragilizacéo da previdéncia publica e baixo nivel de provisdo publica so incentivos a procura
de financiamento habitacional, enquanto reforca préticas de mercado. Cortes nos niveis de
aposentadoria exercem pressdo sobre as expectativas de renda que os jovens terdo em
momentos de inatividade o que, consequentemente, provoca mudangas no discurso sobre a
incapacidade dos sistemas previdenci&rios e de provisdo publica universal (Mertens, 2017).

Recursos minimos para custear a casa propria dissuadem a estruturacdo de um sistema de
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protecdo socia financiado através do aumento de impostos, calcado no principio da
progressividade.

Todo esse arcabouco neoliberal ambiciona uma reinvencéo da intervencdo publica, ao
pressupor a racionadidade dos agentes individuais para, por fim, dedegitimar o
intervencionismo do Estado. O novo regime é assentado no comprometimento com as
aspiracOes individuais, e atribui as conquistas mercantilizadas o sentido de justica socia
(Finlayson, 2009).

Todavia, quanto maior a dependéncia da casa propria na provisdo de bem-estar,
particularmente como substituto do sistema de protegdo publico, maior a vulnerabilidade a
gue os domicilios mais pobres estéo expostos, refor¢ando as desigual dades existentes (Doling
e Ronald, 2010). Inclusive, o0 acesso intergeracional a casa propria torna-se cada vez mais
excludente visto a dinamica inerente ao processo de valorizagcdo imobiliéria, condicdo sine
gua non para a viabilidade no longo prazo do asset-based welfare. Momentos de deflacdo, ao
contrario, representam uma ameaga ndo somente ao valor habitacional agregado, como
também um risco sistémico do acesso ao bem-estar.

Em sintese, a correlacdo positiva do binbmio bem-estar e crédito pressupde condicdes
macroecondmicas estavels e previsiveis - constante alta do mercado residencial, em contextos
de inflagdo e juros baixos (Finlayson, 2009). Conclui-se que 0 nexus entre a propriedade da
moradia e 0 acesso a0 bem-estar via mercado de crédito configura-se em um paradoxo,
porque, segundo Hay (2013 apud Mertens, 2017), 0 sucesso desse paradigma ‘“‘depende de
premissas que a propria politica social ndo é capaz de garantir ” (p. 5).

Os capitul os seguintes sdo evidéncias empiricas da incorporacdo do paradigma da casa
prépria no desenvolvimento de sistemas de protecdo social. Ndo por acaso, ambos os
exemplos analisados - Reino Unido e Estados Unidos - integram o cluster liberal, ou anglo-
saxdo, tal qual a tipologia de Esping-Andersen, e sdo precursores no chamado asset-based
welfare. Existem distingdes, contudo: a medida que no UK entre o segundo pés-guerra e a
década de 1980 a moradia desmercantilizada teve um importante papel na composicéo de
Estado de bem-estar universal, os EUA desde o marco regulatério da habitagdo nos anos 1930

foi baseado no sistema de hipotecas, sendo residual aintervencdo publica na provisdo direta.
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CAPITULO Il — A Politica Habitacional do Reino Unido

No Reino Unido do século XX, diversos foram os mecanismos de provisao publica na
gestéo habitacional. Embora seja considerada uma nacéo tipicamente liberal, caracterizada
pela mercantilizag&o crescente do bem-estar, o sistema de posse dominante no Reino Unido
nem sempre foi assentado no acesso a casa propria ou regulado pelas forcas de mercado.
Durante 0 segundo pds-guerra, 0 acesso a moradia adequada ndo apenas consolidou-se como
um direito social, mas também aintervencéo publica esquematizou um conjunto de politicas a
fim universaiza-lo, assegurando um padrdo qualitativo minimo (Rolnik, 2015) - e
promovendo uma equalizacéo de acesso entre classes.

Apesar de aprimeira Lei de Plangamento, de 1909, (Housing and Town Planning) ter
contado com recursos publicos para a construcéo de unidades habitacionais, além de ter sido
decentralizada a autoridade de plangamento urbano (Rolnik, 2015), o aluguel privado
vigorava como a principal maneira de acesso a moradia no inicio do século XX. Para a classe
média, a oferta habitacional disponivel para aluguel era abundante e adequada, em oposi¢éo
aos domicilios precarios destinados as familias mais pobres (Ronald, 2008). A ineficiéncia
dos proprietarios em atender tanto as demandas da classe trabalhadora quanto aos padroes
minimos de construgdo habitacional culminou em uma insatisfacdo generalizada com o
modelo de duguel privado, para aém da intervencdo publica no controle dos aumentos dos
aluguéis em 1915 (Rolnik, 2015).

Entre a Primeira e a Segunda Guerra Mundial, diversas leis foram aprovadas baseadas
em relatorios sobre o desenvolvimento da questdo habitacional no Reino Unido e marcaram
uma maior intervencdo e envolvimento do setor publico na administracdo e provisdo de
moradia & populacdo, notadamente os pobres e mais vulneraveis. Interessante salientar que
tais politicas competiam ao ministério da salde, ou segja, moradia adequada representava uma
dimensao indissociavel da nocéo de bem-estar.

A Lei de Plangjamento de 1919, com o objetivo de reconstrucdo do pds-guerra, propos
o financiamento de construgdo de unidades habitacionais para locacdo atraves de subsidios do
Estado aos municipios. O plangamento ndo somente transferiu as autoridades locais o poder
administrativo e de financiamento na alocagdo de recursos, tal como estipulou alguns pontos
béasi cos para a execugdo dos desenhos (Reino Unido, 1919). Em contrapartida, o Housing Act
de 1923 reduziu os subsidios disponiveis para 0 setor publico de locagéo, e implementou

politicas de incentivo a oferta - 0s custos de construcdo haviam caido e o estoque publico fora
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suficiente as demandas nos Ultimos quatro anos (Reino Unido, 1923).

Até o inicio dos anos 1930, as politicas combateram as dimensdes quantitativas da
moradia, focando na reducéo do seu déficit. Mesmo que para a construcéo de novas unidades
tenha se estabelecido um padrdo minimo para novas construgdes, o Housing Act de 1930
impulsionou a remocdo de favelas (dums), assim como a demolicdo de unidades precérias.
Segundo a lei, “a favela €, sobretudo, uma lembranca da época que leis e estatutos ndo
impediam a criacdo de condi¢bes habitacionais intoleraveis de acordo com os padrdes
modernos” (Reino Unido, 1930, tradugio pessoal). Tratou-se de uma estratégia de renovacéo
urbana cuja centralidade ndo se traduzia somente sobre o0 acesso a moradia adequada, mas
também em um processo que detivesse a estigmatizagdo dos mais pobres e que provesse
assisténcia considerando as necessidades, sem condicionalidades (Rolnik, 2015).

Estudos académicos e surveys comissionados examinaram as causas da pobreza e o
porqué da ineficacia das Leis dos Pobres britanica. Beatrice Webb (1909) identificou raizes
econdmicas e sociais para 0 problema, antes definido tdo somente como individual, aém de
detectar que a politica social até entdo empregada favorecia a estigmatizacdo dos pobres. Mais
tarde, em 1936, Seebohm Rowtree contribuiu para o debate acerca da politica social
argumentando que o custo da moradia, assm como afome, agravaria a pobreza.

Favorecida pelo contexto de incerteza decorrente do conflito armado, a epitome da
atmosfera reforma social foi Social Insurance and Allied Services Report, popularmente
conhecido como Relatorio Beveridge. Publicado em 1942, o relatério coordenado por William
Beveridge confirmou os gargalos no esquema de protecdo social vigente e diagnosticou os
cincos grandes males da sociedade: a escassez, a doenga, a ignorancia, a miséria e a
ociosidade. O espirito coletivista de reconstru¢cdo nacional favoreceu o cumprimento das
recomendacfes do relatério com base na solidariedade social, politicas universais e,
sobretudo, na no¢éo de cidadania. Em suma, ao governo caberia o papel ativo na provisao de
um sistema de salde, transferéncias de renda e programas de combate ao desemprego, ou sgja,
um sistema de seguridade socia, financiado via taxagdo progressiva, que perdurasse do
“berco a sepultura”.

Baseado nesses aspectos, 0s anos que se seguiram a Segunda Guerra Mundial
observaram a ingtitucionalizacdo do Estado de Bem-Estar Social, este sustentado por
multiplos pilares de cidadania e direitos sociais, dentre os quais a moradia. Os investimentos
publicos para a construgdo em massa de unidades habitacionais de aluguel (Whitehead, 1993)

procuravam tanto remediar a escassez de moradia como a reconstrucdo de éreas devastadas
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pelos ataques. Em 1946, 0 governo aumentou os subsidios para a construgdo de council
housing (conjuntos habitacionais publicos construidos pelas prefeituras), enquanto que em
1947, a Lei de Plangjamento da Cidade e do Campo (Town and Country Plan Act) foi um
exemplo do compromisso para 0 desenvolvimento de longo prazo de uma infraestrutura
urbana conciliadora entre o domicilio do trabalhador e seu local de trabalho (Rolnik, 2015).

O governo dos trabalhadores (Labour Party) redefiniu o conceito de seguranca da
posse. Através da conscientizacdo, ao longo de geracdes, da nocdo de propriedade social,
onde o assalariamento e a universalizagcdo de direitos eram atores vitais para sua legitimagao,
0 governo erigiu barreiras para a legitimacéo do livre mercado e do seu efeito privatizador
(Ronald, 2008). Dessa maneira, a participagdo democrética e a coaliz8o entre classes sociais
enrijeciam o pertencimento comunitario naluta pelo bem-estar social.

No ano de 1948, a Lei de Assisténcia Nacional revogou a Lei dos Pobres (1834), ainda
gue esta tenha se erodido ao longo dos anos, e estendeu as bases da rede de protecéo social
aos idosos, doentes e invalidos, com beneficios monetérios complementares, além de auxilios
e provisdes habitacionais (Reino Unido, 1948). O Housing Act de 1949 autorizou as
municipalidades a construcdo de moradia a populagdo como um todo, em vez de
exclusivamente a classe trabalhadora e aos pobres, a criagdo de espagos de convivéncia
comunitarios e, por mais contraditorio que pareca, melhorias em propriedades privadas (Reino
Unido, 1949). Durante a gestdo de Clement Atlee (1945 — 1951), do partido trabalhista, o
nimero de novas habitacdes ultrapassou um milhdo, a medida que a moradia social também
se expandiu e exerceu o papel de “equalizador social, garantindo que os bairros se tornassem

2999

diversificados do ponto de vista de renda, mesmo em areas urbanas centrais de “alto valor
(Rolnik, 2015).

O retorno do Partido Conservador ao poder em 1951 marcou um ponto de inflexdo
sutil na politica habitacional. Ainda que o programa de construcéo de unidades domiciliares
ndo tenha sido revertido, iniciava-se uma desconstrucdo paulatina da nogdo de propriedade
social em paralelo ao desenvolvimento do ideal da “democratizagdo de propriedade privada”
(Ronald, 2008). Aproveitando-se da mobilidade socia promovida pelo periodo anterior, e da
gestacdo de um consenso discursivo sobre a superioridade da casa propria, incentivos fiscais
hi potecéarios ganharam espaco (Ronad, 2008).

Esse paradigma revelava-se medular a implantagdo da ideologia de mercado e seus
Interesses no longo prazo sem, entretanto, questionar as estruturas legitimadas socialmente do

Estado de Bem-Estar (Hacker, 2014). Inocular 0 pensamento de que a casa propria seria um
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meio para 0 acance da autonomia e liberdade, em contrapartida ao assistencialismo do
Estado, tornando-se ainda uma modalidade de investimento frutifera factivel para os
segmentos de mais baixa renda, serviu para remercantilizar os direitos sociais. A promessa de
acumulagdo de riqueza e estabilidade social viabilizou uma incipiente reorientagdo do

pensamento politico, inclusive a esquerda, conforme declarado que

“a preferéncia pela casa propria € explicada pela crenca de
que os proprietarios obterdo vantagens financeiras. Uma razdo mais
precisa para a tendéncia secular da propriedade privada € o
sentimento de independéncia a ela associado. Para a maioria das
pessoas, ter sua casa propria € um desgjo basico e natural... A
aquisicao da casa propria por individuos de rendas modestas ajudara
a resolver os impasses habitacionais 0s quais sdo enfrentados pelo
setor publico, assm como satisfara grandes aspiracfes sociais
reprimidas” (HMSO, 1977 apud Ronald, 2008, traducéo pessoal).

Sob o comando de Margaret Thatcher (1979-1990), o sistema de protecdo social
britdnico sofreu uma radical reformulacdo. O paradigma da politica habitacional foi
submetido a alteragdes politico-institucionais, cuja transicdo pode ser em parte justificada pela
naturalizagcéo da propriedade individual no imaginario coletivo e seu vinculo com um novo
formato de cidadania, através da reducdo de impostos e dos custos hipotecarios. Com a
introducao do “direito a compra” (right-to-buy) em 1980, a fim de garantir a “seguranca da
posse” (Rolnik, 2015), o panorama habitacional consolidou o Reino Unido como democracia
de proprietéarios individuais. Tal politica permitiu aos inquilinos das council houses a
aquisicao das mesmas com descontos. O direito & compra, apesar de sua retérica igualitarista,
distanciou-se dos objetivos universalistas do imediato pés-guerra ao excluir uma parcela
economicamente desfavorecida. Grande parte do estogue publico remanescente deteriorou-se
e, apos 1993, a construcdo dos conjuntos habitacionais foi encerrada (NHBC, 2015).

O controle do excedente de moradias sociais ndo adquiridas pelos inquilinos ou
desocupadas foi repassado as associagfes de moradia (housing associations), em lugar dos
subsidios municipais financiados via impostos (Rolnik, 2015). Juntamente com o Housing
Act de 1988 que regulamentou as associacfes de habitagcdo como ndo governamentais, para
além de redefinir o sentido de seguranca da posse favorecendo o locador, essa politica fazia
parte de um esquema de reducdo dos gastos publicos com moradia, possibilitado o
financiamento privado para honrar os custos de moradiatotais (Reino Unido, 1988).

A privatizacdo do estoque publico ocupado pela efetivacdo do right-to-buy foi um
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mecanismo coadjuvante, porém de suma importancia, na reorientacdo do papel estatal sob a
direc@o neoliberal. A desregulacdo do mercado de crédito e sua subsequente democratizagéo
ganharam centralidade na constitui¢&o de uma nova politica habitacional que, concomitante as
medidas de austeridade, contribuiram para enfraquecer a desmercantilizacdo de direitos e
aproximar os individuos da |6gica financeira. Tanto esquemas de financiamento pelo lado da
demanda, como o Mortgage Interest Relief at Source (Miras), que concedia beneficios fiscais
proporcionais aos custos hipotecarios (HMRC, 2000), quanto a flexibilizacdo das normas de
concessdo de crédito pela Lei de Servicos Financeiros de 1986 (Financial Services Act)
arquitetaram um sistema movido pela racionalidade financeira e privatista.

O gréfico | aponta que desde a Segunda Guerra Mundial o nimero de unidades
habitacionais pouco mais que duplicou. Constata-se que no periodo de consolidagcdo do
Estado de Bem-Estar (1945-1975), o aluguel privado foi comprimido tanto pela expansdo da
moradia de locacdo social, que se elevou de 18% para 30% do total de domicilios em 1971,
guanto para a casa propria, que atingiu cerca de metade dos domicilios. Ao longo do governo
de Margaret Thatcher, a casa propria continuou a aumentar sua parcela do total (66% em
1991), a0 mesmo tempo em gue a habitacdo social teve sua inflexdo marcadamente verificada
pela politica right-to-buy, da sua substituicdo pelas associacdes de habitacdo e pela

circunscricédo ideol 6gica da propriedade individual como Unica opgdo sustentavel.

Grafico 1. Percentual dos tipos de posse e total da moradia (milhares)
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Fonte: Elaboragéo propria a partir de dados em https://www.gov.uk/government/stetistical -data-setg/live-tables-
on-dwelling-stock-including-vacants
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Embora o aumento real dos salarios tenha estimulado a demanda efetiva pela casa
propria desde 1945, a democratizacdo do crédito hipotecario e a autorregulacdo do mercado
financeiro nos anos 1980 imprimiu um novo papel para a divida na dindmica capitalista no
Reino Unido. A desconstrucdo da moradia como um direito social e o imediato sentido
conferido a casa propria na provisdo de bem-estar incorporaram a no¢éo de que a propriedade
de ativos sdo garantias de fluxo e estoque de renda. Ou segja, 0 novo paradigma da politica
habitacional, além de legitimar a contracdo dos gastos sociais, serve como intermediario no
acesso aos bens e servicos, agora também mercantilizados, e como garantia em aavancagens
por meio da divida. Entretanto, o desenvolvimento de uma “classe média patrimonial”
(Piketty, 2014), calcada na valorizagdo constante de seus ativos, impediu que o0 modelo se
perpetuasse com estabilidade.

Tanto ainflagdo imobiliaria, central para o desenvolvimento do modelo de bem-estar,
guanto as crises financeiras, acentuadas pela desvalorizacdo salarid e pelo desemprego,
impuseram restri¢oes a aguisicao habitacional por parte das classes populares (Rolink, 2015).
Durante os anos 1980, as execucdes hipotecarias totalizaram 34.090 mil, enquanto na década
seguinte alcancou 180.570 (CML, 2011). Com o pico de 75,5 mil em 1991, a reintegracdo de
posse tornou-se um dispositivo quase que indolor dos credores para ndo incorrerem em
prejuizos, relegando os riscos aos tomadores de empréstimo. Tamanha proximidade entre os
circuitos financeiros e as familias exp6s este Ultimo a riscos extrinsecos as incongtancias do
ciclo de vida exacerbou o perfil predatorio do capital financeiro, numa exploracdo secundéria
do capitalismo rentista (Soederberg, 2013). Apesar das reverberacOes negativas da economia
de mercado, e pelo fato de que as aspiragOes ndo estivessem mais associadas aos ganhos
financeiros proporcionados pelo crescimento do prego dos ativos (Forrest et al., 1999 apud
Ronald, 2008), o consenso discursivo e politico conservou-se em torno da casa prépria.

O retorno do partido trabalhista ao poder, reinventado sob a alcunha de “New Labour”
(Novo Trabalhismo), além de néo resgatar o universalismo de direitos baseados na cidadania,
aprofundou o legado conservador de que a salvaguarda e ampliagdo de direitos sdo
conquistadas através do potencia de insercéo integral nos mercados e do portfélio de ativos
individuais (Gamble, 1988). Numa perspectiva intermediéria entre o liberalismo e a economia
planificada, e com o propdsito de reestruturar as condi¢bes da populacdo deterioradas ao
longo das gestes conservadoras, o paradigma da Terceira Via (Third Way) contava com a
conciliagdo de politicas econémicas ortodoxas e politicas sociais progressistas. Congquanto a

roupagem capacitadora do Estado forjasse uma coesdo politica, o desmantelamento da politica
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social enquanto um colchdo de seguridade versus as volatilidades dos mercados e seu
reaproveitamento na incorporacdo gradativa de individuos a dinamica (Polanyi, 2012)
agravou as vul nerabilidades enfrentadas pela popul agéo.

Com a supressao dos aluguéis sociais pelo crédito hipotecario a juros baixos e também
pela escassez de aluguéis acessiveis no setor privado, a defesa do direito a compra (right-to-
buy) e a sustentabilidade da aquisi¢do da casa prépria pela classe trabalhadora mantiveram-se
na agenda habitaciona do Novo Trabalhismo. Visando a acumulacéo de riqueza proveniente
da valorizacdo da moradia, o Estado, ao estimular a propriedade de ativos, criaria condic¢oes
para que os individuos administrassem seu proprio bem-estar que, em um movimento de
retroalimentac&o, capacitaria maiores alavancagens no mercado de crédito. Michael Sherraden
(1991) alegou que haveria uma mudanca comportamental ensejada pelo sentimento de posse,
em contrapartida ao imediatismo da redistribuicdo de renda, assim como cada individuo

deveria ser incentivado em atingir seu potencial méximo.

GRAFICO 2. Valor médio da unidade habitacional unifamiliar (todos os tipos de imével)(£)
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Fonte: Elaboracéo propria a partir de dados em http://landregistry.data.gov.uk/app/ukhpi/browse?from=1997-01-
01& location=http%3A%2F%2Fl andregistry.data.gov.uk%2Fid%2Fregion%2Funited-kingdom& to=2019-05-01
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N&o desconsiderando os ganhos nominais percebidos pela valorizacdo da casa propria,
conforme observado no Gréfico Il acima, a cobertura da politica habitaciona do Novo
Trabalhismo néo foi holistica. Na realidade, o sentido da posse foi reconfigurado. O auguel
social acabou estigmatizado, sendo os conjuntos habitacionais a Ultima saida para agueles
excluidos. Essas pessoas eram mgjoritariamente trabalhadores mal remunerados e imigrantes.
Enquanto isso, a bolha imobiliéria foi alimentada pela compra para arrendamento (buy-to-let
properties), onde habitacbes sociais precéarias tornaram-se fontes renda, reduzindo a

acessibilidade dos mais jovens e, evidentemente, os mais pobres (Ronald, 2008).
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O colapso do sistema financeiro em 2007 minou a possibilidade de inUmeras familias
gue gravitavam em torno da renda média de adquirir a casa propria. Percebe-se também no
grafico acima que, apesar do valor dos imdéveis terem caido como consequéncia imediata da
crise, houve uma retomada dos precos ndo por conta da manutencdo do acesso ao crédito
hipotecario ou expansdo dos direitos de compra, mas em decorréncia de uma reducdo na
oferta de unidades habitacionais. A situagdo foi ainda mais dréstica para os individuos mais
desfavorecidos que, considerando o enrijecimento das condicdes para tomada de empréstimos
e os datos niveis solicitados de depdsito hipotecario, estavam fadados a tornarem-se
inquilinos, sob crescentes e onerosos aluguéis durante varios anos. Nos recentes anos da
coalizdo, é reconhecido que a crise da moradia sgja um dos grandes gargalos a serem

enfrentados pelo governo. Em resumo,

“a crise habitacional vivida hoje pelo Reino Unido € vitima de
Seu proprio éxito: os precos dos imdveis ndo podem cair porgue iSso
significa erodir a base politico-social e 0 bem-estar baseado em
ativos. A habitacdo social publica ndo pode ser promovida porque
simbolizaria a regressdo para um estado de dependéncia” (Rolnik,
2015, p.57).



CAPITULO Il — A Politica Habitacional dos Estados Unidos

1.1 = Histérico do Financiamento Habitacional Norte-Americano

Apontado como a génese do Estado Social norte-americano, o New Deal de 1935 foi
pautado em um liberalismo reformista socialmente solidario. O pacote de reformas visou,
inicialmente, solucionar as sequelas da Depressado sobre os setores produtivo e financeiro,
para, em um segundo estagio, focar na questdo social e trabalhista. Dentre os principais
programas do New Deal, 0 Social Security Act (SSA) inaugurou o Sistema de Previdéncia
Social e 0 seguro-desemprego, financiado por contribuicdes diretas do empregado, em
paralelo a diversos beneficios assistenciais pleitedveis via teste de meios, diferentemente do
model o universal britanico.

No bojo das transformacdes encetadas pelo New Deal houve grande incentivo ao
desenvolvimento do setor de construcéo civil, sensibilizando fortemente a habitacdo. Ao
passo que esse setor mobilizava a forga de trabalho ociosa, 0 mercado de crédito residencial
despontava como fonte de recursos para aquisicdo da casa propria, criando um sistema de
hi potecas que perdura até os dias de hoje.

As reformas regulatérias no inicio dos anos 1930 constituiram-se das primeiras
intervencdes do governo no sistema de financiamento habitacional. Com o impedimento aos
bancos comerciais de custodiar cadernetas de poupancas e conceder crédito habitacional, as
empresas savings and loans, também chamadas de thrifts, especializaram-se na emissdo de
empréstimos para aquisicdo de moradia (Arretche, 1990). Apesar de essas ingtituicdes
contarem com depdsitos de curto prazo — cadernetas de poupanca — para a emisséo de crédito
habitacional, a escassez de recursos ocasionados pela Depressdo exigiu a instauracdo de um
mecanismo que garantisse liquidez ao sistema. Dessa maneira, através da criacdo dos Federal
Home Loan Banks (FHLB), em 1932, possibilitou-se a preservag@o de um fluxo continuo de
capital aos credores, assm como a flexibilizacdo das condi¢fes para os mutuarios. Embora
essa configuracdo tenha assegurado a sustentabilidade, durante décadas, do financiamento
residencial, limitados foram os impactos que 0 acesso a propriedade individual teve sobre o
reaquecimento econdmico poés-crise (Schwartz, 2006).

Apbs o crash da Bolsa, 0 processo deflaciondrio que se seguiu resultou em altos
nimeros de execugdes hipotecérias. Para evitar o agravamento desse cenario foi idealizada,
em 1933, a Home Owners Loan Corporation (HOLC), que “introduzu, aperfeicoou e provou

na pratica a viabilidade de hipotecas de longo prazo, autoamortizaveis com pagamentos
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uniformes distribuidos ao longo de toda a duracdo da divida” (Jackson, 1985 apud Fix,
2011). Ela foi criada com o intuito de adquirir e refinanciar hipotecas inadimplentes. Tais
compras eram financiadas através da emissdo de titulos publicos de longo prazo. Esse
dispositivo flexibilizou as condi¢des dos contratos hipotecérios, aém de uniformiza-los,
amadurecendo o mercado de crédito habitaciona e tornando-o acessivel a populacdo mediante
reducédo de adiantamentos, taxas de juros fixas e aumento dos prazos de pagamento.

N&o obstante o imével represente uma garantia real contra o0s riscos de néo
cumprimento das obrigacOes financeiras pela contraparte, os atos custos de transacéo
relativos a venda apds a execucdo hipotecéria e as incertezas acerca do nivel de demanda
obstruiram a concessao de empréstimos aindividuos que apresentassem histérico duvidoso ou
ndo possuissem garantias. Instituida apds a promulgacdo da Lei Nacional de Habitacdo, de
1934, a Federal Housing Administration (FHA) provocou uma revolugdo no sistema de
crédito ao subscrever hipotecas e prover cobertura as ingtituicdes credoras contra
Inadimpléncia.

Verifica-se, portanto, um triplo efeito causado pela FHA. Primeiramente, 0 aumento
na geracao de empregos e 0 desenvolvimento do setor de construcéo civil foram responsavels
por impulsionar o crescimento econdmico. Em segundo lugar, com o respaldo do Tesouro
Americano contra riscos de crédito, o FHA transformou o segmento imobiliario em uma
modalidade atraente para investidores aplicarem recursos, injetando liquidez no sistema (Fix,
2011). Dessa maneira, foi possivel regimentar um teto para a taxa de juros e, juntamente ao
afrouxamento das condicdes contratuais derivadas da HOLC, diluir as amortizagtes mensais
para niveis abaixo dos aluguéis (Schwartz, 2006) e ampliar a quantidade de domicilios
individuais ofertados. Por fim, o terceiro efeito recaiu sobre a organizagdo espacial da
habitacdo. Ndo somente a modernizacdo urbana encarecia o valor da habitac8o nessas éreas,
mas também ignorava os padrdes étnicos e raciais estipulados pela HOLC e adotados pela
FHA. Isso foi uma das causas da aceleragéo do conhecido processo de “suburbanizagdo” das
residéncias nos Estados Unidos, uma vez que para

“controlar o risco de assegurar hipotecas que excedessem o
valor da propriedade, o FHA especificava critérios para estimar o
valor dos imoveis individualmente e a probabilidade da manutencéo
dos precos conforme o tempo. (...) Esses critérios para essa resolucéo
apoiavam-se, em grande parte, no perfil racial dos bairros e seus
entornos” (Schartz, 2006, p.51. Tradugao propria).
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Apls a Segunda Guerra Mundia, a criagdo da Veterans Administration (VA),
direcionada aos combatentes retornados e cujo escopo era similar a FHA - com cobertura
parcia das hipotecas e prazos estendidos a taxas de juros inferiores - incentivou igualmente a
proliferacdo dos suburbios, seja pela mudanca na composicdo familiar (baby-boom), que
demandava mais espaco, ou pela propaganda em torno da superioridade da casa prépria
(Ronald, 2008).

Encorgjado pela arquitetura que garantia sua liquidez, o sistema de hipotecas,
conforme analisado por Schwartz (2006), conduziu a estruturacdo de dois ambitos financeiros
encarregados de gerir o financiamento habitacional. O primeiro referia-se a oferta de crédito a
demanda, através das thrifts, enquanto o segundo corresponde a subscricdo e garantia de
hipotecas pelo FHA. Todo o arcabouco regulatério e ingtitucional desenhado nesse periodo
revolucionou o financiamento da moradia, onde o mercado de crédito se apresentou como a
tonica da politica habitacional .

Favorecidas pelo novo marco regulatério do sistema financeiro, as thrifts tiveram sua
competitividade impulsionada. Enquanto os clientes de bancos comerciais deparavam-se com
uma taxa de juros méaxima as suas aplicacdes, as thrifts tinham liberdade para definir ataxa de
juros ofertada aos depositarios em caderneta de poupanca, todavia pendente de aprovacéo do
FHLB (Arretche, 1990). Lucros eram obtidos através da diferenca entre 0s juros recebidos dos
mutuarios e os rendimentos pagos aos aplicadores. Episodios de escassez de recursos que
atendessem ao nivel de demanda poderiam ser remediados através de adiantamentos oriundos
do FHLB (Schwartz, 2006).

Nas duas décadas seguintes a Segunda Guerra Mundia houve um expressivo aumento
do nimero de moradias privadas, que cresceram aproximadamente 20% nos anos 1940 e 1950
(Ronald, 2008). Esse cenario € derivado de uma combinacdo entre altas taxas de crescimento
econdmico, refletidas na renda do trabalhador, cujo crescimento entre 1947 e 1979 foi de
2.2% aa (Schmitt et al., 2018), a consolidacdo do sistema de hipotecas discutido
anteriormente e o desenvolvimento de infraestrutura nacional, que permitiu a suburbanizagcéo
residencial, gragas ainvestimentos publicos — diretos ou através de subsidios ao setor privado.

Entretanto, em meados dos anos 1960, o arranjo financeiro que sustentava o mercado
de crédito hipotecario conforme descrito comegou a dar sinais de instabilidade. Em 1962,
devido a pressdo dos bancos comerciais pela quebra do protecionismo fiscal das empresas
especializadas em financiamento habitacional, o percentual dos depdsitos dedutivel darendaa
ser tributada foi reduzido de 12% para 6% (Arretche, 1990). Ademais, o descompasso
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decorrente entre os ativos (hipotecas) estarem associados a créditos de longo prazo e com taxa
fixa e os passivos (depositos) variarem segundo a taxa de juros, evidenciou a vulnerabilidade
dessas ingtituicbes e, por conseguinte, do regime de financiamento habitacional de maneira
geral (Schwartz, 2006).

Ficou patente, portanto, que a volatilidade da taxa de juros comprometia ndo somente
equilibrio patrimonia das thrifts, assm como o fluxo de recursos entre os depdsitos e 0s
empréstimos hipotecarios. O governo federal, em 1966, atacou a iminente crise do crédito
através da imposicao do teto de juros (Regulacdo Q) aos rendimentos pagos as cadernetas de
poupanca. Apesar de gerar solvéncia as empresas, iniciou-se um processo de acirramento da
concorréncia a poupanca vis-a-vis a criacdo de formas de investimento mais rentéveis o que,
por sua vez, explicitou a inadequacdo da forma de financiamento habitaciona, outrora
dominante, tanto em relagcdo aos ciclos econdmicos quanto a complexificagdo dos
instrumentos financeiros (Fix, 2011).

Remonta & crise do inicio dos anos 1980 o ponto de inflexdo da politica habitacional
nos Estados Unidos. O sistema adotado desde o marco regulatério dos anos 1930 mostrou
sinais de esgotamento durante o periodo recessivo da década de 1980, uma vez que a
aceleraco inflacionaria provocava déficit patrimonial nas institui¢des de poupanga. Embora o
governo tenha agido no sentido de evitar uma crise do crédito habitacional privado, as
intervencdes operadas nutriam uma convicgao na soberania das forgas de mercado (Esping-
Andersen, 1990) e caminharam em direcdo a desregulamentacdo do sistema financeiro de
maneirageral.

Especificamente, o Depositary Institutions Deregulation and Monetary Control Act, de
1980, e 0o Gan-St Germain Depositary Institutions Act, de 1982, representaram 0
compromisso politico em minimizar o papel do Estado e uma guinada em direcdo ao pleno
funcionamento da economia de mercado no segmento habitacional, em processo de
financeirizagdo. Enquanto a primeira lei, cuja finaidade era manter a liquidez do sistema,
removeu o limite méximo aos rendimentos da poupanca, a segunda correspondeu a derrocada
da estrutura especializada no modelo anterior de financiamento habitacional, ao expandir o
escopo de atuacdo permitido as thrifts tanto em transacdes ativas quanto passivas (Arretche,
1990; Schwartz, 2006). Além disso, importante ressaltar que, em 1981, foram introduzidas as
Adjustable Rate Mortgages (ARMs), as quais permitiam o regjuste dos juros ao longo do
tempo de duragdo do empréstimo, e, em 1982, com a promulgacdo da Alternative Mortage

Transations Parity Act, foram legalizadas hipotecas com taxas flutuantes, pagamentos do tipo
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baldo® (Fix, 2011; Rolnik, 2015), ambas almejando a equalizacdo do balanco patrimonial das
thrifts.

Ao passo que 0 processo de desregulamentacdo do mercado financeiro contribuiu para
a disseminacdo de modalidades de investimento inovadoras, permitindo aplicagcdes de maior
risco que aumentariam a capacidade de saldar o passivo futuro, seu impacto foi marginal
sobre as receitas das thrifts (Colton, 2002). Por sua vez, a eliminagéo de barreiras a entrada no
mercado de crédito habitacional implicou perda na participacdo de mercado por parte das
thrifts para os bancos que, reativamente a diminuicdo dos empréstimos comerciais,
vislumbraram no mercado de financiamento a moradia uma possi bilidade de ampliacéo de sua
carteira de ativos.

Entretanto, a ofensiva das thrifts & multiplicacdo de sua rentabilidade através de
investimentos mais arriscados resultou em uma aavancagem financeira excessiva que, em
razéo da inexperiéncia dessas ingtituicbes em gerir um portfélio diversificado, aumentou o
nimero de faléncias (Schwartz, 2006). Uma nova escal ada da taxa de juros em 1988 implicou
no agravamento da situacdo contdbil das empresas de poupanca, exigindo um pacote de
resgate financeiro por parte do Estado. Em 1989, o governo norte-americano sancionou 0
Financial Institutions, Reform, Recovery, and Reforcement Act (FIRREA), que impds um
conjunto de medidas restritivas @ novas concessdes de empréstimo pelas thrifts

remanescentes (Fabozzi & Modigliani, 1992).

® Hipotecas cujo pagamento é do tipo bal&o foram idealizadas com o objetivo de reduzir o risco de crédito parao
credor. Nesta nova modalidade, o prazo do contrato hipotecério é encurtado, porém as amortizacGes mensais so
calculadas baseando-se em empréstimos de vencimento superior a pactuado. Entretanto, para compensar as
parcelas menores, o valor final devido equivale a quitacdo do montante principal total. Pagamentos do tipo baldo
asseguram que a taxa de juros remunere o risco ao longo do periodo acordado, ou seja, permite ao credor uma
reandlise dos termos contratuais, adequando-os a situagcdo financeira presente do mutuario e a0 contexto
econdmico, com o objetivo de ofertar um refinanciamento hipotecario que contemple o valor residual do imével.
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TABELA 1: Histérico do Sistema de Financiamento Habitacional nos EUA

[ nstituices Produtos Conjutura M acroéconomica
HOLC (1933); - — . .
Era da I nstitucionalizagdo FHLB e FHA (1934); Ermremmos com amortizgoes mer\sals; Grar_sde Depr,.
i Hipotecas com prazo de 30 anos ajuros Housing Act (1934);
(1930 - 1970) Fannie Mae (1938); fixos Requiacio O (1966);
Ginnie Mae (1968); ’
Introducdo das ARMs; Choques do petréleo;
Era da Securitizacdo Freddie Mac (1970); Emissdes de titulos pela Ginnie Mag e Aumento dos Juros,
(1970 - 1990) Fimdas Thrifts (19809); Freddie Mac; SMMEA (1984);
CMOs e Remics; FIRREA (1989);

Globalizag&o dos circuitos de MBS;
Consolidacéo das Agéncias de Deservolvimento do sistema AUS; Crise dos Subprime (2008);
Classificacgo de Risco;

Era da Automacao
(1990 - 2019)

Fonte: Elaboracéo Prépria

Novos credores, especialmente os bancos hipotecarios, dependiam de recursos
provenientes tanto do mercado de capitais quanto de linhas de crédito com bancos comerciais
para congtituir liquidez ao financiamento do sistema hipotecério (Jacobides, 2005). Segundo
Cagnin (2018, p.82), enquanto as thrifts enfrentavam uma queda na participagdo dos contratos
de hipoteca habitacional de 60,4% para 19,8%, os bancos hipotecarios aumentaram sua
parcela de mercado de 14% para 57%. Essa reconfiguracdo ndo correspondeu somente a
precariedade das thrifts em fornecer empréstimos hipotecérios, mas, sobretudo, a
disseminacdo de um mercado secundario de hipotecas capaz de sustentar a demanda por
financiamento habitacional (Schwartz, 2006; Fix, 2011), questdo que sera desenvolvida na
secdo seguinte.

Inovacdes também se deram no setor de servicos relacionado a comercializagdo dos
produtos financeiros. Dessa maneira, as ingtitui¢cdes que adentravam o segmento imobilidrio,
nomeadamente o0s bancos hipotecarios, apostaram na remodelacdo do organograma a fim de
especializarem-se exclusivamente na funcéo de originadores, isto é, emissores de hipotecas
(Fix, 2011). FuncGes burocréticas e prospeccado ativa de clientes, assm como a entrega de um
servigo personalizado, ficaram a cargo dos corretores financeiros (mortgage brokers), os quais
passaram a intermediar as transacfes entre os credores e 0s mutuarios. A descentralizacdo das
atividades do sistema de financiamento habitaciona tornou-se ainda mais viavel conforme a
difusdo de “mecanismos que garantissem uma padronizacdo das informacdes e uma
coordenacdo entre os agentes relativamente simplificada, de tal forma que as assimetrias de
informacdo emergentes da propria fragmentacdo da cadeia pudessem ser reduzidas”
(Cagnin, 2018, p.86).
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A instrumentalizagdo no modelo de financiamento habitacional de tecnologias de
infformacdo ocorreu por meio da elaboracdo de sistemas automatizados de subscricdo
hipotecaria (automated underwriting system - AUS) e sua aplicacdo em metodologias de
avaliacdo de riscos. Tal dispositivo consistiu em avaliagBes automaticas assentadas tanto no
tipo de crédito quanto nas informagdes do tomador, como, por exemplo, histérico de
inadimpléncia. Tornou-se possivel mensurar, portanto, o nivel de risco que o credor incorria
em determinada operacdo de crédito.

Além de colaborar para ganhos de eficiéncia, ao encurtar o periodo de apuracdo dos
requerimentos, e para a reducdo de custos de intermediacdo a concessdo de empréstimos
hipotecarios (Cagnin, 2018), o mecanismo tecnicista conferiu credibilidade as agéncias de
rating, importantes na deliberacdo do grau de exposicao que determinado investimento
representa (Rolnik, 2015 apud Poon, 2009).

[11.11 Nova Era do Financiamento Habitacional: M ercado Secundario e a Securitizacéo

Mesmo que o desenvolvimento de um mercado secundério de hipotecas tenha suas
raizes no processo de institucionalizacdo e reforma do sistema de financiamento habitacional
dos anos 1930, somente apds as crises macroecondmicas e o periodo de estagflacéo é que esse
mercado se tornou um mecanismo fundamental na emissdo de hipotecas.

Em 1934, foi criada a Federal National Mortgage Association (Fannie Mae), cujo
papel era adquirir e gerenciar os empréstimos hipotecérios assegurados pela Federal Housing
Association (FHA). Juntamente aos Federa Home Loan Banks (FHLB), esta agéncia
governamental redinamizou o sistema habitacional ao garantir liquidez as thrifts que, por sua
vez, encontravam estimul os para tornarem-se credoras de contratos antes considerados menos
seguros (Arretche, 1990). Em uma ponta, através da emissdo de ativos e titulos, Fannie Mae
gerava recursos necessarios para a aquisicao das hipotecas asseguradas pela FHA. De outro
lado, juros e adiantamentos pagos pelos mutuarios quitavam as obrigacfes estabelecidas com
os investidores que compravam os titulos (Schwartz, 2006). Ap6s uma década de sua criacao,
Fannie Mae comprou 66.947 hipotecas garantidas pela FHA e vendeu 49.048, nimeros que
tenderam a aumentar com a incluséo das hipotecas asseguradas pela Veterans Association
(VA) (Gotham, 2012).

Conforme discutido anteriormente, o sistema de financiamento habitacional instituido

41



nos EUA exigia crescimento econdmico a baixas taxas de inflagdo. Elevages nas taxas de
juros para o combate a escalada inflacionaria acarretariam no descasamento entre os depositos
de curto prazo e 0s empreéstimos hipotecarios a taxas de juros fixas e de longo prazo. Dessa
maneira, eram repassadas a Fannie Mage tanto o risco de crédito referente a possive's situactes
de inadimpléncia quanto o “6nus imposto pelo descasamento de prazos caracteristico do
financiamento habitacional dasthrifts” (Cagnin, 2018, p.90).

Todavia a nova esquematizacéo tenha sido uma resposta ao desequilibrio patrimonial
das thrifts e seu respectivo contégio a Fannie Mae, a exegese liberal impunha limites aos
gastos do governo. Analistas de mercado concluiram que a elevacdo do nivel de precos e das
taxas de inflagdo nos anos 1960 decorria dos excessivos déficits orcamentarios
governamentais devido a participacdo dos EUA na guerra do Vietna e ao atendimento das
demandas dos crescentes movimentos sociais (Cagnin, 2018).

Com a promulgagdo do Housing Act de 1968 o governo federal transformou a Fannie
Mae de um 6rgéo publico em uma empresa privada patrocinada pelo governo (Government
Soonsored Enterprises - GSE), podendo agora comprar hipotecas além daquel as asseguradas
pela FHA e pela VA, e atribuiu a recém-criada Government National Mortgage Association
(Ginnie Mae) as antigas fungdes da primeira. Dois anos depois, 0 governo criou a Federal
Loan Mortgage Association (Freddie Mac) com o intuito de fazer frente as demandas das
thrifts. Posteriormente, estabel eceria um cenario competitivo com a Fannie Mae que, por meio
da atracdo de mais investidores, dinamizaria a expansdo de um mercado secundario de
hi potecas (Schwartz, 2006).

Tal contexto viabilizou a alienagdo imediata dos empréstimos hipotecérios, ou sga,
sua securitizagdo. Logo apds serem originados por bancos hipotecarios e thrifts no mercado
primario, as hipotecas individuais eram compactadas e vendidas no mercado secundario na
forma titulos (Schwartz 2006; Fix, 2011). Chamados passthrough securities, esses titulos
principiaram as operagdes de securitizagdo do crédito nos Estados Unidos e, assm, deram
inicio a0 mercado das mortgage backed securities (MBS). Esquematicamente, 0 mercado de
MBS funcionava da seguinte maneira: as securitizadoras compunham titulos, as passthrough
securities, colateralizados por pool de empréstimos hipotecarios. Os originadores, apds a
deducdo de emolumentos e comissdes, repassavam 0s juros e adiantamentos aos investidores
que detinham os titul os (Schwartz, 2006; Cagnin, 2018).

Até 1980, apenas a Freddie Mac e a Ginnie Mae iniciaram de emissdo de MBS,

enquanto a Fannie Mae se ocupava da sua fungdo original. A seguranca financeira gque
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emanava das revolucdes no mercado secundario permitiu a inclusdo da ultima, em 1981, no
time de emissoras de titulos lastreados em hipotecas. Completa a transicdo do sistema de
financiamento habitacional do modelo originate-to-hold, no qual credores tém a pretenséo de
manter 0s empréstimos até o vencimento, para originate-to-distribute, eximindo os credores e
intermedi&rios dos riscos inerentes as operacoes ao repassa-las a investidores (Cagnin, 2018),
observou-se uma ruptura com o model o institucional do inicio dos anos 1930.

Sobretudo por serem asseguradas pelo governo federal, isto é, contarem com um fluxo
de caixa continuo mesmo em casos de inadimpléncia, as passthrough securities emitidas pelas
GSE transformar-se-iam em determinantes da demanda no mercado financeiro. Segundo
Dymski (2012),

“essa mudanca do modelo em direcdo a securitizacéo
transformou radicalmente a percepcéo dos riscos financeiros do
sistema de hipotecas. A progressiva automacdo e padronizacéo da
metodologia analitica dos critérios de risco, agora ndo mais
realizados pelos credores, pareceu diminuir os riscos de
inadimpléncia. Ademais, agentes do mercado financeiro tinham a
perspectiva de que a subscricdo pela Fannie Mae implicaria em
garantias contra 0 ndo pagamento das obrigacoes. Risco de liquidez,
gue foi transferido dos originadores para os investidores, pareceu
diminuir também” (p. 176; traducdo prépria).

A partir da contragdo do discernimento dos riscos enfrentados, é pertinente a andise
de Gotham (2012) sobre a ressignificagdo do complexo imobiliérios-financeiro com avanco
da securitizagdo. Baseando-se nas conclusdes de Henri Lefebvre e David Harvey, estudiosos
marxistas, sobre as contradi¢cdes intrinsecas ao processo de acumulagcdo capitalista no
desenvolvimento urbano, Gotham argumenta que a securitizagdo coube o papel de mediador
na crise que culminou na passagem do modelo de financiamento originate-to-hold para
originate-to-distribute. Essa nova organizacéo dos circuitos financeiros minoram a exposi ¢ao
ao risco de crédito que os bancos e institui¢des financeiras incorrem ao manter sob custodia os
empréstimos (Lavinas, 2018).

Embora a fungdo dos investidores tivesse se mantido inalterada, o formato do
investimento mudou e seus objetivos se ampliaram. Passaram de proprietarios de imoveis a
detentores de titulos lastreados em hipotecas, a0 passo que 0s retornos deixaram de estar
associados ao pagamento de hipotecas ou aluguéis e converteram-se também na possibilidade
de ganhos especulativos. De acordo com o autor, a securitizagdo imobiliaria mitigaria o risco

de liquidez ao transformar ativos de natureza iliquida em titulos permutéveis e comercidveis
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no mercado de capitais (Gotham, 2012). Rompida a barreira da fixidez espacia, os imoveis
gjustam-se ao regime financeirizado, porém, contraditoriamente, desmontando o sistema de
financiamento habitacional encarregado do processo de acumulacéo capitaista até o
momento. Em resumo: o conflito da securitizagdo de ativos iliquidos — isto € a
transformacéao de rigidez espacial emliquidez - representa um intenso esforgo em mobilizar o
espaco fisico, em menos tempo, no mercado hipotecario e no setor imobilidario mais

amplamente (Gotham, 2012, p. 28; traducdo prépria), ou melhor, internacional mente.

GRAFICO 3. Hipotecas Residenciais (One-to-four family) por tipo de detentor (%) — 1970 a

2008
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Fonte: Elaboragéo Prépria a partir de dados do U.S Census Bureau. Apud Schwartz (2006)

Observa-se no Gréfico 3 que durante os anos 1970 verificou-se um aumento na
guantidade de hipotecas circulantes no mercado secundério, ao passo que na década seguinte
a taxa de crescimento elevou-se sobremaneira. Enquanto em 1970 as hipotecas familiares
emitidas pelas thrifts totalizavam 55,7% e agquelas detidas pelas GSE e agéncias federais
somavam 6,1%, em 2000 o cendrio se invertera com as primeiras contabilizando 11,6% e as
segundas 51,2%. Tamanha participacdo do mercado secundario foi viabilizada ndo somente
pela ascendéncia de instituicBes financeiras ndo depositérias®, tendo em vista que estas

anteriormente preferiam contratos assegurados pelo governo, mas também por conta do

* OrganizagBes publicas ou privadas que funcionam como intermediérias entre credores e devedores, mas ndo
s80 autorizadas a captar recursos monetérios ou a gerenciar a custédia de ativos financeiros. A rentabilidade de
tais instituigdes ocorre por meio da emissdo de titulos €/ou da venda de produtos financeiros.
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carater homogéneo e padronizado que as hipotecas adquiriam sob a forma de titulos,

facilitando sua aceitacdo e fluidez no mercado de capitais.

FIGURA 3: O modelo Originate-to-distribute
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Fonte: Finance Scholars Group

Com a mudanca do perfil das credoras, que se tornaram predominantemente
instituicBes ndo depositérias, 0 modelo originate-to-distribute figurou como mecanismo de
financiamento das transagOes hipotecérias (Cagnin, 2018), conforme observado na figura 3
acima. Como grande parte das hipotecas € repassada ao mercado secundério, critérios foram
estabel ecidos pelas GSE com o objetivo de conformar os empréstimos aceitos pelas mesmeas.
Assim, credores regularmente aplicavam as exigéncias nas andlises de hipotecas de forma a
garantir a securitizacdo das carteiras de crédito (Schwartz, 2006). Esse mecanismo de
coordenacdo das GSE era aplicado ex ante e ex post a firmac&o do contrato. Em um primeiro
momento, consistia de exigéncias para a concessao de determinado empréstimo, tais como: o
nivel de renda e avaliacdo do histérico crediticio do solicitante, a exigéncia de um seguro
privado e a razdo entre o valor da hipoteca e do imovel, em casos de execucdo.
Posteriormente, caso fossem identificadas hipotecas em discordancia com o padrdo
estabelecido, os originadores eram obrigados a recompra-las, incorrendo em atos custos.

Recidivas, assim como elevados niveis de exposi¢éo do credor implicavam no afastamento do
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mesmo da carteira de seguradas pela GSE (Cagnin, 2018).

Uma vez consolidada a funcionalidade da securitizagdo, o modelo de financiamento
habitacional dos Estados Unidos foi segmentado conforme tipos de contratos hipotecarios
assumidos pelos originadores, ou sgja, 0 acesso a moradia tornou-se dependente do potencial
de determinado contrato ser repassado ao mercado secundério. Encarregada de promover o
aumento da casa propria entre os individuos tradicionalmente ndo elegiveis a empréstimos no
mercado, a Ginnie Mae passou a securitizar hipotecas asseguradas pela FHA e VA, sendo
estas normalmente para primeiros compradores e classes de menor poder aquisitivo. As
hipotecas sem garantias publicas que atenderem a determinadas especificacdes podem ser
securitizadas tanto pela Fannie Mae quanto pela Freddie Mac. Caso alguma hipoteca
satisfizesse os critérios para que fosse securitizada pelas GSE, esta permanecia no ativo das
credoras e eram tomadas medidas de protecdo ao crédito, com o objetivo de minorar 0s riscos
implicados (Cagnin, 2018). Dessa maneira, percebeu-se a segmentacdo de linhas crédito, onde
justamente as hipotecas com maior risco ndo tinham garantias do governo.

A disseminacdo de titulos lastreados em empréstimos hipotecarios (MBS) fomentou a
assimilacéo do mercado imobiliario pelo mercado de capitais, assim como expandiu 0 escopo
institucional do financiamento hipotecario. No mercado de crédito contemporaneo, condensa
Lavinas (2018), a venda de titul os lastreados em dividas transformou-se na fonte de recursos
para a dilatagdo da quantidade de empréstimos, ou seja, mais dividas (p. 13). Assim sendo, a
dilatacéo do crédito como leitmotiv das finangas modernas tornou possivel o desenvolvimento
da securitizacdo em um aspecto crucial dos circuitos financeiros (Lavinas, 2018).

Inseridos nos circuitos financeiros sob os mais inventivos formatos para atenderem as
condicbes da demanda, a liquidez das MBS representava tanto uma aplicagcéo de baixo risco
guanto a expansdo da moradia, dado que a venda aos investidores potencializaria um maior
numero de contratos, com custos mais baratos (Newman, 2012). Foram criadas, por exemplo,
as Collateralized Mortgage Obligations (CMOs) e as Real Estate Mortgage Investment
Conduits (REMICs), que consistem em um pool de hipotecas compartimentadas de acordo
com o vencimento e nivel de risco e sdo remuneradas conforme o0 mutuario quita os
empréstimos. Embora tenham sido criadas com a intencdo de resolver o desequilibrio
patrimonial das thrifts, as reformas legais e regul atorias ocorridas nos anos 1980 atribuiram ao
processo de securitizacdo uma fungdo medular no sistema de financiamento habitacional
norte-americano.

Sob o pretexto de que as empresas federais existentes ndo seriam capazes de suprir a
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crescente demanda por crédito hipotecario, além de pressionado pelos agentes do setor
privado em decorréncia da liquidez observada no mercado secundério, 0 governo norte-
americano promulgou, em 1984, o Secondary Mortgage Market Enhancement Act (SMMEA).
Na realidade, 0 objetivo era promover o desenvolvimento de um mercado privado de titulos
securitizados, através de uma nova rodada de desregulamentacdes e flexibilizacBes, e acirrar a
competicdo entre instituices privadas e as GSE, ou sgja, reduzindo a intervencdo publica
feita por meio dessas Ultimas (Colton, 2002). Dada a solidez alcancada pelo mercado
secundério de hipotecas, o principa entrave do financiamento habitacional, segundo Colton
(2002), deixou de ser a escassez de crédito, convertendo-se no custo para 0 comprador e como
incorporar segmentos populacionais desqualificados ao crédito.

GRAFICO 4. Novas Emissdes de MBS Residenciais (One-to-four family)
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Ambas Fannie Mae e Freddie Mac, conforme abordado anteriormente, néo
subscreviam a todos os tipos de hipoteca originados. Ndo existindo no setor privado as
contingéncias impostas pelas GSE para a securitizagéo das carteiras hipotecarias, ampliaram-
se 0s empréstimos destinados a individuos antes excluidos do mercado de crédito, os quais
eram securitizados por diversas entidades privadas, principalmente bancos de investimento
(Cagnin, 2018). Conforme visto no gréfico 4, a distribuicdo entre as securitizadoras ficou
mais equanime e aumentou a participagcdo dos agentes privados. Sabendo que os titulos
assegurados pelas GSE implicavam em ganhos menores, investidores apostaram em hipotecas
subscritas por agentes privados, elevando os precos das MBS e possibilitando maiores lucros
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em operagbes especulativas (Dymski, 2006). Essas hipotecas estavam normamente
relacionadas ao financiamento de propriedades de luxo e casas localizadas em regides cujo
mercado imobilidrio mostrava-se superaquecido.

No biénio fina da década de 1980, houve duas significativas mudancas que
impactaram o mercado secundario. Apés Acordo de Basiléia, em 1988, que plangjava mitigar
o risco de crédito das instituicBes financeiras através do estabelecimento de obrigacfes
minimas de capital, os bancos comecaram a delinear técnicas de securitizagdo com o intuito
de enquadrarem seu balango patrimonial conforme os padrdes definidos no Acordo (Cagnin,
2018). Dessa maneira, aumentou a demanda por MBS visto que o mecanismo oferecia aos
bancos um incentivo regulatério para investir nesses titulos. Em 1989, com o ingresso na
Bolsa de Valores da Freddie Mac, iniciou-se uma concorréncia com a Fannie Mae, levando ao
desenvolvimento de novas estratégias de securitizagdo que incluissem gradativamente
hipotecas antes ndo subscritas. Tanto a desregulamentacdo através do Basiléia | quanto a
estratégia de concorréncia entre as GSE estimularam aincorporacéo de empréstimos de risco
nos titul os transacionados entre os investidores.

Conforme previamente discorrido, a padronizacéo dos titul os lastreados em hipotecas
facilitou sua comercializag8o, motivando as ingtituigdes financeiras a elaborarem produtos
cada vez mais arriscados em sua composi¢cao. Em contrapartida ao desenvolvimento desses
produtos, os credores dispuseram-se a expandir seu conjunto de mutuérios para aém dagueles
elegivels ao crédito. Essa interacdo evidenciou uma estrutura que se retroalimentou de forma
a gerar maiores retornos entre os participantes, baseando-se no discurso de democratizacdo da

moradia, que culminou na grande crise do século X XI.

[11.111 Moradiasocial e a populacdo de baixarenda

Conforme analisado nas se¢Bes anteriores, a politica habitacional dos Estados Unidos
€ fundada sobre 0 acesso ao crédito para aguisi¢do da casa propria. Sob a égide de um regime
liberal, o papel do Estado na defesa do direito a moradia € estabelecer condicdes para que o
mercado imobiliario alcance as parcelas da populacdo destituida da renda minima que a
qualifique a0 empréstimo hipotecério. Entretanto, mesmo que timidamente, a intervencéo
publica no desenvolvimento de um pargue habitacional focalizado no alivio a pobreza ocorreu
por conta de o modelo de financiamento baseado nas institui¢cbes de savings and loans

(thrifts) ser incapaz de ofertar crédito sem desestabilizar seu patrimonio.
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Desenhado para atender a demanda reprimida por moradia, aprimorar as condi¢des do
estoque de habitacdo social e remocao dos slums (corticos), o objetivo central do Housing Act
de 1937 foi reduzir o desemprego conjuntural (Schwartz, 2006; Rolnik, 2015). Durante os
anos gue seguiram a Grande Depressao, em face ao grande contingente de desempregados e
a0 aumento da pobreza, 0 governo norte-americano, através da Lei Wagner-Stegall de
Habitagcdo, em 1937, iniciou a construcdo de unidades habitacionais destinadas a serem
alugadas aos mais pobres (Rolnik, 2015).

Com esse movimento, criou-se uma bipartida politica habitacional que acabou por
delinear por décadas a provisdo de moradia nos EUA: de um lado, o favorecimento da
indUstria imobilidria e das classes médias e altas, através dos subsidios fiscais e garantias
hipotecérias, e por outro, apoio as classes desfavorecidas com a instituicdo de programas de
moradia social (Radford, 2000; Rolnik 2015). Contudo, receios de que a construcéo de um
parque habitaciona publico, por conta do aumento da oferta, desvalorizasse os precos dos
aluguéis no mercado privado, ou até mesmo deslocasse a demanda a moradia social,
implicaram na demolic&o de unidades residenciais na propor¢éo em que se produziam outras
(Stoloff, 2004; Ronald, 2008). Em outras palavras, as public housing, como eram conhecidas,
ficaram restritas aos domicilios que comprovassem a renda baixa.

Harloe (1995) afirma que as politicas publicas de habitacdo residuais implantadas nos
EUA, a0 associarem programas de construcdo de moradia social a remocéo de slums e ao
realojamento dos pobres urbanos, continham elementos de conformacéo, disciplinamento e
reeducacéo social. Essa politica fica perceptivel em perspectiva socioespacial: enquanto as
moradias populares concentravam-se nas regides urbanas e centrais, 0 processo de
suburbanizag@o evidenciava a orientagdo da politica habitaciona a difusdo da casa prépria
através do crédito, subsidiado ou néo pelo Estado.

Dependente das decisdes legidativas no tocante aos contornos dos programas ou na
dotac&o orcamentaria, as agéncias publicas locais (Public Housing Authorities - PHA) ficaram
responséveis pela alocacdo de recursos federais no financiamento da construcéo de moradias
sociais (Arretche, 1990). Os custos relacionados a manutencéo das unidades eram cobertos
com os aluguéis, estes estipulados como um percentual da renda do locatério e que, em casos
de eventuais insuficiéncias, eram supridos pelos fundos publicos. Consequentemente, 0s
critérios de elegibilidade de forma a no estabelecer uma competicdo com o mercado privado
e a concentracdo de familias de baixa renda impossibilitaram as agéncias locais de manter o
equilibrio financeiro (Vale, 2000 apud Schwartz, 2006).
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Em 1940, 117 mil unidades foram construidas, totalizando 8% da moradia produzida
desde o inicio do programa (Harloe, 1995). A habitacdo social, entretanto, ndo era entendida
como uma questdo de justica social nos EUA. Os beneficiarios constituiam uma parcela de
trabalhadores que, em decorréncia da conjuntura nacional, encontrava-se em situacdo de
vulnerabilidade e, por isso, dependia do auxilio do governo (Schwartz, 2006). Embora a
maioria dos moradores fosse branca, a regionalizacdo das agéncias publicas permitiu um
mapeamento do perfil racial do territério, que acabou sendo repassado ao desenho das
politicas habitacionais (Fix, 2011; Rolnik, 2015). Dessa maneira, as localidades definidas para
construcdo dos conjuntos habitacionais encontravam-se nos entornos de bairros negros e
pobres, ao passo que, com a recuperacdo do segundo pds-guerra, os trabalhadores brancos
dirigiram-se aos suburbios.

O periodo entre o fina da segunda guerra e a préxima grande intervencdo na politica
habitacional, em 1949, foi marcado por inimeras dissensdes e conflitos sobre o futuro da
moradia social. Evidentemente ao ser o Unico programa habitacional que ndo consistia no
incentivo a aquisicao da casa propria, as public housing sofreram forte oposicéo dos atores do
setor de construcdo privado, cujo poder politico era ampliado pela falta de mobilizacéo da
classe trabalhadora na reivindicagcdo do direito a moradia (Arretche 1990, Harloe 1995).
Sobretudo, a retomada do crescimento econdmico, em conjunto as hipotecas de baixo custo
garantidas pela FHA, contribuiu para tornar a habitagdo social residua no panorama do
mercado secundario.

O dogan do Housing Act de 1949 declarava o direito a “um lar decente e condicdes de
vida adequadas para todo americano” (Cagnin, 2018; tradugdo propria). Conquanto o
programa tenha obtido relativo avanco quantitativo, seu plangamento ndo era prover moradia
aos mais pobres, mas uma “renovacéo fisica das cidades, a fim de criar oportunidades de
negoécios e ao mercado imobiliario, aumentar os tributos sobre a propriedade e satisfazer as
aspiracoes dos urbanistas (...) com mengdes aos militantes pela moradia” (Friedman, 1968
apud Harloe, 1995, p. 272). Esse objetivo velado de restruturacdo urbana veio a reboque do
reaguecimento da economia norte-americana e, apesar do aumento do estoque habitacional e
conquistas do campo progressista, uma politica habitacional de corte mais amplo nunca foi
suficiente para se equiparar aindustriaimobiliaria.

Familias domiciliadas em moradia social, mas que se encaixavam no modelo male
breadwinner, bi parenta e caucasiana, representavam o0 maior um grupo elegivel as hipotecas
subsidiadas pelo FHA (Cagnin, 2018). Além disso, a demanda habitacional dos veteranos de
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guerra configurou-se como uma fronteira para a expanséo da casa propria, materializada com
a criacdo da Veterans Association (VA) assm como uma oportunidade de apoio politico a
oposicao. Gradativamente mais compacto, o contingente dos mais vulneraveis e pobres que
ndo conseguiam desfrutar dos retornos do crescimento econdmico deveria ter recebido
atencdo especial do governo. O Gréfico 5 mostra que, em 1951, a moradia socia totalizou
4,8% das novas unidades habitacionais construidas, ou sgja, ainda que tenha expandido o
estoque da moradia social, seu impacto foi marginal. Consequentemente, o Housing Act de

1949 surtiu efeitos contraditorios.

GRAFICO 5.EUA: Novas Unidades Habitacionais Construidas (1935-1970)
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“A geografia social e étnica dos suburbios e inner cities deveu-se, em grande medida
as préticas discriminatérias dos credores bancarios” (Rolnik, 2015, p.59). O éxodo urbano,
decorrente das medidas legidativas que facilitavam o acesso ao crédito habitacional, foi
predominantemente branco, originando um rgpido processo de suburbanizagdo e uma falta de
investimentos nas cidades. Impedidas tanto pela oposicéo das familias brancas a construcéo
de moradias sociais nos bairros residenciais quanto por préticas discriminatorias na
contratacdo de crédito hipotecdrio, mas, especiamente, pela modernizacdo urbana, as
minorias foram direcionadas para conjuntos em areas marginalizadas, contribuindo para uma
segregacdo socioespacial das cidades. Bratt (1986 apud Harloe, 1995) confirmou esse

panorama da seguinte forma:

51


https://www.census.gov/history/pdf/histstats-colonial-1970.pdf

“uma vez que a habitagdo social foi redinamizada, e nao
poderia mais se embasar no discurso de ser um apoio aos pobres
temporérios em consequéncia da recessdo, tornou-se explicito que
seriam uma moradia permanente aos individuos que, em maior ou
menor grau, divergiam da sociedade convencional” (p. 273).

Durante os anos 1950, o estoque habitacional publico sofreu com o sucateamento e a
mé&-administraco das agéncias locais. A estigmatizacdo dos locatérios e sua associagdo com
0s problemas sociais contribuiram para a composi¢éo de imagem negativa do aluguel como
tipo de posse. Tal percepcdo agravou-se a ponto de aqueles elegiveis a moradia social
recusarem o direito (Fisher 1959, apud Harloe, 1995). As desigualdades sociais causadas pela
dualizacdo da posse nos EUA aumentavam com a exclusdo dos ganhos oriundos da
valorizagdo da propriedade individual e a instabilidade dos programas publicos. Com a
emergéncia do Movimento pelos Direitos Civis, que demandava uma série de agdes do Estado
contra 0 sistema segregacionista, e as mudangas demograficas no inicio dos anos 1960, a
politica habitacional foi novamente retocada sob o pretexto de igualar as oportunidades
econdmicas e sociais.

Public housing é, enquanto uma forma de garantia do direito a moradia, inferiorizada
em comparagdo tanto com o tipo de ofertante quanto com a forma de posse. Pressdes do setor
privado sempre moldaram as intervencdes do governo na politica habitacional de maneira
geral e, consequentemente, sobre o desenvolvimento de um pargue publico. Entretanto, nunca
esteve diretamente relacionado a provisdo deste Ultimo. Esse contexto foi alterado
substancialmente durante a década de 1960, com o lancamento de uma gama de subsidios
publicos para a incorporacdo no setor privado de individuos e familias abaixo da renda
minima necessaria para custear o valor de mercado dos aluguéis ou financiar a casa prépria.

Programa direcionado a populacéo idosa e deficiente fisica, a Secdo 202 consistia ha
transferéncia direta de recursos monetarios para cobrir a diferenca entre o aluguel do setor
privado e o0 méximo de 25% da renda familiar estabelecida no contrato de locacdo. Também
sob aforma de crédito as empresas de construgdo sem fins lucrativos, o cerne do programa era
construir pontes de interacdo com o setor privado (Cagnin, 2018). Considerado como a
origem das mas condicdes habitacionais e da producdo aguém da demanda, o
subdesenvolvimento da industria de construcéo foi revertido através de incentivos fiscais, sob
a prerrogativa de as unidades serem reservadas aos idosos e deficientes fisicos (Ronald,
2008).

Integrante do Housing Act de 1961, o programa Secao(d)(3), possibilitava a comprade
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hipotecas abaixo da taxa de juros de mercado e garantidas pela FHA junto a credores
privados, as quais eram vendidas a Fannie Mae. Destinado as familias e individuos cuja renda
ndo ultrapassasse a mediana da renda regional, o programa tornou-se insustentavel visto o
desequilibrio entre o recebimento das amortizagdes hipotecérias de longo prazo e as taxas de
juros subsidiadas (Schwartz, 2006). Em 1968, o programa foi substituido pela Secdo 236, mas
com o objetivo de reduzir o servico da divida. No lugar da compra de hipotecas pela Fannie
Mae, o governo federal disponibilizava um subsidio anual equivalente a 1% do valor da
hipoteca para remunerar os custos financeiros (Schwartz, 2006).

Com relagéo a casa propria, a Segdo 235 do Housing Act de 1968 foi elaborada com o
intuito de expandir a propriedade privada nas &reas urbanas entre 0s mais pobres e
discriminados socialmente. Através da flexibilizacdo de critérios para a contratacdo de crédito
hipotecario, como reducdo das garantias e da taxa de juros, o programa foi estruturado para
diminuir a distribuicdo de recursos para a construcdo de moradia popular, redirecionando
subsidios a oferta do setor privado (Ronald, 2008).

No inicio dos anos 1970, a transferéncia da responsabilidade para o mercado na
provisdo de moradia para os individuos de baixa renda foi gradativamente integralizada,
através de complementos ao aluguel, assim como subsidios e incentivos fiscais as
construtoras e incorporadoras. Em decorréncia do desequilibrio macroecondémico e o aumento
da populacdo pobre, o governo dos EUA encontrava-se em um impasse entre promover
austeridade fiscal e implementar medidas compensatorias de bem-estar.

O Housing Act de 1974 marcou o fim do financiamento para a construcéo de moradias
sociais (Rolnik, 2015). Além de gerar incentivos para a recuperacéo do estoque habitacional
existente e restringir subsidios para a construcéo de novas unidades, a nova legislacéo incluiu
o financiamento de um novo programa, a Se¢édo 8.

A Secdo 8 tinha uma dupla funcéo, subsidiando a oferta e a demanda por moradia.
Com relagdo ao ultimo, funcionava através de transferéncia direta ao beneficiario para cobrir
a diferenca entre a proporcao da renda domiciliar destinada a habitacdo e o valor do aluguel.
Pelo lado da oferta, os repasses sdo realizados por meio de contratos de longo prazo com 0s
proprietarios. Dessa forma, eles podem selecionar os inquilinos conforme os critérios de
elegibilidade. Em meados dos anos 1970 existiam dois grandes programas habitacionais para
as classes pobres: amoradia socia e a Segéo 8.

ApG6s 0 Housing Act de 1974 tornou-se latente que o setor privado representava uma

funcdo fulcra para o desenvolvimento das politicas de moradia social. A mercantilizacéo da
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parcela populacional beneficiaria viabilizaria objetivos econdmicos e sociais, em detrimento
da estigmatizagdo causada por serem residentes de conjuntos habitacionais. Contudo,
conforme ja observado, novamente o principal impasse identificado ndo era o déficit de
unidades, mas como baratear os custos de moradia. O consenso politico defendia a
racionalidade individual e criticava as crescentes despesas federais na construcéo e
administragdo das public housing. Em consequéncia disso, os programas deveriam enfatizar a
complementariedade a renda familiar e ndo a provisdo direta. Ao passo que unidades eram
liberadas a Secdo 8 e ao mercado privado de aluguel, a combinacéo entre diferentes inquilinos
procurava-se evitar tanto a concentragdo de domicilios de baixa renda quanto a formacéo de
comunidades probleméticas (Schwartz, 2006; Rolnik, 2015).

Durante os anos da gestdo Reagan (1981-1989), as politicas publicas de habitacdo
sofreram com novas investidas da légica residual. Com a excegdo dos programas para a
manutencdo do estoque existente, a alocacdo da moradia foi repassada quase que inteiramente
ao mercado. A justificativa para a retracéo do governo consistia na sua ineficiéncia e o peso
que a provisdo habitacional exercia sobre o orcamento. Isso se refletiu em uma nova
segmentacdo do publico-alvo, dado que o conjunto beneficidrio compreenderia as familias
cujos rendimentos totalizassem 50% da renda mediana — antes 80% - enquanto o percentual
da renda total domiciliar destinado a moradia foi elevado de 25% para 30% (Arretche, 1990;
Cagnin, 2018).

De acordo com a Comisséo do Presidente sobre a Moradia, de 1982, cinco poderiam
ser acles tomadas com relacdo a0 estoque publico: primeiro, manter os conjuntos
habitacionais sob a administracdo do governo, porém com subsidios limitados; segundo,
vender as unidades aos locatérios ou agentes privados,; terceiro, encerrar as atividades
daqueles considerados inviaveis, realocando as familias; quarto, elevar o valor dos alugueis e
eliminar os subsidios operacionais, quinto, desenvolver solugbes especificas para cada
situacdo. Contudo, os programas ficaram restritos a subsidios para modernizagdo e custos
administrativos das unidades em operacéo (Harloe, 1995), uma vez que as medidas de amparo
as camadas pobres deveriam ser feitas com énfase naliberdade individual .

O teor das mudancas ocorridas ao longo da gestdo Reagan oportunizou maior
participacdo do setor privado na oferta habitacional as familias de baixa renda. Em 1986, o
regulamento fiscal foi aterado na tentativa impulsionar o mercado de locagéo privado. Criado
para fornecer créditos fiscais subsidiados, o Low Income Housing Tax Credit (LIHTC) injetou

recursos para 0 desenvolvimento de um parque socia de locagdo (Rolnik, 2015; Cagnin,
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2018). A ideia inicid do LIHTC era a compra do crédito fisca das construtoras por
investidores e, assim, assegurar gue os projetos fossem destinados as familias e individuos de
baixa e média renda e que o aluguel permanecesse abaixo do valor de mercado enquanto
perdurasse o incentivo.

Existiam, entretanto, limitagcdes a iniciativa. Embora criadas para suprir as familias de
baixa renda, as exigéncias foram imprecisas para esse objetivo, jogando luz, principamente,
sobre aquel es enfrentando os alugueis de mercado e os poupadores que ambicionavam a casa
propria. Ajustado ao publico-alvo, 0 programa trazia novos recursos para a moradia social,
porém sem a oferta efetiva aos individuos mais vulneréveis. Estima-se que apenas 28% dos
domicilios LITCH tinham renda abaixo de 50% da mediana regional, ao contrério de 90% da
Secdo 8, 81% das public housing e 77% das residéncias das Secbes 236 e 221(d)(3) (Olsen,
2003 apud Cagnin, 2018).

Adicionalmente, foram criados programas para a distribuic¢éo de vouchers como forma
de complementar arenda reservada ao pagamento do aluguel. Segundo Roistacher (1984 apud
Arretche, 1990), “a administragdo propds que este novo programa substituisse todos os
outros programas federais, incluindo a habitacdo publica, o mais velho programa no
conjunto de instrumentos do governo” (p. 171). Diferentemente dos subsidios realizados
sobre a diferenca do aluguel privado, o sistema de vouchers estabeleceu um teto a ser
custeado pelo governo, padronizando o beneficio, e conferiu certa autonomia ao individuo
gue permitia a procura pelo imével mais adequado as suas necessidades. Essa padronizacéo
do valor dos beneficios, por conseguinte, imprimiu previsibilidade aos gastos do governo
frente ao crescimento dos aluguéis, uma vez que os vouchers seriam regjustados segundo as
margens do orgamento publico.

A interacdo entre 0s setores publico e privado na provisao habitacional no decorrer dos
anos 1980 radicalizou o viés liberal que ja orientava as politicas sociais. Programas de
complementacdo de renda a demanda e financiamento subsidiado através de desoneracéo
fiscal a oferta continuaram a orientar 0 acesso a moradia para as camadas excluidas do
mercado, culminando na extin¢do dos programas de desenvol vimento de um parque publico e
na precarizacdo do estoque existente. Sobretudo, a mudanca da politica social de habitacdo da
provisdo direta pelo governo de unidades residenciais para o0 modelo de vouchers e de
propriedade privada restringiu as possibilidades de acesso a moradia para os mais vulneraveis,
além da exposi¢ao as incertezas do mercado.

Com a criacdo da National Commission on Severly Distressed Public Housing, em
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1989, para identificar o grau de degradacdo da moradia publica, o governo procurou
desenvolver estratégias para remediar os problemas e elaborar propostas para o futuro da
habitacdo social. Embora tenham sido detectadas apenas 86 mil unidades das public housing
(6% do total), estas se encontravam “nos mais miseraveis e mal-afamados conjuntos urbanos
da nacéo, onde crime, pobreza, desemprego e dependéncia estavam solidamente enraizados”
(Rolnik, 2015, p.62). Seguindo as orientagGes da comissdo, 0 governo sancionou, em 1992,
um projeto de revitalizacdo do estoque publico de moradia, o HOPE VI (Housing
Oportunities for People Everywhere).

O programa HOPE VI simbolizou uma mudanca radical no sentido da habitag&o social
nos EUA. Entre as mlltiplas finalidades do programa constavam: a desconcentragcdo da
pobreza, a melhoria das condicdes de bairros deteriorados e promover a autossuficiéncia dos
residentes do parque publico (Schwartz, 2006; Rolnik, 2015). Ademais, a reforma urbana
engendrada com a demolicdo dos conjuntos habitacionais em pior estado e a construcéo de
edificios compactos com apurada infraestrutura almejava uma dispersdo de renda entre os
residentes (Cagnin, 2018).

As autoridades locais poderiam ser feitas empréstimos de até 50 milhdes de dolares
para a restruturacdo dos bairros e comunidades. Estratégias de revitalizacdo e projetos
urbanisticos feitos em conjunto com os moradores, contudo, deveriam ser desenvolvidos para
pleitear 0 montante (Smith, 2006). Fadados a disparidades regionais, 0s projetos mostravam-
se dependentes dos interesses de incorporadores privados para sua continuidade, ou sgja, a
descentralizacdo administrativa das moradias sociais, apesar de justificada pela queda dos
custos operacionais, restringiu novamente a oferta de unidades residenciais a populacéo de
baixa renda.

Assim, ao contrario das reformas no sistema de moradia social, o HOPE VI ensgjou a
privatizacdo do estoque criado para atender a demanda de baixa renda, situacdo que
desmobilizou a politica social de habitagdo. A combinacdo entre residentes de diferentes
faixas de renda e a construgdo de projetos compactos reduziram a oferta de unidades
disponiveis a moradia popular (Popkin et a. apud Cagnin, 2018). Mesmo com a
modernizacdo dos empreendimentos residenciais, e com o intuito de atingir suas metas, o
HOPE VI teve de realocar grande parte dos beneficiarios no mercado de aluguel privado,
atraveés de vouchers.

A aprovagdo do Omnibus Consolidated Rescissions and Appropriation Act em 1996

caracterizou-se como mais uma etapa para enxugar os gastos publicos com moradia. Os
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custos de manutencdo dos conjuntos habitacionais com mais de 300 unidades e taxas de
vacancia acima de 10% foram avaliados em comparagéo aos gastos necessarios para demoli-
los (Smith, 2006). Novamente as familias deveriam ser realojadas através do sistema de
vouchers. Além disso, 0 programa verificava a possibilidade de transformacéo dos edificios
em espacos de convivéncia e éreas publicas, sem que isso incorresse na elevacdo dos custos
para 0s moradores.

Em 1998, o Quality Housing and Work Responsibility Act (QHWR) reconfigurou a
politica habitacional publica. A legidacéo revisou as diretrizes administrativas das moradias
sociais e a unificagdo os programas Secdo 8 e Voucher Program em uma simplificada, o
Housing Choice Voucher (HCV). Entre as reformas propostas pelo QHWR, a dispersdo dos
beneficiarios mais pobres constituia o objetivo central, aém de projetos voltados para o
desenvolvimento pessoal dos moradores.

Novas condicdes foram impostas para certificar que os segmentos mais necessitados
recebessem prioridade nas alocagdes dos programas de moradia social, enquanto a construgao
de novas unidades de public housing foi interrompida (Smith, 2006). Com o intuito de
promover a desconcentracéo das familias mais pobres, 0 QHWR determinou que o percentual
de familias com renda extremamente baixa (renda igual ou inferior a 30% da mediana
regional) deveria ser restrito a 40% dos domicilios ofertados. Atendidos os requisitos
minimos, as autoridades locais tinham a liberdade para selecionar novos locatarios conforme
problemas|ocais.

Em contrapartida ao movimento de descentralizag&o das familias e individuos mais
pobres, surgiram politicas de incentivo a permanéncia de locatarios com renda média.
Medidas de controle do aluguel, definido em 30% da renda familiar, em resposta a
valorizagdo salarial e imobiliaria, foram desenhadas para conter o deslocamento desses
individuos ao setor privado. Familias com historico ocupacional constante, porém em
situagbes de desemprego involuntario, eram encorgjadas a permanecer no imovel dada a
politica de regjuste do aluguel, o qual ndo seria aterado durante o intervalo de um ano e,
passado o periodo, aumentaria limitadamente (Cagnin, 2018).

A consolidacdo da Secdo 8 e do Voucher Program sob o programa Housing Choice
Voucher (HCV) funcionou ndo somente como um mecanismo de reducdo dos custos
administrativos, mas também de assertividade no encaminhamento dos beneficios as familias
de renda extremamente baixa, integralizando 75% das novas admissdes destinadas a esse

segmento de renda. O voucher seriaindexado ao fair market rent (definido no 4° percentil dos
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alugueis recém-pactuados) entre 90% a 110% do valor de aluguel cobrado no mercado
privado, limitando-se a 120% para situacbes excepcionais. Segundo Schwartz (2006), as
autoridades locais dispunham de flexibilidade para emitir vouchers de diferentes valores com
o intuito de mitigar as disparidades causadas pela localizacdo do imoével alugado, limitando o
gasto com moradia a 40% da renda familiar.

O gréfico 6 exibe a proporgdo das novas emissdes entre familias de renda muito baixa
e extremamente baixa. Embora tenham ocorrido algumas variacbes entre 0S novos
beneficidrios de renda extremamente baixa desde 1997, em nenhum ano foram observadas
taxas inferiores a 75%. Apo6s a promulgacdo do QHWR, a proporcéo de novos moradores de
renda extremamente baixa atingiu seu minimo em 76%, mas retornou ao patamar de 80% em
2003. Durante o periodo anadlisado ndo houve momentos cujo percentual de domicilios de
renda muito baixa tenha sido inferior a 98%. Embora a mediana da renda nominal familiar
tenha crescido ligeiramente, o nimero de familias e individuos em situacdo de pobreza ndo se
alterou. Isso decorre das medidas de dispersdo da pobreza e das politicas de permanéncia dos

beneficiarios de renda média.

GRAFICO 6. Novas Emissdes de HCV por nivel de renda (%) e mediana da renda anual dos
beneficiarios (U$)
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Fonte: Elaboragéo propria a partir dos dados em Dawkins (2007)
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Tabela 2: Percentual da Renda Familiar, por tipo de origem na composi¢&o dos rendimentos.

Fonte na Renda Total (%)

Salario Beneficios SSI Pensdes Outros

1997 26.9 30.43 15.61 18.66 8.41

1998 30.95 24.43 16.24 19.48 8.9

1999 32.53 19.45 17.58 20.89 9.55

2000 34.74 17.99 17.25 19.95 10.07
2001 34.35 18.46 17.44 19.37 10.38
2002 33 17.94 17.81 19.08 12.17
2003 31.71 18.28 17.99 19.16 12.86
2004 31.14 18.69 16.81 20.12 13.24
2005 31 16.19 17.24 22.62 12.95

ANO

Fonte: Elaboracdo propria a partir dos dados em Dawkins (2007)

A tabela 2 traz evidéncias sobre o perfil da renda dos novos beneficiarios do programa
de vouchers. Foram calculadas as propor¢Bes do salario, transferéncias publicas, SS|
(Supplemental Security Income — beneficios para individuos com deficiéncia e idosos acima
de 65 anos com limitagdes financeiras), pensdes e aposentadorias, ou demais fontes. Entre
1997 e 1998 houve uma inversdo entre a origem da renda predominante. No computo geral,
observou-se um aumento da participacéo dos rendimentos do trabalho sobre as transferéncias
do governo, que, por sua vez, diminuiam, evidenciando uma retracdo dos gastos sociais e 0
descompasso entre a politica salario e 0 acesso a moradia privada pel os mais pobres.

Novo fbélego a0 programa de voucher ocorreu em 1999 com a implantacdo do
programa Welfare to Work Housing Voucher (WtWV). Desenhado com o objetivo de auxiliar
as familias cuja instabilidade no mercado de trabalho é exacerbada pela fata de moradia
adequada e estavel, o WtWV procurou facilitar a transicdo de individuos dependentes de
assisténcia social a autonomia decorrente do trabalho. Os vouchers poderiam ser utilizados
para facilitar a mudanca para regides com melhores oportunidades de emprego ou alivio com
0s gastos de transporte. Foram estabelecidas, entretanto, condicionalidades para usufruir dos
vouchers, como participacdo de programas de treinamento ou de recolocacdo profissional.
Crump (2003 apud Cagnin, 2018) concluiu que o0 modelo habitacional impactava as familias
mais pobres através da sua remoc¢ado do sistema de protecéo socia para postos de trabalho mal
remunerados.

Desde 0 comeco do desenvolvimento de um parque publico de habitacdo, nos anos
1930, inimeras foram as politicas para tornar residual da intervencéo do governo na garantia

do direito a moradia. Demolicdo de conjuntos habitacionais, projetos de reurbanizacéo e a
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crescente privatizacdo do estoque publico sdo alguns exemplos de medidas que impactaram a
oferta de moradia as familias de baixa renda. Muito aquém do alivio das circunstancias
associadas a pobreza, os programas de vouchers apenas ensgjaram rodadas de exclusdo dos
individuos menos favorecidos. Embora, muitas vezes, fosse relacionada a diversos problemas
sociais, a habitacdo socia foi durante décadas a alternativa mais segura para as familias
menos favorecidas. As politicas do final do século XX substituiram o modelo originalmente
concebido para atenuar as falhas de mercado com outro que privilegiaaindustriaimobiliariae
as camadas sociais de renda mais elevada. Diferentemente da abordagem pos-crise de 1929,
Cujo objetivo era promover uma rede de protecdo aos mais vulnerdveis, hoje em dia as
politicas habitacionais do governo americano deslocaram subsidios publicos para assegurar 0

funcionamento rentével do setor privado.

[11.1V. O mercado subprime e a crise financeir o-hipotecaria de 2008.

Antes de discorrer sobre a criacdo e o desenvolvimento do mercado de empréstimos
subprime, é fundamental remontar o contexto da estrutura social no periodo que antecedeu a
crise financeira que assolou o sistema financeiro na primeira década do século XXI. Segundo
Paulani (2016 apud Lavinas, 2017), ndo apenas a valorizagdo financeira do capital se
expandiu consideravelmente, como também ocorreu de forma autdbnoma vis-a-vis os ganhos
capitalistas via processo produtivo. Entre os efeitos consecutivos da hegemonia das financas
sobre a economia real constatou-se tanto a flexibilizacdo das relacdes trabalhistas quanto a
perda da participacdo dos salé&rios na renda nacional. Se a estrutura socioecondmica vigente
for adicionada a globalizag¢ao, “que nada mais é do que uma etapa especifica do velho
processo de internacionalizacdo do capital” (Chesnais, 1996 apud Maricato, 2013), e as
limitagbes redistributivas do Estado de Bem-Estar Social norte-americano, 0s estratos
populacionais mais pobres enfrentariam riscos crescentes.

O equacionamento das demandas residuais por assisténcia “foram transformadas em
problemas para banco” (Lavinas, 2018, p.7). As sucessivas desregulamentacdes do mercado
de crédito, conforme abordado nas secfes anteriores, motivaram o lancamento de linhas de
financiamento a0 consumo, assm como a entrada de diferentes membros da familia no
mercado de trabalho ampliou a capacidade de acesso ao crédito pelos segmentos mais
vulnerdveis (Cagnin, 2018). Embora a expansdo do crédito habilitasse as familias a uma

melhor gestéo dos riscos sociais e individuais, 0s objetivos eram a substituicdo do Estado na
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provisdo publica pela divida domiciliar e a educacdo financeira (Lavinas, 2013).

Incongruente, contudo, seria a conservacdo de um sistema de empréstimos associ ados
aos rendimentos do trabalho. O salario real, desde os anos 1970, estagnou-se ou pouco
cresceu. Familias e individuos proprietarios dos iméveis que residem possuem uma vantagem
no acesso ao crédito, com condi¢cdes contratuais menos rigidas e a possibilidade de maior
alavancagem. Através do processo de securitizacdo, que integrou indiretamente os mercados
de capitais e as familias, criou-se liquidez suficiente para o desenvolvimento de um produto
hipotecério antes considerado arriscado.

O segmento subprime” foi utilizado inicialmente para o refinanciamento de hipotecas
existentes (Fix, 2011). Conforme visto anteriormente, a regulacdo vigente impedia a venda a
Fannie Mae e a Freddie Mac. Com a entrada dos bancos de investimento no mercado
secundario, inovagdes financeiras foram elaboradas de maneira a atender aos interesses de
diferentes investidores. A automatizagdo e 0 processo de securitizagcdo revolucionaram o
sstema de financiamento habitacional e permitiram a massiva inclusdo de estratos
populacionais historicamente excluidos do mercado de crédito. 1sso ocorreu em resposta ao
aumento de confianca dos credores em prever riscos de crédito, tornando-0s mais propensos a
emitir empréstimos de alto custo aos individuos de alto risco (Ross and Yinger, 2002 apud
Aalbers, 2011).

Empréstimos hipotecérios predatorios, cujas altas taxas de juros e custos de transagéo
excediam a capacidade de pagamento dos mutudrios, constituem de um fenémeno social
sistematico conhecido como expropriacdo financeira (Lapavitsas, 2009). Antes domiciliada
nas public housing, a populacéo pobre nos anos 2000 j& ndo observava mais os obstaculos
para contracdo de um empreéstimo hipotecario. Conseguentemente, a moradia social enfrentou
uma nova sequéncia ataques em detrimento a efetividade, eficiéncia e eficacia do mercado de
crédito habitacional ¢ “transformaram-se, assim, os beneficiarios da politica assistencial, ja
em situacao de vulnerabilidade extrema, em devedores, cuja dependéncia ndo seria mais vis-
a-vis o Estado, mas fundamentalmente ao capital financeiro. A isso se denomina autonomia.”
(Lavinas e Vuolo; 2017).

A precificacdo de ativos baseada nos riscos que representam, segundo Aalbers (2011),

“um novo capitulo na padronizacdo dos empréstimos hipotecarios, ndo pela da emissio de

> Hipotecas subprime so emitidas a individuos considerados de alto risco. Credores cobram custos altissimos
para compensar o carregamento no balanco de contratos arriscados. Usualmente sdo aplicadas as Adjustable Rate
Mortages (ARMs) de forma que os juros sejam regjustados em momentos especificos durante a vigéncia do
empréstimo. Os critérios utilizados para a emissdo de uma hipoteca subprime so o histérico de inadimpléncia, o
valor de entrada, a comprovagao de renda e o credit score.
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produtos idénticos, mas atraves da divisdo em diferentes classes com o uso de credit scores,
e, em seguida, revendendo no mercado secundario” (p. 98). Cagnin (2018) justifica esse
movimento das instituigdes financeiras como sendo “a constatacdo de que, com alguma
inventividade, a pobreza e a desigualdade crescentes puderam criar oportunidades de
mercado recompensadoras” (p. 109). Em um contexto de baixos juros e inflagdo, a
exploragdo dessa parcela proporcionaria maximizagdo de lucros com a retorica de
democratizacdo da casa propria.

Capitais financeiros excedentes, permanentemente em busca de mercados para ampliar
sua renda e alinhados a um consenso discursivo, politico e ideoldgico sobre a propriedade
individual, detectaram na demanda habitacional residua oportunidades de maior
rentabilidade. Baixas taxas de juros, para além de incentivar a concorréncia entre os agentes
financeiros na busca de ativos mais rentaveis, propiciaram gque os bancos de investimento
alavancassem o estoque de recursos através de empréstimos do Federal Reserve (FED) para
aquisicdo de mais mortgage-backed securities (MBS). Saturado o segmento prime, ou sgja,
individuos com classificacdo de crédito positiva e histérico de bom pagador, as hipotecas
subprime eram a Udltima fronteira no mercado secundario, que atingiu 20% do total
securitizado em 2006 (Grafico 7).

GRAFICO 7. Percentual de hipotecas subprime no total securitizado nos EUA
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Fonte: Elaboragdo propria a partir dos dados em Cagnin (2018)

Inimeras hipotecas ja titularizadas, agora em méos de grandes institui¢cbes financeiras,
passam por uma rodada de seccionamento — “securitizagdo da securitizagdo” — de forma a
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obter a melhor classificaco de risco possivel, atendendo as condi¢gBes minimas exigidas.
Esses novos titulos, Collaterized Debt Obligation (CDO), eram produtos financeiros
estruturados que agrupavam ativos com fluxo de renda constante, ta como hipotecas,
condicionados em diferentes categorias de risco (tranches) e vendidos aos investidores. Os
empréstimos subprime, assim como outros tipos de dividas mais arriscados, eram incluidos
aos CDO até o limite mé&ximo que garantia a avaliagéo estipulada pelo emissor e anuida pelas
agéncias de classificacdo de risco (Cagnin, 2018).

O montante tota dos juros e amortizagdes pagos pel os mutuérios das diferentes classes
de ativos €, inicialmente, agrupado para, em seguida, serem feitos os pagamentos conforme as
categorias de risco. Aquelas que representam menor exposicao sdo cunhadas de Senior e
recebem o selo AAA. Normalmente sdo adquiridas por investidores institucionals e integram
fundos de pensdes. O nivel intermediério, cuja avaliacdo varia entre AA e BB, é denominado
Mezzanine, e os empréstimos mais arriscados ou ndo classificados, preferidos pelos
Investidores especulativos, sdo chamados Equity.

A remuneracdo ocorre ao longo do espectro classificatério, onde a categoria Senior € a
primeira a absorver o fluxo de caixa proveniente do pagamento das obrigacdes, sendo apenas
comprometido em caso das demais tranches ja terem incorrido em perda total. 1sso significa
gue agquelas de maior risco anexavam as perdas e inadimpléncias. Dependendo de quéo
desdobrada for a estrutura do CDO, assim como da composi¢ao dos empréstimos, a categoria
Equity podem ser constituidas de “ativos podres”. As inovacfes, entdo, deixaram a esfera

financeira para englobar as ingtituicdes, pois

“diante da agressividade dos credores na ampliacdo do
segmento de hipotecas subprime e do desejo dos bancos de continuar
ampliando sua receita por meio de operagdes de securitizacéo dessas
hipotecas, as tranches de maior risco, mais dificeis de serem
transferidas a outros agentes do mercado passaram cada vez mais a
ser direcionadas para Special Purpose Vehicles® criados pelos
proprios bancos. Assumindo uma figura juridica distinta, os SPV
ajudaram a retirar do balanco dos bancos os riscos decorrentes de
suas atividades com hipotecas subprime, contornando assim
exigéncias de requerimento de capital estabeecido pea
regulamentacdo (Acordos da Basileia) e abrindo espaco para novos
contratos hipotecarios” (Cagnin, 2018).

® Special Purpose Vehicles (SPV) sfo entidades subsidiarias que empresas principais utilizam para isolar ou
securitizar ativos e frequentemente os retém foram do balango patrimonial. As operagdes sdo limitadas & compra
e financiamento de ativos especificos com o intuito de assegurar contra riscos.
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Na sociedade norte-americana, onde, ideologicamente, a casa propria significa um
direito politico aparentemente mais popular que o voto (Shlay, 2006 apud Ronald, 2008), a
flexibilizacdo das condi¢cbes do crédito hipotecario para incluir parcelas da populacdo
historicamente excluidas foram embasadas em discursos emancipatérios e de liberdade.
Préticas predat6rias comegaram a ser aplicadas nos empréstimos, 0s quais, em um primeiro
momento, pareciam adequar-se as restricdes orcamentérias dos NINJAs', mas que ao longo
do contrato assumiam taxas variaveis aguém da sua capacidade de pagamento. Apesar de
seguir a légica financeira do risco-retorno, o sistema de crédito subprime desenvolvido
exacerbava as desigual dades existentes numa velocidade rentista, porém, enquanto 0s reveses
estivessem circunscritos aos mais pobres, quase inexistente era o alarde (Fix, 2011).

Como as praticas de empréstimo subprime eram novidade, as agéncias de classificacdo
de risco se debrucavam sobre a série histérica de dividas hipotecarias e alegavam que a
modalidade recém-criada também representava um investimento livre de risco. O aumento da
demanda por iméveis residenciais, associado a um contexto de juros baixos, ndo somente
valorizou o preco da moradia como mobilizou a procura pelos investidores por MBS e CDO
ainda mais rentaveis. Anadise pertinente de Aalbers (2011), a expansdo dos empreéstimos
subprime e suas praticas predatdrias corroboram pouco com o mantra da democratizagdo da
casa propriae muito com o desvio do capital aos circuitos secundérios.

O efeito riqueza gerado pela aproximagdo com o mercado financeiro e a expectativa
de valorizagdo do valor dos ativos culminou na explosdo de crédito hipotecario. Como se a
compressdo salarial devido a precarizacdo das relacdes de trabalho ndo contribuisse para
situacdes de inadimpléncia, a variabilidade dos juros pactuados frente as politicas econémicas
comprometia 0 pagamento da divida mesmo de mutuérios com melhor poder aquisitivo.
Resultante do aumento da taxa de juros nacional em 2007, a queda do valor das casas revelou
a bolha imobilidria impulsionada pelas decisdes irracionais de empréstimo e a
sobreval orizagéo do prego da moradia.

Quando inumeras familias em todo o territorio naciona ndo conseguiram arcar com 0s
precos crescentes ou manter o pagamento das hipotecas, os credores iniciaram o processo de
execucao hipotecaria, pondo um excesso de oferta a venda no mercado. Durante a subida dos
precos, mutuarios ainda obtinham crédito para refinanciamento do valor residual da divida
anterior (Fix, 2011), porém o colapso dos precos desencadeou uma espiral de inadimpléncia e
despejos. O cen&rio se agrava ao passo que a inflexdo dos pregos leva alguns mutuérios com

" NINJA: no income, no job or asset (sem renda, sem empregos ou ativos)



hipotecas superiores ao valor do imével a interromperem o pagamento, propalando os
incumprimentos e deflacionando ainda mais o mercado imobiliario.

Tanto o excesso de oferta, que contribuiu para a desval orizagdo dos imoveis, quanto a
multiplicagdo dos casos de inadimpléncia gerou entre os investidores ceticismo sobre os
titulos lastreados em hipotecas subprime, derrubando seu valor de mercado. A descontinuacao
do repasse ao circuito secundario dessas dividas, além de provocar desequilibrio patrimonial
entre os credores, cessou as fontes de recursos que permitia a0 mutudrio a quitacdo das
hipotecas.

Conforme avaliado por Fix (2011), diversas autoridades procuraram justificar as
origens da crise atribuindo a observancia das leis Fair Housing Act e os Equa Credit
Opportunity Act, de 1968 e 1974 que “estenderam os principios da legisacédo de Direitos
Civis para os mercados de crédito e habitacdo” (p. 29). Ignorando o esforco de venda feito
pelos credores para atrair mais clientes aos esquemas de empréstimo predatorios, muitos
analistas imputaram aos devedores subprime a negligéncia em honrar as clausulas contratuais
dos empréstimos. A retracdo dos servicos publicos e a estagnacdo do salario rea permitiram a
formacdo de lucro pelo setor financeiro diretamente da renda do trabalhador, com a
prerrogativa de inclusdo no rol de proprietarios da casa propria (Fix, 2011; Lapavitsas, 2011).

Outra alternativa para assegurar os riscos incorridos por deter em balango as hipotecas
subprime foram os chamados Credit Default Swaps (CDS). CDS € um derivativo financeiro
gue autoriza a troca ou compensacao pel os riscos entre diferentes investidores ou instituicoes,
como seguradoras. Detentores de titulos subprime, ao perceber aiminéncia de incumprimento
das dividas pelo mutuério, vendem esses ativos para uma terceira parte que concorda em
reembol s&-los em caso de inadimpléncia. Pouco regulamentados, os CDS foram estruturados
com o intuito de transferir a exposicao ao crédito entre multiplos risk-takers e, reforcando a
praxe financeira, foram securitizados e lan¢ados a negdcio, movimentando milhdes de délares
em mera especul ag&o.

Muitos consideraram a derrocada do sistema de financiamento habitacional
calcado no crédito uma politica com efeitos opostos aqueles originalmente intencionados,
porém as praticas predatorias utilizadas mostram uma orientagé@o a extracdo 6tima de renda e
riqueza. Os impactos dessas medidas sdo visualizados nos graficos 8 e 9. Os mutuarios
subprime enfrentaram as maiores taxas de inadimpléncia, conforme esperado. Entretanto, as
praticas predatorias reverberam similarmente entre aqueles considerados “bons pagadores”,

com o aumento disparidade de descumprimento entre os contratos a juros fixos e a taxas
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flutuantes. Apesar da elevacéo da taxa de crescimento entre 0s grupos, a menor inclinagdo no

primeiro pode ser explicada pela decisdo autbnoma de interrupgdo no pagamento, tendo em
vista as hipotecas terem excedido o valor do imével.

GRAFICO 8. Inadimpléncia hipotecéria nos mercados prime e subprime nos EUA
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GRAFICO 9. Inadimpléncia hipotecéria nos mercados prime e subprime, taxa fixa e taxa

flutuante, nos EUA.
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A promessa de boénus fez com que corretores imobiliarios ofertassem empréstimos
cada vez mais arriscados, ou sgja, o risco moral ndo significava um faux pas no modelo
securitizado, mas um 0Onus deliberadamente ignorado. Isso porque a securitizagdo foi
estruturada, ainda que ndo exclusivamente, com o objetivo de desimpedir o deslocamento de
capitais para o mercado financeiro (Aalbers, 2008 apud Fix, 2011). Se os bancos tém a certeza
de que serdo socorridos da insolvéncia, sobretudo, pelo governo, fortes séo os incentivos para
apostarem em investimentos desacautelados. Inclusive, esse é o duplo papel do governo em
uma economia de mercado: desregulamentar ex-ante e bailout ex-post. O relatério da
Financial Crisis Inquiry Commission (FCIC) constatou o seguinte:

“Falhas generalizadas na regulag¢do e supervisdo financeira
foram devastadoras para a estabilidade dos mercados financeiros do
pais. As sentinelas ndo estavam em seus postos, em grande parte
devido a crenca amplamente aceita na natureza autocorretiva dos
mercados e a capacidade das institui¢des financeiras de efetivamente
se autopoliciarem” (FDIC, 2011).

Harvey (2014) ressalta que antes da eclosdo da crise, a populacdo negra e de baixa
renda dos Estados Unidos havia perdido ago entre 71 e 93 bilhdes de ddlares e duas ondas de
desapropriagdes j& haviam ocorrido na segunda metade dos anos 1990. Em paralelo, os lucros
e boénus distribuidos em Wall Street atingiam cifras estratosféricas, tanto em decorréncia das
manipulagbes associadas a securitizagdo quanto via canais obscuros de pilhagem. A
superinclusdo das minorias e dos mais pobres ao mercado de crédito ndo foi apenas um
compromisso com os ideais de liberdade individual, mas também desenhou novas formas de
interdependéncia e exploragdo (Aalbers, 2011). Melhor dito

“a crise hipotecaria dos empréstimos subprime ndo foi produto
de uma tentativa malsucedida de ampliar o mercado privado de casas
proéprias para os mais pobres, diminuindo a dependéncia em relacdo
aos fundos publicos e ao Estado. Pelo contrario, foi fruto de uma
politica clara e progressiva de destruicdo de alternativas de acesso a
moradia para os mais pobres. Tal politica visava construir no setor
habitacional de mais baixa renda, uma nova forma de extrair renda —
dos mercados de hipotecas, assm como dos proprietarios privados
endividados — para osinvestidores financeiros” (Rolnik, 2015, p. 69).

8 Bailout é ainjecéo de liquidez dada a uma empresa préximo da insolvéncia para solucionar problemas
temporarios de fluxo de caixa. Entidades consideradas too big too fail (grandes demais para quebrar)
normalmente sdo a beneficidrias por bailouts publicos, ou sgja, 80 aquelas mais propensas aincorrerem em
risco moral.

67



Toda a concepcdo da moradia enquanto receptéculo de consumo familiar foi
substituido ao passo que a transformacao estrutural do mercado de crédito ganhava forma para
sustentar o processo de acumulagao que ocorria no sistema financeiro. A “administragao” dos
riscos financeiros prenunciou as consegquéncias das excessivas demandas do capital, porém,
enquanto a ameaca de faléncia se restringisse a esfera individual, a alavancagem pelos
investidores continuaria irrestrita. Sob o dominio das finangas, a economia neoliberal
contemporanea sujeitou-se a intermites crises em nome de periodos de crescimento

avassal adores, baseados na drenagem da riqueza socia mente produzida.
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CONCLUSAO

Incorporada nas relacfes sociais sob um viés ideoldgico, a casa prépria constitui ndo
somente de uma plataforma eleitora para os governos, como também define as
oportunidades, simboliza uma conquista material e concretiza um sonho para a classe
trabalhadora em geral. Desassociar 0 desgjo de obtencdo da propriedade privada dos impactos
subjetivos causados na sociedade em prol de ampliar as demais formas de ocupacéo e, assim,
amegar a efetivagdo do direito & moradia significa tanto enfrentar interesses dominantes
antagbnicos a provisao desmercantilizada quanto atentar contra a liberdade individual.

N&o obstante, a casa propria € um mecanismo de acesso a moradia de qualidade e
segura, assim como possibilita as familias a composicdo de um estoque de riqueza. Torna-se
razoavel, entdo, o desenvolvimento de politicas que facilitem a universalizacdo da casa
propria por vias do mercado, com o direito & deducdo fiscal dos juros hipotecarios e a
flexibilizacdo das condicdes de crédito. A ideia de expansdo da propriedade habitacional a
maioria da populacdo é também uma resposta conservadora as demandas trabal histas, com o
intuito de assegurar insurgéncias contra a exploracdo (Ronald, 2008).

Reproduzidas, mesmo que minimante, as convicgdes burguesas entre os trabal hadores,
os conflitos de classe sdo atenuados vis-a-vis 0 entendimento de que a casa propria é a
recompensa, na participacdo no processo de criacdo da riqueza capitalista, pelos sacrificios
aplicados (Bonduki, 2017). Essa percepcdo mascara 0S novos instrumentos de extracdo
excedente, através da mobilizacdo da riqueza imobilidria para o consumo de bens e servicos,
em contexto de gradual retrac&o da provisdo publica.

A literatura percorrida nessa monografia observa um trade-off entre a disseminagdo da
casa propria e politicas de protecéo social. Subentende-se a preméncia da moradia privada em
paises cujo Estado Socia é fragil ou praticamente inexistente. Nesse cené&rio, a habitacdo
serve como um ativo substituto aos esquemas de provisdo desmercantilizada e, se associada
com a racionalidade do consumidor e da eficiéncia do mercado, permite a tomada de riscos
para maximizacao do bem-estar.

Seguindo o encadeamento proposto, a transformacdo da moradia de um direito em
investimento e, por fim, em ativo, corrobora com o pensamento liberal de empoderamento
individual, assentado na responsabilidade de cada um. Determinante para a estabilidade do
paradigma do asset-based welfare (Mertens, 2017), a valorizacdo patrimonial equivale a
proporcdo de empréstimos que uma familia pode contrair no mercado de crédito para
financiar se bem-estar adicional. Politicas publicas, portanto, deveriam assimilar o potencia
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gue os ativos representam na concepcao dos sistemas de seguridade social aos mais pobres, ou
sgja, 0 carédter de justica social ndo estaria mais associado a redistribuicdo de riqueza através
de provisdo desmercantilizada pautada no status de direto universal.

Governos liberais pressupdem a legitimidade do acesso ao crédito em detrimento ao
valor de uso que a moradia representa. Com a interrupcéo gradual de servicos financiados
publicamente, gestGes liberais promoveram a mercantilizagdo da oferta de direitos e a criagdo
de demanda via endividamento familiar. Moradias e politicas habitacionais, sobretudo com a
predominancia de hipotecas, foram as principais mudangas em direcdo a um novo momentum
da economia de mercado. Johanna Montgomerie (2008, apud Finlayson 2009) afirma que as
raizes do crescente nimero de dividas é precisamente o abandono financeiro dos individuos
pelo Estado.

Dessa maneira, converte-se a racionalidade de financiamento do consumo que, somada
a compressdo salarial nos rendimentos familiares e ao condicionamento de mercado, agora
varia conforme o nivel de acesso ao crédito proporcionado pela expectativa de continua
valorizacdo dos ativos, nomeadamente a moradia. O efeito riqueza e a capacidade de
mobilizacdo da mesma tornam-se centrais ao padrdo de consumo concebido nos derradeiros
anos do século XX.

A “financeirizacdo da vida cotidiana” (Martin, 2002 apud Lavinas, 2017) alterou o
modus operandi da sociedade de maneira geral. N&o significa dizer apenas que ha um maior
acesso ao crédito para o consumo individual, mas que a financeirizagdo imiscuiu-se t&o
profundamente no comportamento social que a priorizacdo pela liquidez regula, por vias
mercantilizadas, a efetivacao de direitos. Esse emergente paradigma, estudado exaustivamente
por tedricos progressistas, impingiu transformagdes estruturais na politica social, visto que a
administracdo de riscos deixou de ser coletivizada e restringiu-se a esfera individual de
tomada de decisdes. O desmonte das politicas de bem-estar habitacionais transmutou a
moradia de um meio de distribuicdo de riqueza para uma espécie de fundo, considerando que
congtitui do maior ativo familiar passivel de mobilizagdo na contragdo de empréstimos via
setor financeiro para lidar com eventuais contingéncias.

Analiticamente, 0 cruzamento de modelos habitacionais internacionais confere um
entendimento mais abrangente sobre como a ideologia da casa propria e 0s sistemas de
financiamento privado impactaram os esquemas de protecdo social. Embora se perceba,
muitas vezes, como um dilema a esquerda do espectro politico, exatamente por contrastar seu
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aspecto emancipatorio com a perpetuacdo das estruturas de poder, a difusdo da propriedade da
moradia entre 0s segmentos de menor poder aquisitivo revel ou-se altamente regressiva.

A enorme mobilizagdo do valor imobiliario € mais bem exemplificada através da
histéria dos Estados Unidos. O sistema de financiamento habitacional experimentou
reformulagdes institucionais com o intuito de consolidar e naturalizar a ideologia de mercado
entre a populagdo. Melhor dito, contesta-se, através do caso norte-americano, o perfil
organico da casa propria e atribui-se as inventividades da evolucéo capitalista a capacidade de
extracdo lucrativa da moradia. Cabe analisar a fungdo do Estado e sua conivéncia na
acumulacao rentista do espaco construido.

Sendo a ingtituicdes de poupanca e crédito (thrifts) fulcrais a organizagdo do
financiamento habitacional ap6s o marco regulatério dos anos 1930, e junto a outros agentes
interessados, direta ou indiretamente, nas operacdes hipotecérias, foram erigidas barreiras
contra a concorréncia que a pargue publico poderia representar. O “Sonho Americano” nao
foi nada além de uma padronizacdo do estilo de vida centrado na expansdo horizontalizada e
suburbanizada da casa propria entre a classe média, em contrapartida a estigmatizacdo de
demais formas de ocupacéo, sobretudo da moradia social.

Subsidios foram real ocados a oferta, favorecendo construtoras imobiliérias e credores.
O modelo habitaciona norte-americano, ao baratear a aquisicdo da propriedade individual,
desenvolveu-se sobre aliangas entre governos e atores privados, alijando demais tipos de
posse que ndo gerassem retorno de capital satisfatorio. Portanto, a moradia € despojada de seu
valor de uso e como ambiente para reproducéo da forca de trabalho, estando sua producéo
condicionada ao patamar lucrativo minimo cobigado pelo capital imobiliério.

Os desequilibrios patrimoniais da industria das thifts, assm como a evolucdo dos
mercados secundarios e do processo de securitizacdo, confirmaram as limitagdes do modelo.
Subjacente a0 desgaste do sistema de financiamento habitacional até entdo vigente, a
instauracdo de dois circuitos complementares exacerbou a contradicdo da moradia enquanto
garantia habitacional e marco civilizatério e sua utilidade as finangas. Lefebvre (2003 apud
Gotham, 2012) afirma que o setor secundario existe para absorver choques econdmicos que
afetam periodicamente as sociedades capitalistas.

Uma vez transformada em titul o facilmente transacionavel no mercado de capitais, sob
0s mais inventivos e diversificados formatos, a propriedade da terra atinge sua funcionalidade
méxima a acumulagdo capitalista. “Em dltima insténcia, a habitacdo ndo poderd ser

reconhecida como um direito: a funcéo financeira se sobrepde a func¢éo social.” (Fix, 2011).
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A desregulamentagdo antecedente & crise foi hada mais do que a cronica da morte anunciada
travestida de racionalidade dos mercados.

Mortgage-backed securities (MBS) padronizaram (Schwartz, 2006) as negociacoes
financeiras de ativos caracterizados pela fixidez espacial. Inicialmente, a securitizagdo do
portfélio de hipotecas era realizada exclusivamente pela Fannie Mae, Ginnie Mae e Freddie
Mac, empresas publicas que demarcavam o principal papel do Estado na sustentacdo do
sistema de financiamento habitacional: injetar liquidez nos credores. O circuito primério foi
fragmentado, concebendo novas posicbes para dinamizar a demanda por hipotecas no
mercado de varejo ante 0 excedente de riqueza dos investidores e expectativa de retornos
alavancados em curtos espagos de tempo.

O arranjo originate-to-ditribute subverteu o crédito de uma resultante das préprias
forcas de mercado em consequéncia das pressoes pelos especuladores financeiros. Posto de
outro modo, o equilibrio entre a demanda pelos mutuérios e a oferta pelos credores é
artificialmente reposicionada, sem necessariamente implicar na queda do custo para os
primeiros. A formacdo de lucros ultrapassou os juros cobrados como resposta ao risco de
crédito e fundamentou-se na valorizacdo dos titulos transacionados no mercado secundario.
Esse € 0 novo locus de composigdo da “politica habitacional”, onde a moradia, Strictu sensu,
tem um posicionamento acessorio as decisdes dos agentes financeiros. O capital, numa
conceituagdo quase metafisica, € 0 novo proprietério do imovel (Fix, 2011).

Conseguentemente, a moradia social resume-se a um impeditivo para o alcance dos
mercados de crédito aos estratos populacionais mais desfavorecidos. Apesar das construcoes
precarias, da gestéo displicente, dos custos onerosos ao or¢gamento publico e da concentragdo
de domicilios em situacdo de extrema pobreza, as public housing americanas conservam-se
como 0 mais duradouro programa de habitacdo social. Schwartz (2006) defende que
longevidade se deve ao fato de terem sempre se mantido como propriedade do Estado e, que
diferentemente de outros tipos de moradia subsidiada, o parque publico garante ocupacéo
vitalicia as familias de baixa renda.

Projetos de revitalizagdo, como o HOPE VI, e programas de vouchers habitacionais
tensionaram a promocado de gjustes no estoque publico e da liberdade individua via locacéo
no mercado privado, respectivamente. Ambos eram, na realidade, as abordagens praticas de
duas hipéteses liberais: a reducdo do gasto publico e a remogdo do Estado do setor

habitacional para pleno funcionamento da logica mercantilizada. Entretanto, ensejaram
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rodadas sequenciais de residualizacéo e pouco fizeram para solucionar impasse da moradia
popular.

Compostos predominantemente por uma minoria socia e individuos sem fluxo de
renda ou estoque de riqueza (NINJAS), e historicamente excluidos do crescimento econdmico
proporcionado pelo boom de crédito habitacional, os “clientes” subprime foram a ultima
fronteira do capital. Asinovagdes financeiras e institucionais foram um ataque as dternativas
de moradia para os mais vulneraveis em prol da rentabilidade perseguida no mercado
financeiro.

A priori os lucros obtidos ocorreram através de praticas predatorias empurradas ao
mutuério, como empréstimos baldo ou taxas de juros gustaveis, e com a especulacdo dos
titul os lastreados nessas espécies de hipotecas. No império das financas, a faceta moderna da
superexploracdo equivale ao superfaturamento em Wall Street num contexto de estagnacgéo
salaria e fragilizacdo das relacOes trabalhistas. A posteriori, por outro lado, a mobilizagcdo da
riqueza imobiliaria continua sendo a garantia para operagdes de alavancagem do crédito de
consumo em paises cujo pensamento liberal propde o encolhimento do Estado da sua funcéo
de equalizador de bem-estar e de oportunidades.

Paulani (2009 apud Fix, 2011) sintetiza a circularidade e acumulag&o capitalista na
contemporaneidade: “Toda a complexidade das relagbes sociais que congtitui a trama
capitalista e produz o crescimento efetivo da riqueza material fica plasmada num objeto que
se relaciona consigo mesmo e que carrega consigo o milagre da valorizacdo”. Mantida essa
estabilidade, a interferéncia do Estado € nociva. Durante crises sistémicas, crashes da Bolsa e
iminente faléncia de conglomerados financeiros, entretanto, a disputa pelo er&rio segue a
maxima de Warren Buffet: “Regra nimero um: ndo perca dinheiro. Regra nimero dois. ndo
se esqueca da primeira regra™.” No plangjamento orcamentario publico ndo tem espaco paraa

provisdo direta de moradia adequada e universal, apenas bailouts.

® Rule number one: don’t lose money. Rule number two: don 't forget rule number one.
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