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Em margo de 2009 foi langado o maior programa habitacional da historia
do Brasil: o Minha Casa Minha Vida (PMCMYV). Concebido ¢ implantado
durante a segunda gestdo do presidente Luis Inacio Lula da Silva (PT), ele
concedeu subsidios e financiamentos habitacionais a mais de 2,4 milhoes de
familias com rendas entre zero e dez salarios minimos, colocando em marcha
mais de R$ 320 bilhdes até 2015. Baseado numa maquinaria difusa que se
espalhou rapidamente para centenas de cidades em todo o pais, o programa
passou a ser visto como um dos motores do rapido crescimento econdomico
brasileiro com inclusdo social, que caracterizou a década de 2000. Através
de seu aparato legal, arquitetonico e politico, 0 PMCMYV logrou congregar
movimentos sociais, planejadores urbanos, empresarios da construgdo civil
e figuras politicas em torno de um modelo de desenvolvimento radicado na
concessdo da propriedade individual — escriturada e registrada — como forma
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hegemonica de relacionamento com o territério habitado e de superagdo da
pobreza.

Em Guerra dos lugares, Raquel Rolnik mostra em detalhes como esse
modelo de financeirizagdo da habitagdo foi gestado em paises como Brasil,
Estados Unidos, Reino Unido, Croacia, Africa do Sul, Cazaquistdo, Ruanda,
Indonésia, entre outros. O argumento sugere que, instigada pela linguagem
contratual das finangas, a moradia tornou-se um item privilegiado de consumo;
um ativo promovido por redes de fluxos financeiros, e acessivel através de
crédito hipotecario em um mercado alegadamente democratico. Promovida por
governos, essa forma recente de politica habitacional ¢ utilizada no contexto
de grandes projetos de expansdo da infraestrutura e desenvolvimento urbano.
Abandonando-se a ideia da cidade como artefato publico — e o conceito de
moradia como um bem social — essa economia politica da habitagdo (que ¢,
também, como nos lembra a autora, uma economia politica da urbanizagdo)
— ampliou as fronteiras do mercado e conduziu a efeitos urbanos e sociais
adversos: ao “destravar” a moradia como ativo territorial, produziu-se novas
dindmicas de segregagdo socioecondmica que desterritorializaram os pobres
urbanos e seus modos alternativos de habitar a cidade.

O trabalho de Rolnik constitui, assim, uma importante contribui¢ao a
literatura internacional sobre o avanco de regimes neoliberais na extragdo e
exploracao dos territorios urbanos, na promogao de direitos civis via expansao
de mercados especulativos, bem como sobre a formagdo de “subjetividades
hipotecadas” — um importante conceito sobre o qual trataremos mais adiante.

A autora, Raquel Rolnik, ja foi diretora de planejamento da cidade de
Sao Paulo (1989-1992), coordenadora de urbanismo do Instituto Polis (1997-
2002) e secretaria nacional de programas urbanos do Ministério das Cidades
(2003-2007). Arquiteta e urbanista, atualmente ela é professora na Faculdade
de Arquitetura ¢ Urbanismo da Universidade de Sao Paulo (USP). Por dois
mandatos (2008-2011, 2011-2014), Rolnik atuou como relatora especial do
Conselho de Direitos Humanos da ONU para o direito a moradia adequada —
funcdo que envolve “missdes” de visitagdo a paises, composta por reunides
com dirigentes governamentais, encontros com mandatarios do judiciario e
do parlamento, além de visitas a comunidades afetadas e a defensores dos
direitos humanos. E dessa exaustiva experiéncia direta em diversos paises do
norte ¢ do sul que a autora se vale para tragar os argumentos que desenvolve
ao longo do livro.

O processo de financeirizag@o da habitacdo articula diversas institui¢cdes
econdmicas, e mobiliza dimensdes politicas e sociais, entre as quais: a
ideologia da casa propria; a socializagdo e ampliagdo do crédito e de sua
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disponibilidade; a internacionalizagdo dos investimentos. Esta tiltima nao pode
ser menosprezada, na medida em que estd associada a conversdo da casa em
mercadoria ficticia: com a mercantilizagdo da moradia, a casa torna-se uma
garantia (simbdlica, abstrata) de crédito. Com a “democratizagdo” e ampliagdo
dos mercados financeiros, que passaram a incluir até as classes médias baixas,
novos produtos financeiros, experimentais e “criativos” substituiram ou
compensaram politicas publicas de habitacdo, regulando a alocacdo da moradia
e, portanto, redesenhando a arquitetura das cidades. Esse processo ¢ realizado
com a cumplicidade de cidaddos em vias de tornarem-se consumidores — e,
como ja lembrou Bourdieu (2001), do proprio estado. Através da regulacdo de
“produtos financeiros”, o estado produz suas proprias margens (Das e Poole,
2004) — o “informal” das grandes cidades, os projetos habitacionais de massa,
0 “subprime” americano — enquanto amplia as fronteiras do mercado.

Na primeira das trés partes que compdem o livro, Rolnik desenha
contornos historicos e multissituados por meio dos quais este aparato adquiriu
forma. Analisando o caso do Reino Unido, dos Estados Unidos e de outros
paises europeus, ela mostra como o papel do estado transformou-se através da
privatizacdo dos estoques publicos de moradia. A habitagdo publica passou a
ser vista como um projeto fracassado, associado a pobreza ¢ a marginalidade de
seus moradores; no processo, o estado deixou para tras o papel de gerir o bem-
estar dos cidaddos para assumir o de facilitador, cuja missdo ¢ “abrir espago e
apoiar a expansdo dos mercados privados” (p. 36). Com isso, a absorc¢do dos
riscos associados ao crédito habitacional migrou das institui¢des publicas para
as familias que, em contrapartida, passaram a usufruir da casa como um ativo
de bem-estar e de garantia para o consumo.

As bases dessa nova doutrina estariam dadas, de acordo com Rolnik,
no relatorio de 1993 do Banco Mundial Housing: enabling markets to work.
Os paises em transi¢do, recém-saidos do comunismo, tornaram-se o grande
laboratorio de experimentagdo dessas teorias e praticas, privatizando os
servigos publicos e reformando seus sistemas de financiamento habitacional
com a entrada de investidores estrangeiros.

Para Rolnik, a crise desse mercado em 2008 aponta para os limites do
modelo de hipotecas que constitui a casa propria como um ativo no mercado
financeiro, pois ndo reduziu o gasto publico com moradia, tampouco ampliou
significativamente o mercado privado de casas proprias para os mais pobres.
Apesar disso, a crise hipotecaria que assolou o sistema financeiro internacional
nao resultou em mudancas de paradigma; de fato, a habita¢ao tornou-se uma
das mais importantes estratégias de interven¢do do estado sobre a economia,
para recupera-la. Ao comprar grande parte das dividas publicas, os bancos
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centrais da Europa e dos Estados Unidos tornaram-se os grandes credores de
novos empréstimos e hipotecas, colocando bancos falidos de volta ao trabalho.

Além do modelo de hipotecas direcionado as classes médias e que
faz com que a casa (ela propria uma mercadoria ficticia) se torne um ativo
garantidor de crédito —, Rolnik discute o modelo de subsidios & demanda,
que visa as familias de menor renda, e o microfinanciamento. Ao conceder
aportes financeiros (na forma de isengdes fiscais, taxas de juro subsidiadas ou
bonus direto) oriundos de fundos publicos para a aquisi¢do da casa propria,
esse modelo estabelece um vinculo politico duradouro entre as familias
beneficidrias e o estado — dentro do que a autora chamou de “biopolitica da
financeiriza¢do da vida” (p. 114). Este é o modelo predominante em paises
latino-americanos, em que as reformas das politicas habitacionais interagem
com formas tradicionais de provisdo da moradia, como a autoconstrucio e
os assentamentos informais. O modelo considerado emblematico pelo Banco
Mundial, que reproduzido em outras partes do mundo, como na Africa do Sul,
foi arquitetado na década de 1970, no Chile, durante o governo do ditador
Pinochet. O programa em questdo garantiu a producdo massiva e sustentavel
de unidades de moradia pelo mercado privado, estratificando a demanda com
base em renda, ¢ disponibilizando subsidios através de doagdes de capital,
articuladas as poupancas das familias.

O microfinanciamento habitacional, por sua vez, emergiu na esteira de
uma literatura econdmica internacional preocupada em interligar o combate
a pobreza ao desenvolvimento via mercado. O caso do Banco Grameen de
Bangladesh, fundado pelo prémio Nobel de economia Muhammad Yunus,
¢ frequentemente apontado como o mais bem-sucedido na “bancariza¢io”
de pobres e favelados. De modo geral, entretanto, a autora ¢ critica desse
processo de financeirizacdo da habitagao popular, que, segundo ela, acabaria
promovendo apenas o aspecto econdmico do direito a moradia adequada — e
reduzindo o déficit de moradias —, em detrimento de aspectos mais amplos
desse direito, como os efeitos socioterritoriais, a habitabilidade, localizagao,
disponibilidade de servicos e infraestrutura.

A segunda parte do livro aborda um dos efeitos mais perversos da
financeirizagdo da moradia: a experiéncia de inseguranca de milhdes de
familias cujas vidas foram “hipotecadas”, ou que perderam a possibilidade
de permanecer nos bairros onde viviam — seja por conta do boom nos
precos imobilidrios, seja por forga de politicas de remogao ¢ reassentamento
advindos de projetos de infraestrutura e renovagdo urbana, de desastres
naturais ou conflitos armados. Essas pessoas passaram a viver em condi¢des
tidas como “inadequadas" por organismos internacionais, como as Nagdes
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Unidas, passando a compor o que a organizacdo chama, em inglés, de slums:
aglomeracdes precarias ou informais caracterizadas por limitagcdes no acesso
a agua e saneamento ¢ marcadas pela inseguranga da posse. Em 2001, quase
um bilhdo de pessoas viviam nestas situa¢cdes em todo o planeta.

Ao longo dos capitulos que compdem esta unidade, Rolnik avanga
o argumento de que, “sob a hegemonia do capital financeiro e rentista, a
terra torna-se uma poderosa reserva de valor. Expulsdo ¢ despossessdo ndo
aparecem mais como uma maquina de produgdo de proletarios, mas como
uma espécie de efeito colateral de uma nova geografia, baseada no controle de
ativos” (p. 160). Na corrida global pela terra, sdo as comunidades em situacao
fundiaria irregular — isto é, excluidas das categorias hegemonicas de posse do
territorio — as mais vulneraveis a processos de usurpagio e de expulsao pelo
capital financeiro. Tais procedimentos seriam levados a cabo por meio da
constru¢do de um aparato juridico-legal em que os ocupantes de certas areas
seriam percebidos como transgressores da lei e da ordem, quando, na verdade,
ocupam um espago composto de camadas de legalidade permeadas de tensdes
de toda a ordem — o que a autora chamou de “transitoriedade permanente”.

Esses espacos tém em comum o fato de constituirem zonas de
indeterminag@o entre legal/ilegal, planejado/ndo planejado, formal/informal,
dentro/fora do mercado, presenca/auséncia do estado. Tais indeterminagdes
sd0 0s mesmos mecanismos por meio dos quais se constroi a situacdo de
permanente transitoriedade, a existéncia de um vasto territorio de reserva,
capaz de ser capturado “no momento certo” (p. 174).

Para dar conta dos “pluralismos juridicos” que operam na coexisténcia
e no conflito de diferentes ordens juridicas mobilizadas por moradores em
suas lutas por permanéncia, seria preciso olhar para a histéria social e politica
de cada assentamento. Que mecanismos coercitivos agem sobre a ocupagdo
do solo? Como a sua continua construgdo e desconstru¢do garante esse pacto
contratual (formal ou informal) de mercado? Que direito interno a esses
espacos rege a gestdo dos territorios nas favelas e assentamentos populares?
Nesse processo de escrutinio por dentro das camadas sociais, legais e politicas
dos territorios, Rolnik critica os pactos clientelistas e paternalistas firmados
entre as classes dominantes e 0s grupos sociais emergentes para criar espagos
de “excecdo” e flexibilizacdo das regras urbanisticas de ocupag¢ao do espaco.

Por outro lado, dar aos pobres a prerrogativa da titulagdo — algo ja sugerido
pelo economista Hernando de Soto (2001) — transformando a terra em ativo
e garantia de empréstimos e investimentos em negocios — nao seria suficiente
para superar o modelo de exclusdo social. Para a autora, a inseguranca da posse
¢ constantemente refor¢ada por dispositivos de conversdo da terra publica
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em objeto de venda, como ¢ o caso de parcerias publico-privadas (PPPs), da
constru¢do de infraestrutura para a realizagdo de megaeventos, e do papel de
corporagdes que articulam engenharia, gestdo de obras e projetos, e produtos
financeiros na constru¢do de paisagens pos-modernas intercambidveis
entre si.

A tultima parte do livro traca ao leitor uma histéria concisa da
financeirizacdo da habitacdo no contexto brasileiro, a luz de seus embates
com formas populares de ocupacdo do territorio, da expansdo do consumo,
e do papel do estado como mediador dessas formas de inclusdo precaria e
excludente dos pobres nas cidades. A implantacdo do Programa Minha Casa
Minha Vida, na década de 2000, acentua um movimento progressivo de
expansdo do mercado habitacional de carater social, através da concessdo
de subsidios financeiros. Com riqueza de detalhes, Rolnik descreve as
intricadas aliancas entre mercado de construcdo civil, programas sociais de
desenvolvimento e politica partidario-eleitoral que caracterizaram o ambiente
institucional da invengdo do programa. Ao apontar para as criticas ja realizadas
pela literatura especializada sobre o tema, a autora reafirma os efeitos sociais
perversos da realizacdo de megaempreendimentos padronizados nas piores
localizagdes das cidades, bem como seus impactos urbanisticos.

A formagao desse modelo hibrido — que fortalece as conexdes entre capital
financeiro e capital imobiliario, a0 mesmo tempo em que busca a superagdo da
pobreza no mercado habitacional — precisa ser entendida no entrelagamento
entre governos, empreiteiras e fundos de pensao, que influenciam os contratos,
aliangas e interesses politicos ¢ economicos em jogo. Nessas relagdes obscuras,
“o marco regulatdrio das relagdes entre empresas contratadas para a realizacao
de obras e o estado vai sendo reformado, com a transferéncia progressiva, para
as primeiras, do poder de planejar, definir projetos, executa-los, fazer a gestdo
de espacos e servigos” (p. 355).

Ao documentar os processos de financeirizagdo da habitacdo social
e as dinamicas legais, administrativas, sociais, econdmicas e politicas de
ocupagdo e da disputa por territorios — essa espécie de “guerra dos lugares” —
Rolnik formula uma critica potente e necessaria das formas contemporaneas
— possiveis, negociadas e interrompidas — de viver na cidade e tornar-se parte
dela. Apesar de, por vezes, sobrecarregar a explicacdo de realidades concretas
sob o signo do “neoliberalismo” ou das forgas inelutdveis do mercado — em
detrimento da complexidade subjetiva embutida nos processos locais de
reinvencdo e criacdo que, sabemos desde a antropologia, sempre acompanham
a producao dessas “subjetividades hipotecadas™ ou excluidas da experiéncia
legitima da cidade — trata-se de uma obra de leitura essencial para profissionais
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e intelectuais interessados na formulagdo e discussdo de politicas publicas, de
seus impasses e limites atuais em diversas partes do mundo globalizado.
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