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1- Introducéo

O presente trabalho buscou entender quais séo 0s principais papeis executados pelos agentes
financeiros na constituicdo e producdo do espaco urbano, com destaque para a agdo da
Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e Poupanca (ABECIP) neste
processo. Procuramos identificar quais sdo as principais formas de atuacdo desta Associacdo,
assim como analisar o papel do Estado e de outras firmas financeiras que também tém parte na
producdo do espaco urbano, no que diz respeito ao financiamento imobiliario. Outra
preocupacao central foi, a partir deste recorte empirico (as agdes da ABECIP), procurar como
a acdo da Associacdo tem relagdo com a criacdo de segregacdo socioespacial neste processo
(como fica a situacdo dos excluidos, daqueles que ndo séo contemplados nesta producdo do

espaco?).

O trabalho fez um esforco inicial para apresentar ao leitor como foi a constituicdo da
urbanizacao brasileira, passando por momentos historicos marcantes, que permitird ao leitor
contextualizar o tema da pesquisa, uma vez que a producéo do espaco urbano capitalista € algo
bastante complexo e que sofre inumeras inflexdes ao longo do processo mais geral de

urbanizacdo do territorio.

Desde as crises do sistema capitalista de 1970 — principalmente as duas crises do petrdleo —, até
as inimeras tentativas que o governo brasileiro tomou nas décadas de 1980 e 1990 para
encaminhar o pais de volta a um rumo do crescimento econémico, diversas reformas foram
implementadas, uma vez que eram reformas que atendiam pressdes externas de um novo
sistema politico e econbmico que surgia, pressdes que tinham como base a ideologia do

Neoliberalismo.

Neste contexto, procuramos analisar a acdo da Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito
Imobiliario e Poupanca (doravante, ABECIP), onde a mesma teve um papel muito significativo
na producdo de informag6es e no auxilio direto e indireto de algumas entidades ligadas ao
crédito imobiliario no SFH; posteriormente, a Associacdo foi muito importante para a

implementacdo do Sistema Financeiro Imobiliario, o SFI. Estas organizac¢des sdo sistemas que
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em cada época de existéncia viabilizaram o crédito imobiliario para as pessoas em busca da
casa propria, e esta é a grande razdo de sua importancia para o entendimento da producéo do
espaco urbano no Brasil, pois a associagcdo funcionou como um agente ativo em inimeras

transformagdes.

A metodologia utilizada para a realizacdo do presente trabalho foi baseada em uma revisao
bibliografica contando com livros, dissertacdes, teses, entre outros, para que seja possivel
atingir os objetivos da pesquisa; além da revisdo bibliografica, realizamos também uma
pesquisa documental, a fim de buscar um carater mais empirico para a pesquisa, fornecendo ao
leitor um mecanismo mais direto e objetivo frente as informacgdes que serdo extraidas. Os
objetivos foram alcancados a luz das leituras que realizamos de autores como Roberto Lobato
Correa (2004), Vanilza Andrade (2017), Juliana Gois (2017), Erminia Maricato (1998), Daniel
Sanfelici (2013), Milton Santos (2013, 2017, 2020), Mario Schapiro e Saylon Pereira (2019),

contando ainda com o site da prdpria instituicdo que norteou as informag6es da mesma.

O principal objetivo da pesquisa € o de analisar o papel da Associacao Brasileira das Entidades
de Crédito Imobiliario e Poupanca (ABECIP) no mercado imobiliario brasileiro, e como essa
atuacdo se relaciona com a producdo do espaco urbano capitalista. Outros objetivos sdo
importantes para gque se entenda o principal, onde é necessario explicar a historia de criacdo da
ABECIP e todo o contexto geopolitico que envolvia a época, as transicdes de modelos
habitacionais que o Brasil passou ao longo dos anos e como o Neoliberalismo foi importante
tanto para a transi¢bes desses modelos habitacionais (como também na inserc¢do das financas

no protagonismo da produc¢édo do espacgo urbano).

O leitor ao fim do presente trabalho se deparara com todas essas informag6es explicadas e
separadas em uma cronologia exata dos acontecimentos da época e da atualidade, tendo ao fim

alguns dados relevantes para a melhor observagdo do fenémeno.



2- Urbanizacéo, producéo do espaco urbano e finangas

2.1 - A Urbanizacdo brasileira: alguns aspectos centrais do processo no século XX

A urbanizacdo brasileira € um processo bastante amplo e complexo, sendo significativo desde
a libertacdo dos escravos, até os momentos finais da industrializacdo, onde o pais passava a
ficar sob influéncia direta da recém formada burguesia industrial, que ja estava se apossando
de poderes politicos, em conjunto com as antigas oligarquias existentes. A urbanizacao
brasileira, portanto, tem uma histéria diretamente ligada com todos os demais eventos politicos
e econO0micos que caracterizaram nossa formagao social. Isto ndo significa um rompimento com
a antiga mentalidade norteadora do pais, mas sim, uma cooperacdo entre ambos agentes, tanto

a da oligarquia como também a recém criada burguesia industrial.

Desde 1930 pudemos observar uma busca pela urbanizagdo no territorio brasileiro, uma vez
que as tentativas governamentais em industrializar o pais, mais precisamente a regido sudeste,

estava tomando rumos concretos.

Com esse cenario, 0 pais passa por um fortalecimento econémico significativo, que impde
nOVoSs rumos sociais e politicos, o que provoca também uma transicdo da estrutura econdémica
e territorial: de um pais agrario-exportador, passa-se paulatinamente para um urbano-industrial.
Obviamente, o fendmeno da industrializacdo se da em paises periféricos em proporcdo menos
intensa, e com outras caracteristicas, se comparado aos paises que ja haviam uma
industrializacdo mais robusta e de longa data; nos paises desenvolvidos, do centro do sistema
capitalista, eram apresentadas ja desde o século XIX taxas de urbanizacdo e industrializacao

muito maiores, ja que ambos 0s processos caminham de méos dadas (SANTOS, 2020).

Vale destacar que o Estado brasileiro, durante todo o século XX, adota varias medidas que
viabilizariam a ocupacdo da populacdo nas cidades, como por exemplo obras de melhorias de
infraestrutura nas cidades, entre elas ressalta-se as obras de saneamento basico e urbanisticas,

para facilitar cada vez mais a ocupagéo do espago urbano.



Também em meados de 1930 observa-se a vinda de expressivos fluxos migratorios para o
Brasil, fazendo com que a populacdo necessite de melhores lugares para se instalar, sendo
marcante um fenémeno que comeca a surgir devido a esses fluxos migratorios, que € 0 emprego
dos imigrantes na agricultura (principalmente nas plantacdes de café) e nas novas ocupacdes
urbanas que se criavam com a industrializagéo. Este fluxo migratério se dirige sobretudo para
0s estados da regido sudeste. Neste periodo, podemos destacar ainda 0 nascimento de um maior
e mais moderno mercado interno, sendo que ambos os fendmenos, fomentardo a vida nas
cidades, por dois motivos centrais: 1. muitos brasileiros perdem os seus empregos nas lavouras
e plantagdes espalhadas pelo brasil; e 2. o crescimento do comércio, que é uma atividade
urbana, facilitaria, ainda mais, a instalacdo das pessoas nas cidades, € o que mostra Milton
Santos (2020, p. 27).

Com esse horizonte, o espaco urbano brasileiro comecava a se constituir de forma mais
complexa, e este processo se intensifica apos a Segunda Guerra Mundial, onde os fluxos
migratorios aumentam e 0s investimentos em industrias também crescem. Neste periodo, o
Estado brasileiro fomenta um processo de “substituicdo das importacbes”. Assim, sdo
melhoradas as condicGes gerais para diversas industrias se fixarem em territorio brasileiro, uma
vez que elas poderiam produzir e suprir a demanda do Brasil, tendo uma boa oportunidade para
a acumulacéo, ja que era um pais que apresentaria uma mao de obra mais barata e um grande

mercado consumidor interno emergente.

Com essas transformac@es sociais, politicas e econémicas, observa-se um importante fator que
aparece como incentivo da urbanizacdo brasileira, que séo as obras realizadas com o intuito de
melhorar a vida humana nas cidades, ou seja, preparar varias melhorias no ambiente construido
urbano, seja realizando obras de infraestrutura, de saneamento bésico, iluminacdo, de
abastecimento de agua, obras que impactariam diretamente na qualidade de vida de todos que

viriam a residir em cidades.

Em 1950, outro importante fator a ser destacado € que ha uma expressiva aceleracdo do
crescimento demogréafico, sendo esse fato observado muito gracas as obras que o Estado

promoveria para viabilizar a moradia da populagdo nas cidades. Segundo Milton Santos (2020),
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este crescimento se deu sobretudo em fungdo do aumento das taxas de natalidade — que foi
constante no periodo — concomitantemente a um decréscimo das taxas de mortalidade (muito
gracas as obras realizadas e uma melhor condicao de vida que parte desta populacdo urbanizada

estava experienciando).

A década de 1960 mostra-se também como um periodo de importantes mudancas, uma vez que
se complexificam bastante as condi¢fes de producao do espaco geografico, sobretudo o urbano,
pois as transformacdes exdgenas desse periodo sdo grandes, uma vez que 0 mundo estaria
imerso a todas as consequéncias que derivam da chamada “Revolugdo Técnico-Cientifica”. A
partir de entdo, tanto nas cidades, quanto nas areas agricolas, um novo meio geografico é
instalado, um meio que tem em sua constitui¢do intima infraestruturas e sistemas técnicos mais
complexos, como usinas hidroelétricas, estradas pavimentadas, redes de telefonia e de
transmissdo de informagdes, areas cultivadas com fertilizantes, tratores e toda sorte de
equipamentos intensivos em tecnologias renovadas. Ainda nesse mesmo periodo pudemos ver
que os investimentos em infraestrutura crescem cada vez mais, integrando ainda mais o
territorio como um todo, 0 que nos faz pensar em uma maior mobilidade tanto de pessoas como

de produtos.

Em 1964, no Brasil, hd um golpe de estado, onde os militares assumem o poder e comegam um
periodo ditatorial. Esse periodo podemos ver que ha uma tentativa do entdo Governo em inserir
0 Brasil na logica internacional capitalista, e na divisdo internacional do trabalho, sendo esse
altimo muito importante para o processo de urbanizacdo, uma vez que o trabalho se especializa
cada vez mais e se divide cada vez mais, criando as diferentes areas e todas muito bem

delimitadas.

A informacdo e a técnica tém papeis fundamentais nesse processo, uma vez que é o periodo de
grandes transformacdes e descobertas, onde o espaco rural ndo é mais aquele que conheciamos,
agora, este € um espaco muito mais racionalizado e especializado, com préaticas novas para
época, que também leva a um aumento da concentra¢do fundiaria e da pobreza no campo.

Mudam-se também algumas praticas urbanas, sendo que o préprio trabalhador rural passaria a



residir na cidade, pois era esse espaco que as melhores condicOes estariam a sua disposicéo
(SANTOS, 2013).

Com a chegada das técnicas observa-se uma modernizagdo mais intensiva do espaco brasileiro,
0 que resulta em transformagdes profundas no antigo sistema dominante. A mecanizacdo na
agricultura, deixando expressivas quantidades de pessoas sem emprego, a especializacdo do
préprio meio rural, a nascente classe média urbana, a infraestrutura recém construida e
instalada, os esforcos do estado em transformar a cidade em algo habitavel, e a imersdo do
Brasil no contexto politico e econdmico mundial da nova ordem, fez com que houvesse um
cenario propicio para a ocupacdo do espaco urbano, onde observa-se, com o passar dos anos,

um aumento de fluxos migratérios do campo em direcédo as cidades (SANTQOS, 2020).



2.2- Algumas caracteristicas centrais da producao do espaco urbano

Com um eshoco feito sobre o processo de urbanizacdo do territorio brasileiro, e da constituicdo
de espacos urbanizados em diferentes periodos, pudemos mostrar uma evolugdo com o passar
do tempo; cabe examinar como sdo tomadas as decisdes que de fato sdo orientadas para a
producdo e constituicdo desses espacos urbanos, quais sdo 0s agentes responsaveis por esse

processo, se ele se da de maneira homogénea, se ha choque de interesses nessa constituicéo.

De fato, para entendermos a constituicdo do espaco, precisamos ter em mente que € um processo
em que diversos atores estdo presentes no cenario, sendo que esses agem a todo momento e
concomitantemente entre si, ou seja, ndo é algo que apresenta uma linearidade, ou uma
consequéncia necessariamente logica de agdes. Varios destes atores estdo em disputa pela
producdo do espaco urbano, sendo que algumas destas a¢Ges tem suas prioridades dentro do
espaco geografico, ja que as forcas dominantes tem a preferéncia, tendo em vista toda a
heterogeneidade de um espacgo urbano constituido; ou seja, se 0 espaco urbano constituido é
algo extremamente heterogéneo e quem o faz, normalmente, ¢ algum dominante, € razoavel

pensar que o espaco manifestara toda essa dominacao.

Roberto Lobato Corréa (2004), um estudioso do tema da producdo do espagco urbano,
caracteriza muito bem esse processo na seguinte passagem: “O espaco urbano capitalista —
fragmentado, articulado, reflexo, condicionante social, cheio de simbolos e campo de lutas — €
um produto social, resultado de a¢cdes acumuladas através do tempo e engendradas por agentes

que produzem e consomem espago”. (CORREA, 2004, p. 11).

Lobato (2004) sintetiza muito bem o espaco geografico, colocando-o como um ambiente de
diversas disputas, conflitos, entre outros, para que haja uma constitui¢cdo concreta; porém, para
existir essa constituicao do espaco urbano, usa-se o caminho dos marcos juridicos para os feitos,
ja que a realizacdo deste espaco € fruto de interesses dominantes presentes dentro de uma
sociedade; em outros termos, podemos dizer que a constituicdo do espaco urbano, em sua

maioria, se da por agentes dominantes em detrimento de grupos excluidos e até mesmo do



Estado, sendo que esses agentes dominantes tem em seu lado regulagdes juridicas que lhes ddo

amparo em todas suas agoes.

Aqui, temos a situacdo de poder localizar e identificar os agentes dominantes que produzem o
espaco e porque ha uma logica em produzir o espaco da maneira que ele é. Os agentes
constituintes e que sdo dominantes, sempre estardo agindo na producéo, pois estdo assegurando
0 controle do uso da terra urbana, ou seja, cada vez maiores porcdes para poderem ser
trabalhadas e produzidas. Ora, esse esforco se da em uma tentativa cada vez maior de produzir
a sua prépria acumulacdo acerca da producdo do espaco, seja valorizando, vendendo,
produzindo, ou qualquer ato, mas que assegure que a maior quantidade de espaco que lhe for

atribuido seja utilizada para uma maior acumulagao do capital (CORREA, 2004).

Interessante notar que com as transformacdes capitalistas em aglutinar em um mesmo leque de
interesses diferentes representatividades capitalistas, ha, muitas vezes, esforcos comuns para
gue seus interesses sejam assegurados, pois sdo desejos partilhados entre dominantes para que
a engrenagem capitalista continue funcionando e propiciando frutos para uma maior

acumulacdo de quem o produz, é um ciclo repetitivo e lucrativo.

Observa-se que com o passar do tempo, com as transformagdes na ordem econdmica, politica
e social, os interesses podem mudar de dire¢des, colocando antigos aliados em disputas, ou
muitas vezes excluindo certos atores, porém, quem determinara quem segue na disputa ou quem
é esquecido, é, sem duvida, o sistema capitalista, que com o passar do tempo e com suas
modificacdes, esqueceu de antigos dominantes e capturou emergentes, passando por um
rearranjo estrutural interno, que se verifica com o passar do tempo e com a mudanca do
significado em producao do espaco, ja que produzir espaco nada mais € que assegurar estruturas

especificas para acumulacdo (CORREA, 2004).

Existe o papel dos dominantes como o principal na esfera de produgéo do espacgo urbano, e de
fato é, uma vez que sdo assegurados juridicamente e estdo servindo de certo modo a alimentar

a estrutura capitalista, porém, ndo s&o os Unicos presentes na producdo do espago, uma vez que
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0 Estado também tem um papel significativo nesse processo, ja que é ele que regulara como se
da a forma de produzir o espaco e como serd a relagdo entre esses agentes com o espago, ou
seja, o Estado funciona muitas vezes como um agente regulador desse processo, podendo criar
muitas vezes freios legais para certos momentos em que os agentes dominantes extrapolem o
limite aceitavel, ou também podendo muitas vezes acatar as decisées dos grupos dominantes, o
que é mais comum de observar, sobretudo no momento em que 0 espaco urbano estava se
realizando. Como mostra ainda Corréa (2004, p. 26),

“A atuac¢io do Estado se faz, fundamentalmente e em ultima andlise, visando

criar condicBes de realizacdo e reproducdo da sociedade capitalista, isto €,

condi¢Bes que viabilizem o processo de acumulacdo e a reproducdo das
classes sociais e suas fragoes.”

Ja que temos um cendrio onde diversos produtores estdo presentes, vale fazer mencdo a um
grupo e o que mais sofre consequéncias, ja que sdo grupos excluidos dos interesses capitalistas,
Ou seja, sdo grupos que sO recebem acgdes, e para que haja uma resisténcia precisa haver,
necessariamente, uma unido de suas forcas, mas que sempre essa resisténcia € marcada por
perdas, ja que para os agentes dominante e produtores do espago pouco importa a existéncia
desses grupos; caso estes grupos se constituam num empecilho para a producdo do espaco

urbano nos moldes capitalistas, eles serdo removidos de seus lugares de vida.

Nesta disputa pela produgao do espaco urbano, as areas que “restam” para os excluidos sao
muitas vezes areas degradadas, distantes ou que oferecem desconforto a vida (como areas de
encostas ingremes ou planicies de inundacdo). Estas areas que representam riscos para 0S
grupos que ali se fixam, ou que tem uma grande distancia do centro econémico, vide as
periferias e favelas, como é citado no seguinte trecho de Lobato de Souza Corréa: “Resisténcia
e sobrevivéncia que se traduzem na apropriacdo de terrenos usualmente inadequados para 0s
outros agentes da producdo do espaco, encostas ingremes e areas alagadicas. Trata-se de uma

apropriagao de fato.” (Corréa, 2004, p. 30)
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3- O Sistema Financeiro Habitacional e o processo de urbanizacao

A partir de 1960, o Brasil passa por um periodo de massificacdo da urbanizacdo, ja que as
caracteristicas das novas cidades vinham facilitando a vida humana no ambiente recém criado,
e também, por conta de todas as transformacdes que o pais estava passando, muito por
influéncia externa, uma vez que 0s rearranjos se davam por novas etapas que o capitalismo

estava atravessando.

Abaixo, é exibida uma tabela que evidencia o aumento da populacdo urbana com o passar dos
anos, para que possa ter um entendimento que a partir dos anos 1960, hd& um avango

significativo da populacao vivendo nas cidades no Brasil.

Tabela 1. Brasil — Evolugéo da urbanizacéo (1940-1960)

Populacéo Total Populacdo Urbana | Indice de
Urbanizacéo
1940 41 326 000 10 891 000 26,35
1950 51944 000 18 783 000 36,16
1960 70 191 000 31 956 000 45,52
1970 93 139 000 52 905 000 56,80
1980 119 099 000 82 013 000 68,86
1991 150 400 000 115700 000 77,13

Fonte: (SANTOQOS, 2020, p. 32)

Ou seja, tém-se na tabela acima, uma prova de que a populacdo brasileira vinha se
transformando urbana de uma forma cada vez mais acelerada, sendo que iSso era um processo

para atender toda uma légica especifica e inerente ao processo capitalista.

Quatro anos apds 1960, houve no Brasil um marco histérico muito importante, o ja citado Golpe
militar de 1964, onde os militares tiraram do poder o presidente eleito democraticamente Jodo
Goulart, e assumindo eles o poder de forma ditatorial. Quando os militares assumem o poder,
diversas reformas e novos programas sdo feitos, um deles € o Sistema Financeiro Habitacional,
o SFH. Como mostra o site da ABECIP, o Sistema Financeiro Habitacional pode ser definido

da seguinte forma:

O Sistema Financeiro da Habitacao (SFH) foi criado em meados da década de
sessenta, pela Lei n® 4.380, de 1964, no ambito de uma reformulacéo geral do

Sistema Financeiro Nacional. A Mesma Lei instituiu a correcdo monetaria,
12



com o objetivo de abrir 0 mercado para a colocagao de titulos do governo e
viabilizar financiamentos de longo prazo. A corre¢do monetéaria foi
fundamental para o financiamento habitacional, entdo limitado a
pouquissimas operacdes realizadas pelas Caixas Econémicas e Institutos de
Previdéncia existentes na época, € as quais somente poucos privilegiados
tinham acesso. De um lado, possibilitou a criagao de instrumentos de captacéo
de recursos de prazos mais longos e os depdsitos em caderneta de poupanca e
do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS). Por outro lado,
viabilizou o crédito imobiliario.

O Sistema Financeiro Habitacional (SFH), chegava para tentar dar minimas condicfes para as
pessoas adquirirem seus imdveis, mesmo que tivesse algumas falhas, era um sistema que
comegava a atender uma gama populacional maior, fazendo com que mais pessoas pudessem
ter acesso a moradias, uma vez que antes dele, segundo o site da ABECIP, apenas pouquissimas

pessoas tinham recursos para a compra da casa propria.

O SFH surge, e através dele, inovagdes que ndo eram vistas no Brasil também, ou seja, eram
inovacdes que tiveram sucesso por um periodo de tempo, que foram dois dispositivos, a
correcdo monetéria e o estudo dos juros reais, que faria com que o capital empregado retornasse
para quem o empregou, facilitando para a populacdo no quesito de esses dispositivos auxiliarem
as pessoas em fazerem investimentos de longa duracdo, podendo pagar parcelas menores e por
mais tempo para obterem a sua casa propria. Mas quem regulava esses dispositivos? Como esse
Sistema criado interagia com as pessoas? Qual era o 6rgao responsavel por mediar as relacdes
de compra? Apenas esses dois dispositivos foram responsaveis pelo maior acesso a casa

propria?

A resposta para todas essas perguntas se deve a criagdo de um Banco regulador de todas essas
transacdes, era 0 Banco Nacional de Habitacdo, o BNH, ele foi criado juntamente com o SFH,
sendo um 6rgdo pertencente a toda essa reformulacéo imobilidria que o pais passava, mediando

conflitos e regulamentando a existéncia do SFH.

! Disponivel em https://www.abecip.org.br/credito-imobiliario/historia (Acesso em 02.08.2021)
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A criacdo de ambos foi muito importante para a populacdo — ao menos para a populagéo que
tinha minimas condi¢cdes de adquirir empréstimos junto ao Banco —, ja que eles estavam
surgindo com o pretexto de conseguir atender a demanda imobiliaria das pessoas, fazendo com
que 0 acesso a casa propria seja assegurado, ja que como sabemos, era algo muito restrito a

pequenissima parte da populacéo.

Um impedimento da populacdo era certamente a falta de recursos para a compra da casa e até
mesmo um impedimento do estado em financiar as construcoes, uma vez que ndo havia dinheiro
para tal. Porém, com 0s novos mecanismos do sistema, esta falta de recursos foi “remediada”,
ja que passou a ficar disponiveis para o financiamento imobiliario os depositos em cadernetas
de poupanca, voluntariamente, e o Fundo de Garantia por tempo de Servico (FGTS),
involuntariamente, depositado pelo empregador. Como mostram dois estudiosos deste periodo
de mudangas,
“0O funding do SFH decorria de duas modalidades paralelas de poupanga: a
voluntaria e a compulsoria. A voluntéria, prevista pela Lei n. 4.380/1964,
contava com recursos do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo
(SBPE) - caderneta de poupanca e letras imobilidrias. A poupanca
compulséria, por sua vez, foi constituida pelos recursos do FGTS, instituido
pela Lei n. 5.107/1966. Nesse caso, 0 montante arrecadado tinha uma origem
obrigatdria, por meio de uma extracdo de natureza parafiscal sobre a renda dos
trabalhadores. Os recursos do SFH, tanto os voluntarios como o0s
compulsérios, eram alocados para a habitacdo, de maneira dirigida, pelos

bancos estatais e pelas instituicdes financeiras privadas, como as sociedades
de crédito imobiliarias.” (SCHAPIRO & PEREIRA, 2019, p. 12)

Ou seja, as reformulagdes para o acesso a moradia foram bastante amplas, buscando atender
uma gama populacional que ndo tinha sido assistida até esse momento, e sobretudo, priorizando
0s investimentos a longo prazo, o que foi assegurado, uma vez que o SFH conseguiu garantir o

acesso a moradia de muitas pessoas que nao seriam assistidas em um outro momento.

A criacdo do BNH em conjunto com o SFH, foi muito importante uma vez que o Banco
funcionaria como um agente regulador das instituicdes privadas que estariam dispostas a
produzir o0 espaco, tanto para o0 empréstimo e a geréncia de capital para as companhias estaduais

e municipais de habitacéo.
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As atribui¢cdes do Banco Nacional de Habitacdo estdo muito bem resumidas na passagem de

Schapiro e Pereira (2020, p. 13, apud Aragéo, 20017)
competia ao banco uma miriade de fungdes, que incluiam atribuicbes
regulatorias, de fomento e o exercicio de autoridade monetaria. Como
regulador, competia-lhe o monitoramento do direcionamento do crédito para
habitacdo, ou seja, a obrigacdo de que um percentual minimo das poupancas
(voluntarias e compulsorias) fosse dirigido para o financiamento habitacional.
Nesse papel, também cabia ao BNH toda a regulagdo do setor, incluindo
autorizacOes para a emissao de letras hipotecarias e a disciplina da correcao
monetéria dos contratos. Na qualidade de banco de fomento, o BNH garantia
recursos para habitacdo popular, emprestando montantes para as companhias
estaduais e municipais de habitacdo (Cohabs), e também repassava recursos
para os bancos privados, funcionando, assim, como um banco de segunda
linha. Nessa fungdo de fomento, também financiava investimentos publicos
em infraestrutura urbana, notadamente no setor de saneamento. Por fim, cabia
ainda ao BNH atuar como uma espécie de autoridade monetaria da habitacéo,
desempenhando o papel de um emprestador de ultima instancia, uma vez que
provia liquidez as institui¢des financeiras do sistema — funcéo tipica do BC

A partir desse momento podemos observar a importancia do Banco Nacional de Habitacdo em
seu funcionamento em conjunto com o SFH, e como foi importante essa existéncia para
conseguir uma maior taxa de urbanizacéo, seja assistindo aqueles que ndao eram pelos programas
das Companhias de Habitacdo (Cohabs), seja funcionando como 6rgéo regulador, que daria
mais credibilidade para as institui¢6es financeiras, entre todas as outras fungdes, mas que chama
bastante atencéo, a ideia de se fazer uma cidade para ser habitada, e muito gracas as obras de

saneamento basico, em conjunto com as de infraestrutura isso foi alcancado.

3.1. - Surgimento da Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario

Em agosto de 1967, em um encontro que reunia o alto escaldo das empresas privadas que
realizavam de alguma forma o financiamento imobiliario no Brasil, mais Associacdes que
representavam o mercado financeiro, foi criada a Associacao Brasileira de Crédito Imobiliario
e Poupanca (Abecip), constituida no | Encontro Nacional das Empresas de Crédito Imobiliario

e Poupanca.
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A Abecip surge, e paralelamente a sua existéncia, existe um modelo que fora colocado em
pratica, em 1964, o SFH, sendo esse modelo totalmente inovador para a época, e que estava
assegurando o acesso a moradia para uma parcela da populagdo, mesmo que pequenas parcelas,

mas j& era um modelo que mostrava uma democratizagdo ao acesso a moradia.

Vale salientar que a criacdo desse 6rgdo se dd em uma reunido onde estavam presentes 0s
representantes dos novos sistemas, ou seja, a Abecip estava sob influéncia do novo cenario
imobiliario nacional, e, consequentemente, econdmico, uma vez que o redesenho imobiliario

brasileiro passa também por um rearranjo econémico.

Sabe-se que o SFH teve 0 seu momento aureo nos anos 1970, muito por conta de o Brasil estar
em um bom momento economicamente, bons niveis de ocupacédo/taxas de emprego, ou seja, 0
caminho estava aberto para um inovador modelo que disponibilizava chances maiores para que
as pessoas pudessem ter acesso a casa propria, muito gracas as inovagdes vistas na epoca,

sobretudo os investimentos a longo prazo que passaram a ser possiveis.

A Abecip entdo aparece como uma sociedade civil de direito privado, onde buscard em suas
atividades econémicas gerar lucros para as instituicbes associadas, ja que a sua formacéo se da
por agentes que sdo 0s precursores desses novos caminhos imobiliarios e econdémicos no Brasil.
A Associacdo emerge em um momento onde o modelo imobiliario que estava sendo posto em
pratica funcionava apenas ha 3 anos desde sua criacdo, sendo assim, ela trabalhard em
cooptacdo, atualizacbes e melhorias para as suas novas associadas, tendo um papel importante
nas transformacdes que viriam a acontecer no Brasil com o passar dos anos, uma vez que o0
panorama nacional e internacional iria mudar drasticamente trazendo grandes consequéncias

para o Brasil e consequentemente o mercado imobiliario.
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3.2 - A Crise das décadas de 1970 e 80 e seus desdobramentos

O Brasil viviaum momento relativamente bom em sua politica habitacional, uma vez que foram
conseguidos recursos para os financiamentos, e diversas associagbes do ambito financeiro
foram criadas, visando o bom momento da populagdo e do pais como um todo, economicamente

falando.

O pais vivia em uma ditadura militar, porém, nesse momento, as criticas e movimentos
contrarios a ditadura foram em grande parte “amortecidos”, tanto pela dura repressdo politica e
policial, quanto pela inclusdo de parte da populagdo nestes circuitos de financiamento e
consumo (periodo que ficou conhecido também como “milagre econdmico”). Apesar do regime
autoritario e centralizador, a politica econémica utilizada na ditadura militar que fez com que
0s niveis de crescimento do Brasil fossem altos — em termos estatisticos — para a época, porem,

era um crescimento pautado em expressivos empréstimos internacionais.

Com o cenéario do financiamento imobiliario mais bem estruturado no pais, foram atraidas
também diversos investimentos de capital estrangeiro, e para somar a esse quadro, 0 mundo
também estava passando por um bom momento econémico, o que fazia com que o Brasil
também pudesse ter bons indices de exportacdo, funcionando também como uma importante
fonte de renda para o pais em uma época muito boa, contudo, a catastrofe que estava por vir
colocaria todo esse sistema econdmico em xeque, nao s6 no Brasil, mas sim como o do mundo
todo.

No ano de 1973 houve uma das maiores crises do capitalismo mundial, decorrente de um

conflito bélico ocorrido no Oriente Médio, que incluiu também a Guerra do Yom Kippur.

Com os paises arabes tendo perdido a guerra, perceberam que resistir ndo seria possivel, logo,

eles atingiram o que estava em seu alcance, reduzindo drasticamente a producéo de petréleo,
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fazendo com que o preco disparasse, uma vez que O preco estd relacionado com a
disponibilidade do produto, 6bvio que essa redugdo ndo se deu de um ou outro pais, mas sim,
orquestrada pela OPEP, Organizacéo dos Paises Exportadores de Petr6leo, que em sua maioria,
se localizam no Oriente médio e estavam do lado dos paises arabes nesse conflito, até porque

sd0 paises também arabes.

Com o aumento astrondmico no valor do Barril de Petroleo, a sociedade capitalista estava em
apuros, ja que toda a sua producao e sua sobrevivéncia € pautada em grande parte no uso deste
combustivel fossil. Além desses problemas energéticos, também é nessa época que se descobre
que tal combustivel ndo é renovavel e que em algum momento ele iria acabar. Da-se 0 nome
desse episddio de Crise do Petroleo, e que impactaria de maneira sem igual na economia
brasileira, trazendo muitos desenrolares danosos a saude econémica, politica e social do pais,
ou seja, atraves da crise do petroleo e seus desenrolares, observa-se mudancas radicais em todos

0s ambitos nacionais. Como mostra uma reportagem sobre o tema,

O primeiro chogue do petréleo ocorreu em 73, quando os paises produtores
diminuiram a producéo elevando o preco do barril de US$ 2,90 para US$
11,65 em apenas trés meses. As vendas para os EUA e a Europa também
foram embargadas nessa época devido ao apoio dado Israel na Guerra do Yom
Kippur. Comisso, as cotacOes chegaram a um valor equivalente a US$ 40 nos
dias de hoje.?

Se o principal produto da engrenagem capitalista apresentava problemas isso iria afetar o
mundo como uma bola de neve, ja que ninguém estava preparado, uma vez que foi algo
repentino, ou seja, paises ricos da época promovem diversos rearranjos em sua economia para
tentar se salvar, mas como o0s paises em desenvolvimento dependiam desses paises centrais,
certamente suas economias seriam mais afetadas, ja que essa dependéncia decorria basicamente
de empréstimos e investimentos, ou seja, 0s paises em desenvolvimento, iriam pagar um custo
alto demais, e foi isso que aconteceu com o Brasil, ja que o periodo da Crise do Petrdleo sera

concomitante com o fim do milagre econdmico brasileiro (1969 — 1973).

O Brasil que estava vivendo um bom momento vivia esse momento através de empréstimos

internacionais, tendo os EUA como um grande aliado nesse processo, porém, com o problema

2 Extraido de https://wwwi.folha.uol.com.br/folha/dinheiro/petroleo_chogue.shtml (Acesso em 08.03.2021)
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econdmico, os Estados Unidos aumentaram as suas taxas de juros fazendo com que a divida
aumentasse em altos valores, outro grande problema foi a taxa¢do de produtos importados da
maioria dos paises centrais, com isso, o Brasil teve outro grande problema, a queda na
exportacao das commodities, fazendo com que o Brasil comecasse a mergulhar em uma grande
crise econdmica, ja que o valor da divida tinha aumentado muito e também por ndo conseguir

vender os seus produtos, ou seja, divida aumentando e produtos ndo sendo vendidos.

Com esse dificil panorama desenhado, o Brasil sofre horriveis consequéncias econdmicas,
fazendo com o pais mergulhasse em uma crise, sendo essa crise ndo restrita apenas ao &mbito
econémico, mas sim politico e social, uma vez que com o fim do milagre econémico as pessoas
ficariam mais rebeldes frente a tudo que vinha acontecendo, e também perdendo seus empregos,
por outro lado, 0 governo passava a reprimir cada vez mais, dando inicio a uma fase mais
violenta da ditadura militar, foi uma somatoria de diversas insatisfacdes e de um problematico

panorama nacional e internacional que o capitalismo estava experimentando.

Com esse cenario, de instabilidade geral no pais, a década de 1980 ficou conhecida como a
década perdida, ja que economicamente s6 houve retrocesso, mas no ambito politico houve a
redemocratizacdo do pais, obviamente que muito nos moldes militares, ja que essa abertura foi

de maneira lenta e gradual.

Né&o diferente de todos os paises em desenvolvimento, o Brasil conviveu muito tempo com o
fantasma da crise, todavia, apos esse momento de crise, 0 mundo passou a se reordenar e novas
formas de governar foram aparecendo como uma alternativa do que estavamos vivendo. Com
isso, enfrentando quase 20 anos de crise no pais, os investimentos de longa duracéo iriam ter
problemas, j& que a crise era econdmica e mundial, faltaria dinheiro para os trabalhadores
pouparem, o desemprego atingiria a poupanca compulséria, 0 FGTS, para a aquisicdo da casa
prépria, 0s bancos ndo teriam como emprestar recursos, uma vez que estavam prestes a quebrar,
sendo assim, o sistema que estava vigente, 0 SFH, comecava a dar sinais de esgotamento, gracas

a todos os acontecimentos que o globo passava, sobretudo de uma época cheia de crises.
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4- A ascensdo do neoliberalismo e a extin¢éo do SFH e do BNH

Os anos 1980 foram muito dificeis para os brasileiros, sobretudo a classe trabalhadora, que
estava refém de todos os acontecimentos mundiais, sofrendo perdas em diversos campos,
devido as crises internacionais que pegaram todos de surpresa e que teve um peso muito maior

para as economias que estavam se desenvolvendo.

Anos posteriores foram marcados por mudangas no mundo como um todo, especialmente
mudancas que viriam para viabilizar, novamente, o ritmo de crescimento do sistema capitalista,
ou seja, comeca a emergir a figura de um novo sistema politico-econdmico que seria
responsavel por significativas mudancas e que estas seriam sentidas de diferentes formas ao
redor do globo terrestre, porém, que seguiam a uma tendéncia mundial. Como mostra um
estudioso do tema,
“As condigdes propicias para a difusdo do neoliberalismo foram dadas no fim
da década de 1970, que estava imersa numa conjuntura de crise do capital.
Para os neoliberais, a crise da década de 1970 ocasionou uma ineficiéncia por
parte do Estado na alocacdo dos recursos publicos o impossibilitando de
angariar o “bem-estar social”. Diante disso, para os neoliberais, o Estado nao
seria capaz de promover o bem-estar social por meio de mecanismos de
intervengdo direta, uma vez que ele esta “sempre suscetivel a corrupcdo e a

nefasta ingeréncia das classes dominadas nos interesses privados™” (GOIS,
2017, p. 8, apud CASTELO, 2011, p. 229)

Ficando claro que apds esse momento de crise experimentado, as mudangas que emergiam eram
bastante significativas, influenciando diretamente no papel do Estado frente a sociedade como
um todo, fazendo com que o seu papel ficasse muito bem delimitado, ndo extrapolando muitos

limites, era um novo liberalismo, o que seria batizado de Neoliberalismo.

Com o mundo se reorganizando frente as crises que acabara de acontecer, somados com a
emergéncia de voltar fazer a engrenagem do sistema capitalista funcionar, o Neoliberalismo
ganha forma e atuacdo, atingindo diversos paises de maneiras diferentes e em velocidades

diferentes, causando grandes consequéncias na sociedade.
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O Brasil ainda ndo se aproximava dessas ideias, ndo no comeco da década de 1980, e isso se
dava muito por conta de o pais estar tendo outros problemas para se preocupar, como tentar

controlar uma insacidvel inflagdo que fez algumas moedas nacionais vitimas.

Como a economia nacional passava por enormes dificuldades financeiras, o pais buscava meios
de tentar controlar a inflacdo e estabilizar a salde econdmica, consequentemente a social e
politica também, uma vez que a salide econémica representaria um maior controle de todos os
outros campos. Com esses problemas enfrentados e a grave crise econdmica, 0 SFH junto com
0 BNH sofreria um grande abalo, ja que o povo estava desempregado, logo, ndo conseguiria
mais realizar os depdsitos em poupanca, e, somado a isso, também acontecia no Brasil uma
grande crise de desemprego, o que afetaria 0 ganho das pessoas do FGTS (que era uma
porcentagem paga pelo empregador). Em outros termos, tendo esse horizonte, o0 SFH assim
como 0 BNH estava deixando de funcionar, ja que as suas principais formas de captacao
financeira estavam sendo atingidas.
“Nos anos 1980, todavia, em razdo da politica salarial e da aceleragdo
inflacionaria, houve um descompasso entre o reajuste dos salarios e dos
financiamentos habitacionais, 0 que paulatinamente comprometeu a
sustentabilidade financeira do sistema. Nem mesmo as clausulas de corre¢do

foram capazes de manter o equilibrio do SFH” (SCHAPIRO e PEREIRA,
2019, p.13)

Ou seja, as crises que o pais enfrentava foram determinantes para o fim do SFH e do BNH,
ambos, mecanismos muito importantes para o acesso da populacdo a sua casa propria, como
mostra alguns dados apresentados por Royer (2009, p. 65): as estatisticas da época “revelam
que, entre 1964 e 1986, esse arranjo financiou cerca de 4,5 milhdes de unidades”, fica explicito
0 qudo importante foi esse sistema para a aquisicdo da casa por uma grande parcela da

populacdo que até esse momento nao fora assistida.

O ano de 1986 foi o ultimo do funcionamento do BNH, sendo decretado a sua faléncia, passando
as suas atribuicdes para diferentes bancos, onde cada um ficaria com uma atribuicdo definida,
nos fazendo crer que realmente 0 BNH possuia um grande leque de atuacdo. Com o fim de um
programa tao expressivo, e que apesar de todos os seus problemas conseguia financiar a casa
prépria para milhdes de familias e instituigdes, uma lacuna se abriu gerando diversos conflitos
e tensbes para saber como iria seguir dali em diante, sendo assim, diversos grupos de ideias

opostas ou concordantes entram em conflito para que sua necessidade seja ouvida e atendida.
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E neste contexto, mais particularmente nos anos posteriores ao de 1986, que houve uma nova

inflexdo em relag&o ao setor imobiliario, como nos evidencia Erminia Maricato:
“O fim do BNH deu causa a uma rearticulacdo dos diversos setores da
sociedade, ombreando empresarios, sindicatos, movimentos populares e
associagdes, que se mobilizaram para influir na definicio de uma nova
proposta de politica para o setor. Em razdo da auséncia de modelos, o inicio
dos anos 1990 apresentou-se como uma fértil conjuntura para o segmento
habitacional, na qual interesses dos mais distintos estavam contrapostos e em

debate com vistas a constituicio de um novo marco regulatorio”
(MARICATO, 1998, apud SCHAPIRO e PEREIRA, 2019, p. 14)

O campo de debate estava montado para que se pudesse chegar a um acordo, porém, com um
pais extremamente desigual e com dificuldades em todos os campos das politicas publicas,
obviamente, seria algo bastante delicado de se debater, onde diferentes interesses estavam sobre
a mesa, e claro, que a constituicdo do espaco urbano seria uma das principais preocupacoes
destas politicas publicas. Assim, as politicas habitacionais precisavam continuar sendo postas
em pratica pois a populacdo brasileira, nessa época, ja apresentava altissimos indices de

urbanizacao, ou seja, ja era uma populacdo plenamente urbanizada.
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4.1 - A Criacdo do SFI e a financeirizagdo do sistema

Obviamente que a financeirizacdo de um sistema provém de uma atualizacdo completa de uma
estrutura, e que sem davidas foi seguida no pais, ja que o Neoliberalismo estava emergindo em
todos os paises de maneira sistematica, e bastante ordenada, seguindo os protocolos e dizeres
daqueles que ditam a regra do novo sistema, que no caso seriam 0s paises desenvolvidos e

também o Fundo Monetario Internacional, o FMI, assim como o Banco Mundial.

As modernizacdes apareciam como uma cartilha a ser seguida pelos paises em
desenvolvimento, para que um dia esses pudessem chegar ao pleno desenvolvimento, foi a ideia
que percorreu todos os cantos do mundo, representando uma maior abertura desses paises para

0 mundo.

Todas as transformacgdes observadas iriam vir a integrar ainda mais um mundo globalizado,
onde a informacéo passa a ser algo muito valioso, ja que em instantes, através da informacao,
o perfil de qualquer pessoa era tragado, € no mundo das financas isso € importante, pois 0s
bancos desenvolvem atividades que sdo muito intensivas em informacéo. E neste contexto que
podemos entender o processo de financeirizagdo. Como mostra um dos estudiosos do tema,
“Vale dizer, igualmente, que essa reformulagdo do contetido da atividade
bancéria teria sido impossivel sem uma onda de inovagdes financeiras que
passam pelo uso mais disseminado de tecnologia da informacao. Por um lado,
0 uso de computadores permitiu simplificar e agilizar a analise de crédito
através do emprego de softwares que avaliam o perfil dos requerentes,

cruzando dados como renda, estabilidade no emprego, patriménio, etc.,

gerando uma pontuacdo que representa um determinado grau de risco.”
(SANFELICI, 2013, p. 32).

O que fica claro nesse momento é a importancia da informacédo, da tecnologia, dentro de um
conjunto de modernizacdes que se fez necessario, e com o Neoliberalismo como principal
ideologia politico-econ6mica adotada, tudo para que se possa viabilizar a financeirizacdo da
melhor forma possivel, onde esse novo conceito, mais uma vez, seria um caminho para uma
maior acumulacgdo capitalista. Como mostra também Sanfelici (2013, p. 29),

No entanto, quando se fala em financeirizacdo ndo estd se falando,

exclusivamente, das instituicdes e agentes que compdem o nlcleo do sistema
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de crédito (bancos, fundos de investimento, etc), em que pese o papel central
desses agentes na formulacdo do conceito. A nocdo de financeirizagéo, que
ganhou maior atencdo nas ciéncias sociais nos Ultimos anos, repousa sobre
uma compreensao de que as finangas encontram-se cada vez mais associadas
com uma vasta gama de atividades econdmicas e sociais que ultrapassam a
esfera financeira strictu sensu, e de que sua intrusdo em todos os intersticios
da sociedade reflete uma situacdo peculiar do capitalismo nos ultimos vinte a
trinta anos. Mais do que isso, a hiperextensao das financas nos ultimos anos
teria suscitado o florescimento de uma logica financeira geral, que agora
permeia todas as atividades capitalistas e mesmo a reproducédo da forca de
trabalho. Diferentes trabalhos, ao longo dos dltimos anos, vém tentando
explorar e especificar os sentidos da financeirizacdo para além de uma nogéo,
presente em algumas correntes heterodoxas da economia, de uma dominacao
do setor financeiro ou dos bancos sobre a economia produtiva, ou de uma
hegemonia de agentes financeiros sobre o capital industrial, perspectiva que
tende, muitas vezes, a negligenciar a complexidade do fenémeno.

Ou seja, a financeirizagdo que estava chegando de maneira sistematica também no territério, so
foi possivel por conta de todas as modificagdes estruturais que houveram no sistema capitalista
no pos ascensdo do Neoliberalismo, que foi responsavel por ditar muitas mudancas, sendo que
essas foram sentidas em todos os segmentos da sociedade, como deixa explicito a passagem

acima.

Com esse panorama estabelecido, qualquer programa que surgisse nesse momento teria que
estar em concordancia com as transformacdes da sociedade como um todo, ou seja, 0 programa
que iria nascer ja estaria dentro dos conformes dos novos limites capitalistas, ja nascendo pronto

para uso. Neste sentido, podemos dizer que

“Projetava-se, assim, um novo rumo para o financiamento habitacional e
imobiliario. A proposta de reforma nascia seguindo uma interacéo de agentes
locais, mas seus mecanismos apresentavam franca sintonia com reformas
similares ocorridas naquele contexto em diversos outros paises em
desenvolvimento.” (SCHAPIRO e PEREIRA, 2019, p. 14)

Com as disputas que estavam ocorrendo, tendo diferentes interessados em nortear, ou SO
influenciar o novo mecanismo habitacional, o Estado estava em uma situacdo delicada, uma
vez que ele funciona como agente regulador na producao do espaco. Todas as atitudes que iriam
ser tomadas seriam muito bem estudadas, porém, ja sabendo quais possiveis caminhos seriam
tracados, ja que uma onda de influéncia era observada e acatada por diferentes paises ao redor
do globo, onde as ideias Neoliberais eram determinantes para qualquer programa que viesse a
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surgir, ja que estamos falando de uma época em que tudo era pensado, era influenciado por esse

sistema que estava surgindo.

Nesse momento, o terreno referente a implantacGes de novos sistemas imobiliarios esta aberto,
o0s debates ocorrendo, e somado a isso, as influencias internacionais também, devido a todo esse
panorama, em 1997, h4 uma transicdo nos sistemas e € fundado o Sistema Financeiro

Imobiliario. O Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) pode ser assim definido:

O SFI (Sistema de Financiamento Imobiliario) foi criado pela lei n® 9.514, de
20 de novembro de 1997, que regula a participacdo de instituicfes financeiras
ou ndo nas operacdes de financiamento de imoveis. Trata-se de uma
modalidade que visa suprir as caréncias do SFH (Sistema Financeiro da
Habitagao), considerado "excessivamente regulamentado”, tornando o crédito
imobiliario mais flexivel ao seguir as condi¢cbes de mercado, sem subsidio,
incentivo ou interferéncia governamental. Esta voltado para a classe média.
Imoveis "populares” continuariam sendo feitos por meio do SFH. 3

O novo sistema — o SFI — surge influenciado pela mentalidade da época, e mais, apresenta
diversas inovacfes no ambito juridico para que os investidores possam ter maiores garantias e
também para que se pudesse haver mais dinheiro envolvido, uma vez que com uma garantia
juridica bem robusta os investidores tem maior seguranca em fazer seus investimentos sem que

haja tanto receio.

A Abecip teve um papel relevante na constituicdo do novo sistema, promovendo diversos
encontros, que viabilizasse a insercdo e o funcionamento de um outro sistema. Como a Abecip
era constituida de grupos que representavam os setores econdémicos, obviamente, que o sistema
que surgiria seria concordante, sendo assim, o SFI, surge como um sistema orientado pelas
ideias neoliberais, com uma estrutura juridica bem montada, e mais, com um financeiro
totalmente reformulado e que atenderia todas as novas necessidades. Como mostra um trecho

extraido do site da Associacdo,

% Extraido de https://www1.folha.uol.com.br/folha/banking/sfi.shtml (Acesso em 03.07.2021)
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“[...] a Abecip promoveu centenas de reunides, seminarios, workshops,
congressos nacionais e internacionais para buscar na experiéncia internacional
as melhores solugdes para aprimorar 0 modelo doméstico. Viveu-se, entre o
final dos anos 80 e meados dos 90, uma década de debates, em que despontou
a contribuicdo de notéaveis especialistas, como o ex-ministro Mario Henrique
Simonsen e o ex-presidente do Banco Central, Gustavo Loyola. Como
resultado, nasceu, em 1997, o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI).”
(ABECIP, 2021)

Formado entdo esse novo sistema em 1997, quais eram as diferencas significativas que ele
traria, sobretudo no dmbito juridico, visto que esse era o dispositivo que traria mais seguranca

para os investidores e com isso atrairia mais dinheiro para os financiamentos?

Obvio que foram muitas as inovacbes juridicas e mecanismos para assegurar o melhor
“ambiente de negdcios” para 0S investidores, mas vale salientar algumas que foram muito
significativas, especialmente a alienacéo fiduciaria, onde quem financiava o empreendimento
poderia ja se fixar no mesmo até pagar todas as suas parcelas; quando fosse terminado o
pagamento, o imovel ficaria de posse total de quem financiasse; porém, caso ndo consiga pagar
as parcelas, o banco que cedia o dinheiro tomava o imével levando-o para leildo, agilizando

todo o processo e sendo uma medida preventiva, para os bancos, de receberem esses valores.

“O sentido dessas reformas foi o de garantir maior seguranga juridica para os
investidores, com a intengdo de substituir o financiamento publico ou de
associacdes de poupadores pelo financiamento privado, baseado no mercado
global de capitais.” (SCHAPIRO E PEREIRA, 2019, p. 2)

Ou seja, € visivel que o surgimento do SFI € em grande parte uma resposta a todas as influéncias
do exterior no Brasil, promovendo mudancas e modernizacdes, esse sistema criado era vitima
de todas essas influencias, e nascendo como algo novo e bastante seguro, ja que era norteada
pelas ideias neoliberais que estavam presentes a todo 0 mundo, com isso, temos um sistema
totalmente pautado na seguranca financeira dos credores, em um fortalecimento juridico para
ambas as partes, e mais, um sistema sob as ideias das financas e das inovacdes informacionais
que era visivel nesse processo, isto significa entdo que o sistema que surgia estava de acordo
com as mudancas internacionais ocorridas, trazendo para c4, junto com as transformacées do
Estado, as influencias neoliberais, no ambito imobiliario, o que também poderia ser visto em

outras areas da sociedade, como o juridico e financeiro, uma vez que diversos mecanismos
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foram criados para haver um auxilio matuo entre as partes, com isso, apresentaria um menor
risco para os credores, sendo assim, o mercado imobiliario veria com outros olhos os

investimentos.

O surgimento do SFI entdo é em grande parte uma consolidagdo das pretensfes desta ideologia
neoliberal que segue se difundindo; podemos fazer raciocinio semelhante para o caso da
Abecip, que trazia consigo um compromisso de modernizar e viabilizar o acesso ao crédito
imobiliario, tanto para as familias quanto para as grandes construtoras que estavam prontas para

comecar um empreendimento imobiliario.
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4.2 - A atuacéo e importancia da Abecip

A Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito imobiliario e Poupanga tem como misséo
autodeclarada, a promocéao de mudancas na estrutura de fornecimento de crédito, para promover

um maior acesso das pessoas em conseguir adquirir a casa prépria.

Desde a sua criacdo, com as entidades que participaram do encontro em que deu a sua criacéo,
ficou explicito a natureza da entidade, uma vez que a ideia norteadora da mesma é o maior
acesso ao credito imobiliario e também agindo no &mbito de estruturar essa nova area para que

se viabilize muitos acordos e negdcios privados.

Com notoriedade, a Abecip sempre esteve ligada as entidades de crédito no antigo SFH, e
posteriormente com o colapso do antigo sistema e o fim do BNH, a associac¢ao viu um caminho
a ser trilhado por algum novo sistema que teria que ser criado, mais afeito as corporacoes
privadas que tém interesse neste mercado, e agiu de maneira muito expressiva a partir da criacéo
do Sistema Financeiro Imobiliario, onde a data de sua criacdo diz muito sobre como o SFI

funciona, ja que o mundo apresentava mudancas significativas no ambito politico-econdémico.

Hoje, a Abecip funciona agindo em nome de suas associadas em representacdes judiciais,
promovendo encontros para debater os rumos do crédito imobilidrio e vendo quais sdo 0s
caminhos a serem tomados que respeitem o interesse de suas associadas; ou seja, a Abecip
funciona como representante de suas associadas seja no ambito juridico ou em canalizar as
formas de comunicacdo das necessidades de suas associadas (politicamente e
economicamente). A Associacdo promove também encontros para estudar novos caminhos do
crédito imobiliario no Brasil, uma vez que busca manter o modelo imobiliario sempre no auge
das inovacdes para que se possa tornar o mercado de crédito imobiliario mais eficiente, e afeito
as necessidades dos agentes privados envolvidos. Como mostra trecho do site da Associagao,

seus objetivos auto-declarados séo:
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“Defender os direitos, interesses e prerrogativas das entidades associadas,
colaborar para o desenvolvimento e estimular o aperfeigoamento do Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo - SBPE, do Sistema Financeiro de
Habitacédo - SFH, do Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI e do Sistema
Financeiro Nacional — SFN, em consonancia com a politica adotada pela
FEBRABAN — Federagdo Brasileira de Bancos.” (ABECIP, 2021)

Entdo a Abecip tem um papel importante na organizacdo destas firmas que atuam na
financeirizacdo da producdo do espaco urbano contemporaneo, ja que é através dela que os
interesses de suas representadas sd@o concretizados. Sua missdo hoje em dia se faz bastante
importante tanto para o mercado imobiliario — empreiteiras, incorporadoras, imobiliarias —
quanto para os compradores, ja que ela também é responsavel em buscar novos caminhos para
o crédito imobiliario, podendo deixar mais viavel para 0 mercado consumidor 0 acesso a tipos

de crédito mais complexos.
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4.3.NUmeros e dados sobre Crédito imobiliario

Neste sub-item do trabalho serdo apresentados alguns nimeros significativos que a Associacdo
produz, que nos ajudem a entender melhor a acéo da Abecip. Tomaremos como duas variaveis
principais as unidades financiadas e os valores totais movimentados — em reais —, em aquisi¢oes

feitas a partir de financiamentos imobiliarios.

O recorte temporal que sera utilizado é de 2002-2020 em intervalos de 5 anos, sendo que a
leitura do ano de 2020 seré feita apenas até os meses de agosto, que sdo 0s Ultimos meses em
que se tem informacdes disponiveis no site da Abecip. Em 2002, apenas 5 anos de
funcionamento do novo sistema imobiliario, apresenta-se nimeros um pouco mais timidos, mas
isso deve-se por conta de ser algo novo e tambem de o pais estar se recuperando dos problemas
econdmicos que se arrastavam até os anos 1990; porém, ap0os o Plano Real, os problemas foram
sendo solucionados de uma maneira gradual e estabilizados, gerando um rumo mais seguro para
as grandes empresas, com alguma estabilidade para as familias (que também passaram a

conseguir maiores facilidades para a aquisicdo de crédito imobiliario).

Observa-se que com o passar do tempo os valores vdo aumentando cada vez mais, mesmo apos

a crise da bolha imobiliaria que ocorreu nos Estados Unidos em 2008.

Tabela 2. Brasil: No. de unidades financiadas / construcao e aquisi¢ao (2002-2020)

Periodo Construcgéo Aquisicdo Total
2002 10.317 18.615 29.932
2007 88.778 107.122 195.900
2012 168.145 285.064 453.209
2017 39.556 136.063 175.619

2020 — Agosto 38.096 198.924 237.020

Fonte: Abecip e Banco Central (2002 — 08/2020)

Observa-se gque apenas 0 ano de 2017 apresenta uma brusca queda, mas que a partir do ano de 2015 foi
verificado uma queda sistematica até 2017, onde 0s anos posteriores comegcam a apresentar nlmeros

melhores, aumentando com o passar de cada ano.
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O ano de 2020 apresenta nimeros bastante consideravel, uma vez que os dados que se tem € de apenas

8 meses.

O que podemos inferir através dessa tabela é de que as unidades financiadas em sua maioria sdo de
aquisicdes, ou seja, as pessoas vao em busca de créditos para a busca da sua casa propria, sendo as

empreiteiras financiando nimeros baixos de construcdes.

Tabela 2. Brasil: Valores em R$ Milhdes — unidades financiadas / construcéo e aquisi¢do (2002-

2020)

Periodo Construcao Aquisicdo Total
2002 595 1.175 1.770
2007 9.278 9.005 18.283
2012 28.084 54.677 82.761
2017 9.164 33.985 43.149

2020 — Agosto 14.525 51.366 65.891

Fonte: Abecip e Banco Central (2002 — 8/2020)

Observa-se que ano apds anos de certezas que a nova moeda trouxe, a tendéncia so foi aumentar
0 nimero de empreendimentos, a seguranca que esses empreendimentos representam também
é algo significativo de se notar, uma vez que o0 novo sistema de financiamento traria consigo
essa estrutura muito bem formada para os interesses corporativos, que traria seguranga para 0s

investidores privados envolvidos nas novas formas de financiamento.

Temos, com o passar do tempo, maiores valores que foram negociados, sendo esse um ramo
bastante interessante, e que € de se imaginar essa posi¢cdo, uma vez que todos vao em busca da
casa propria, € algo que todos querem hoje em dia, por mais que tais investimentos custem
longos anos de prestacdes. A casa, desde a busca por maiores taxas de habitacdo no territério
brasileiro e seguindo as légicas capitalistas mundiais virou um privilégio, uma mercadoria, e

esta restrito a uma porcentagem pequena da populacéo.
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5. Consideracdes finais

As forgas necessarias para a producdo do espaco urbano sdo bastantes complexas e apresentam
rupturas entre si, uma vez que seja realizada a producdo do espaco, diversos agentes disputardo
este espago, alguns em competicdo, outros em cooperacao, ja que 0 espago € um campo de
diversas disputas, tanto para 0 acesso ou mesmo quanto para a producao.

Os que detém a capacidade de sua producdo sempre estardao fazendo esforcos em conjunto para
que caso tenha uma resisténcia, essa resisténcia seja rapidamente sufocada, ja que quem “da as
cartas” sobre quem definira as linhas gerais desta producédo sdo os grandes agentes corporativos
envolvidos neste processo (que acabam por manter a acumulagéo do sistema capitalista que esta

em pleno funcionamento).

Para Roberto Lobato Corréa (2004), essa producdo advém, de fato, sobre uma grande disputa

entre exercer as vontades do grupo dominante no espago, reorganizando o mesmo e dando a ele

diferentes sentidos, como pode ficar explicito na seguinte passagem. Como mostra o autor,
“A complexidade da acdo dos agentes sociais inclui praticas que levam a um
constante processo de reorganizacdo espacial que se faz via incorporacao de
novas areas ao espago urbano, densificacdo do uso do solo, deterioracdo de
certas areas, renovacdo urbana, relocacdo diferenciada da infra-estrutura e
mudanca, coercitiva ou nao, do contetdo social e econdmico de determinadas
areas da cidade. E preciso considerar entretanto que, a cada transformacédo do
espaco urbano, este se mantém simultaneamente fragmentado e articulado,

reflexo e condicionante social, ainda que as formas espaciais e suas funcoes
tenham mudado” (CORREA, 2004, p. 11)

Ou seja, ficam explicitas que o espaco além de ser um agente receptor de muitas influencias
presentes na sociedade, também tem um papel ativo na modificacdo e producdo do proprio,
uma vez que as relacbes humanas com o mesmo sdao determinadas pelo préprio meio, sendo
gue 0 mesmo esta posto para ser modificado e reorganizado a cada momento, visando uma
maior participacdo no processo de acumulacao, seja reorganizando areas que antes eram muito
bem estruturadas, mas que em algum momento precisardo de novos arranjos, ou seja por
simplesmente reaparelhar areas que antes foram tdo importantes. Estas intervencdes
corporativas no espaco urbano nos evidencia o porqué o espaco se apresentara de uma maneira
tdo complexa e fragmentada, ja que quando essas acOes Sdo postas em prética, 0S grupos
excluidos — ou aqueles que ndo se interessam nesta disputa — sdo simplesmente “esquecidos”,

ou sofrem pressdes para que ocupem areas que ndo servem a producdo corporativa do espaco
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urbano (geralmente areas periféricas das grandes cidades). Este processo de segregacéo social
e espacial evidencia cada vez mais a existéncia de um espago urbano extremamente
fragmentado e cada vez mais desigual, j& que os grupos excluidos que ndo participardo, em
nenhuma instancia, da producéo do espaco, serdo obrigados a aceitar este espaco nos termos
em que as classes dominantes produzem. E preciso notar, porém, que muitas vezes ocorrem
resisténcia desses grupos, mas que normalmente essa resisténcia se da e continua existindo
apenas em areas que 0s principais agentes descartam, pois se for em alguma area de interesse,
certamente 0s que participam ativamente da producédo do espaco irdo ocupa-lo para fazer o que

for preciso para dar prosseguimento a acumulacao capitalista.

A producdo capitalista do espaco urbano, neste sentido, € um processo extremamente
problematico, que necessariamente exclui, em seu desenvolvimento, uma parcela grande da
populacdo. Sabe-se que essa relacdo de producdo do espago urbano foi muito importante para
0 processo de urbanizagdo na sociedade como um todo, e no Brasil também, mas que foi algo

bastante desigual, deixando algumas areas extremamente esquecidas.

Conforme mencionado, o Sistema Financeiro de Habitacdo, o SFH, foi o criado na década de
1960 para assistir as pessoas que estavam em busca da sua casa propria, e com ele também
surge o Banco Nacional da Habitacdo, que aléem de funcionar como agente regulador das
relacBes entre os principais agentes privados de producdo do espaco urbano (empreiteiras,
incorporadoras, imobiliarias), também financiava obras de saneamento basico para as cidades,
0 que é muito importante, ja que o saneamento basico € algo basico e importantissimo para
qualquer sociedade que pretende se urbanizar. A quantidade de financiamentos que foi utilizado
no SFH nunca foi visto antes, ou seja, foram nimeros extremamente importantes e altos, o que
fazia a populacgéo se encantar com o projeto, que tinha como objetivo, como ressalta Andrade.

“...criados em 1964, com objetivo de coordenar a politica habitacional dos

Orgdos publicos e orientar a iniciativa privada, estimulando a construcdo das

moradias populares; financiamento para aquisi¢ao da casa propria; eliminacéo

de favelas; diminuicdo do déficit habitacional; aumento do investimento da

inddstria de construgdo e estimulo & poupanca privada e o investimento.”
(ANDRADE, 2017, p.2, apud, RODRIGUES, 1994)
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Ou seja, 0s objetivos do sistema que estava sendo posto em pratica ndo era apenas 0 acesso a
casa propria para essa populacdo, mas sim, todo o esfor¢co em urbanizar um pais que apresentava
taxas pequenas de urbanizacdo. Claro que esse acesso a moradia foi algo bastante restrito, se
imaginarmos como que era o quadro social brasileiro naquela época, porém, é um sistema que

apresenta os seus méritos.

Sendo assim, é razoavel pensar, que apds o periodo de quebra do antigo sistema, 0 SFH, um
novo sistema que emergiria estaria com todas essas inovagdes internas em seu funcionamento,
e foi exatamente isso que aconteceu, com todas as inovacdes da época, ficou mais facil de se
constituir um mercado imobiliario com maior financeirizagdo, como afirma Daniel Sanfelici
(2013 p. 32).

Com estes novos mecanismos financeiros e organizacionais, que comecam a ser difundidos nos
anos 1990 (e que se consolidaria no Brasil no ramo imobiliario nos anos de 1997, com o Sistema
Financeiro Imobiliario), ficaria mais facil de se imaginar um maior acesso da populacédo a estes
financiamentos, j& que agora tudo seria feito também a partir de modernas plataformas
informacionais, que aumentam o leque de possiveis consumidores de financiamentos

imobiliarios.

Com isso, lembramos também que surgiram neste periodo diversas estruturas que dariam uma
maior seguranca juridica para o0s credores, pois uma vez que o devedor ndo conseguisse sanar
todas as suas dividas, um robusto aparato legal seria posto em prética, para que as firmas
privadas ndo saissem perdendo em nada; por um lado, isso fez com que a confianca nos projetos
ficassem cada vez maiores, ja que se tém uma grande estrutura cercando 0 novo sistema para

dar todo o amparo legal para o seu funcionamento.

A Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca, desde a sua criacgéo,
3 anos apds o antigo SFH, em 1967, funcionou como uma representante do mercado financeiro
no ramo imobiliario, onde o seu surgimento se d& em uma reunido que estavam o0s principais

representantes do crédito brasileiro. Ela sempre atuou no sentido de organizar importantes
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agentes privados do setor imobilidrios, e funcionar como um “féorum” para aglutinar e promover

estes interesses corporativos.

Com o passar dos anos e a notoriedade que a Associacdo acaba ganhando, sua fungdo aumenta

de importancia no mercado imobiliario. Como atestam dois estudiosos deste processo,
“As multiplas tensdes estabelecidas entre os diversos grupos de interesse,
como os setores da moradia popular, da construcdo civil, da reforma urbana e
do sistema financeiro, foram equacionadas em uma proposta orientada a
promover os interesses vinculados ao mercado, imobiliario e mobiliario. A
marca mais importante dessa transicdo foi a aprovacdo, em uma tramitacao
relativamente rapida, de uma proposta patrocinada pela Abecip. Projetava-se,
assim, um novo rumo para o financiamento habitacional e imobiliario. A
proposta de reforma nascia seguindo uma interacdo de agentes locais, mas

seus mecanismos apresentavam franca sintonia com reformas similares

ocorridas naquele contexto em diversos outros paises em desenvolvimento.”
(SCHAPIRO e PEREIRA, 2020. P. 14)

Salientando toda a importancia da Associacdo na implementacéo de um projeto mais robusto e
que estaria dentro dos conformes da mentalidade Neoliberal que nortearia 0 momento. Com
todos esses esforcos e tantas inovacGes que apareceriam com o passar do tempo, e em busca de
criar formas de acumulacédo capitalista mais eficientes, o0 mercado imobiliario tem na Abecip
um 6rgao que representa os grandes atores privados interessados neste mercado, e procura
aumentar a eficiéncia deste setor segundo as necessidades destes mesmos atores que a
sustentam. Assim, a Associacdo V& seu protagonismo mantido, sendo importante para as
estruturas capitalistas de producédo do espaco urbano; pois enquanto a casa propria se constituir
numa mercadoria, ela serd um dos principais focos de acdo de empresas financeirizadas que

buscam aumentar seus lucros com a venda deste tipo de mercadoria.
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