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RESUMO

O presente trabalho analisa iniciativas coletivas de provisdo de moradia de
interesse social, fundamentadas nos principios do cooperativismo. Embora o
objeto de andlise seja a producao habitacional, procura-se na abordagem um
enfoque amplo sobre as questdes sociais e econbmicas intrinsecamente
relacionadas a ela, tendo em vista que iniciativas habitacionais cooperativistas
nao servem apenas a seu fim especifico, podendo também contribuir no
desenvolvimento socioecondmico. Aspectos como acesso ao solo urbano e
financiamento também sao abordados com intuito principal de elucidar formas
alternativas de superar os limites impostos a producdo habitacional. As
possibilidades e dificuldades da producdo habitacional capitalista e da
autoproducédo séo analisados e comparados com aspectos de iniciativas
cooperativistas de provisdo de moradia de interesse social. O objetivo é
contribuir na préatica cooperativista autogestionaria, de modo que a populacdo
demandataria tenha maior participacdo nas decises do processo e autonomia

na producado de sua moradia.

Palavras-chave: Cooperativismo. Autogestdo. Habitacdo de Interesse Social.

Incorporacao Imobiliaria. Acesso ao solo urbano.



ABSTRACT

This paper analyzes collective initiatives of provision of housing of social
interest, based on the principles of cooperatives. Although the object of
analysis is the housing production, the aim is to address a broad focus on social
and economic issues closely related to it, given that cooperative housing
initiatives are not just for its specific purpose, may also contribute to the
socioeconomic development . Issues such as access to urban land and funding
are also addressed in order to elucidate the main alternative ways of
overcoming the limits to housing production. The possibilities and difficulties of
housing production and capitalist self-production are analyzed and compared
with aspects of cooperative initiatives in provision of housing of social interest.
The aim is to practice self-management cooperative, so that the population
which demand has increased participation in decision-making process and

autonomy in the production of their home.

Key-words: Cooperatives. Social Housing. Real Estate Development. Access to

urban land.
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1. INTRODUCAO

O presente estudo tem por tema as possibilidades e dificuldades da producéo
da habitacdo popular na Regido Metropolitana de Belo Horizonte - RMBH por
iniciativas cooperativistas autogestionarias. O interesse pelo cooperativismo
esta na sua forma igualitaria e social, que propicia o desenvolvimento de
iniciativas democréaticas para a solucdo de problemas socioeconbmicos. O
mérito da autogestao consiste na participacao igualitaria dos membros de uma
organizacdo nas tomadas de decisdo, garantindo que os beneficios alcancados
também sejam compartilhados em condicbes equivalentes. Iniciativas de
cooperativas autogestionarias podem nao apenas reestruturar as relacdes de
producdo, mas principalmente gerar impactos positivos ainda mais

significativos nas relacdes sociais.

A escolha do tema decorreu da constatacdo da existéncia de iniciativas
concretas da conjuncdo habitacdo-autogestdo-cooperativismo e da inexisténcia
de estudos especificamente dedicados a essa conjuncdo. Portanto, este
trabalho pretende contribuir para a superacdo dessa lacuna, reconhecendo as
especificidades da producdo de moradia e a singularidade do cooperativismo

autogestionario.

Uma das questBes centrais deste estudo é a analise dos ganhos propiciados a
producdo habitacional por organizacdes coletivas autogestionarias em
comparacgdo com as tradicionais iniciativas publicas, empresariais e individuais,
bem como as dificuldades encontradas. Em outras palavras, pretende-se
analisar como a busca coletiva — organizada e democratica — pelo direito a
moradia influéncia as relagdes sociais, econémicas, politicas e culturais dos

individuos ali envolvidos.

Esta dissertacdo foi, portanto, desenvolvida em seis capitulos, além desta
introducado e da conclusdo. No capitulo 2 se buscou apresentar um breve relato
sobre a politica habitacional brasileira para situar o leitor no quadro de

referéncia do qual emerge as iniciativas cooperativistas. O capitulo 3 tem o



objetivo de examinar, ainda que superficialmente, as iniciativas empresariais,
seu desenvolvimento e aplicacdo em momentos diversos, que levaram a
acumulacdo de capital. O capitulo 4 diz respeito ao objetivo dessa dissertacdo:
apresentar iniciativas cooperativistas, seus principios, as experiéncias em outro
contexto e a descricdo do contexto estudado. O capitulo 5 dedica-se a descricdo
das dificuldades encontradas na provisdo de moradias de interesse social, com
foco nos limites impostos as iniciativas coletivas. O objetivo do capitulo 6 é
analisar os niveis de participagcdo e autonomia encontrados em iniciativas
distintas de produc¢édo de moradias de interesse social. O capitulo 7 procura
demonstrar como as iniciativas capitalistas se apropriam do “sonho da casa
prépria” para submeter a populagdo aos seus interesses. A conclusdo apresenta

as analises e consideracdes finais.
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2. POLITICAS HABITACIONAIS NO BRASIL

Os problemas habitacionais brasileiros tém inicio na segunda metade do século
XIX, com o fim da escraviddo e a implantacdo das primeiras indlstrias. O
“homem livre”, despejado de sua terra e de seus meios de vida, migra para as
cidades, provocando uma expansdo acelerada, especialmente no Rio de Janeiro
e em Sé&o Paulo. Como as cidades ndo dispdem de alojamento para essa nova
populagdo, criam-se solucbes paliativas ou parciais para atender a nova
demanda. Um exemplo sdo os corticos produzidos pelo capital rentista para
aluguel, nos quais muitas familias convivem em péssimas condicdes e
compartilham equipamentos como banheiro, cozinha e lavanderia. Outro
exemplo sdo as vilas operarias, que pretendiam ser a resposta dos industriais
ao problema da habitacdo de sua mao-de-obra. Porém, a producédo
demonstrou-se irriséria face as necessidades do operariado. A maioria “ou foi
construida em cidades do interior, onde a mao-de-obra, por ser pequena,
precisava ser atraida e retida, ou foi oferecida apenas aos operarios
qualificados, que eram raros.” (VILLACA, 1986, p.40) A acdo do Estado em
relacdo a essa producédo se limita aos incentivos concedidos ao capital privado e

ao que Bonduki (2004) denomina “autoritarismo da ordem sanitéria”.

Apenas na ditadura de Getulio Vargas (1930-1945) a conjuntura econémica no
pais leva o poder publico a articular-se com entidades empresariais em prol de
um projeto estratégico de desenvolvimento nacional. Com isso, a moradia
ganha destaque como aspecto preponderante nas condicbes de vida dos
trabalhadores e o Estado transforma o problema da habitacdo numa questédo

social, passivel de intervencéo estatal.

A novidade ndo era o modelo proposto, mas a estratégia e o
encontro entre as aspiracfes ideoldgicas e as necessidades
econbmicas do empresariado. Estes, grosso modo
identificados com a CIESP-Fiesp, estavam interessados
sobretudo em politicas realistas que reduzissem o valor
efetivo despendido pelos trabalhadores com a moradia, o que
permitiria uma reducdo significativa do custo da mao-de-
obra. Qualquer solugcdo nesse sentido — producdo de
moradias com subsidio ou financiamento publico, redugéo do
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custo de producgao através da racionalizacdo da construcdo e
diminuicdo das normas legais, congelamento do alugueis e
regulamentacdo do mercado de locacdo ou a autoconstrucédo
de casas pelos proprios trabalhadores — era bem-vinda, pois
estimulava a industrializagcdo. (BONDUKI, 2004, p.77)

Portanto, inicia-se nesse periodo uma fase de reflexdes e discussdes sobre a
problematica habitacional. A postura do governo e de entidades empresariais se
transforma, e a habitacdo passa a ser vista como condicdo bésica para
reproducdo da forca de trabalho e, consequentemente, como um fator
econdmico dentro do projeto estratégico desenvolvimentista, pois influi no
modo de vida e na formacdo ideoldgica dos trabalhadores. O poder publico
busca reunir as condi¢cbes exigidas pelo capitalismo industrial, regulando as
relagbes entre capital e trabalho, fazendo investimentos em infraestrutura e
garantindo os meios de consumo coletivo (MONTE-MOR, 2005, s.p). A
habitacdo emerge como elemento na formacdo ideoldgica e politica do
operariado, “portanto, decisiva na criagdo do ‘homem novo’ e do trabalhador-
padrdo que o regime queria forjar, como sua principal base de sustentacao
politica”. (BONDUKI, 2004, p.73).

O fundamental, para governo e empresarios, é reduzir o percentual gasto pelos
trabalhadores com sua moradia, e, consequentemente, minimizar os custos da
producéo industrial. Nesse contexto, em 1933, os Institutos de Aposentadoria e
Pensbes — IAPs s8o criados como as primeiras instituicbes a intervirem
diretamente na producdo e no financiamento da moradia. Cabe ressaltar que a
provisdo de moradia € apenas uma atividade secundéaria em relacdo aos
objetivos de assisténcia previdenciaria. Entretanto, os IAPs tiveram uma
producdo significativa, principalmente a partir de 1937, quando o Estado, pelo
Decreto 1.749, autoriza os IAPs a criarem Carteiras Prediais e a destinarem até

metade de suas reservas para o financiamento habitacional.

A década de 1940 é decisiva no processo de superacdo do modelo “casas de
aluguel” e de consolidacdo do modelo “casa prépria” como forma de moradia da
maioria da populacdo urbana no Brasil. Nesse periodo, o Estado passa a adotar
acdes efetivas no setor habitacional, como a producdo em massa de moradias
por intermédio dos IAPs, o congelamento dos alugueis e a criacdo da Fundacgao

da Casa Popular - FCP. O governo interfere diretamente no mercado de locacéo,
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ao promulgar em 1942 a Lei do Inquilinato, com o discurso de que se tratava
de uma medida temporaria a favor da economia popular. Entretanto, o
congelamento dos alugueis ocorre por um prazo prolongado, com intuito de
minimizar o custo da mao-de-obra operaria, e afasta gradativamente o

investimento do capital rentista nas casas de aluguel e corticos.

Em 1 de maio de 1945, o governo cria a FCP pelo Decreto-lei 9.218, e institui a
primeira iniciativa publica de abrangéncia nacional com foco na provisdo de
moradia para a populacdo de baixa renda. Entretanto, o projeto original da FCP
era mais ambicioso do que suas realiza¢gBes efetivas demonstram. Os limitados
recursos financeiros, atrelados a um vasto campo de atuac¢do, ndo possibilitam

que a FCP equacione o problema da moradia.

Na mesma década, cresce também a busca pela prépria populacdo de
alternativas informais para o problema das moradias. Mesmo que a provisdo de
moradia sé se viabilize mediante solucfes precarias, como a favela e a casa
autoconstruida em loteamentos clandestinos e desprovidos de infraestrutura, o
poder publico ndo tolhe essas acbes, mas até as estimula. O pesquisador Oscar
E. de Araudjo, da Escola de Sociologia e Politica de Sao Paulo, chega a realizar
estudos comparativos entre os custos de uma moradia alugada na area central
de Séo Paulo e a construcdo da uma casa propria na “zona rural”, isto é, na
periferia. Ele conclui que essa ultima opcédo representa um dispéndio menor de
recursos e ainda transforma o operario em proprietario, além de Ihe oferecer as
supostas vantagens de uma saudavel vida no campo em troca da “infecta” vida

urbana:

Dois cobmodos no cortico ficam muito mais caros que uma
habitacdo individual que podera vir a ser de propriedade do
inquilino. Ndo é a dificuldade financeira, portanto. Uma
dificuldade existe, se bem removivel: a casa barata, a casa
que podera ser amortizada com presta¢gdes correspondentes
ao aluguel, as casas que apontaremos ndo podem estar
situadas na zona urbana, junto ao bonde a ao cinema, e sim
na zona rural. Aqui ha mais luz, mais ar, um jardinzinho e
um quintal, e 1& um cubiculo infecto, mas nédo sera preciso
andar muito para alcancar o transporte coletivo e a féabrica
ficara a pequena distancia. (ARAUJO, 1942b, p.65-66, apud
BONDUKI, 2004, p.91-92)
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Ao contrario dos discursos usualmente proferidos pelos economistas da época,
Araujo considera possivel que o operéario consiga sua casa propria. Mas seria
necesséario convencé-lo a morar na periferia, longe do centro e do trabalho, em
locais onde o preco da terra ainda é acessivel a populacdo de baixa renda. E
preciso, enfim, incutir nos trabalhadores a ideia de que dependem apenas do

préprio esforco para se tornarem proprietarios de suas moradias.

Entretanto, nas décadas seguintes 0s governos concentram-se apenas nas
questbes da construcdo imobiliaria propriamente dita, negligenciando questdes
urbanisticas e fundiarias. Trata-se de uma negligéncia, ao menos até certo
ponto, deliberada, pois ela coincide com os interesses do empresariado, tanto
por responder ao problema da moradia popular e levar a redu¢do do custo da
mao-de-obra, quanto por preservar Vvazios urbanos, valorizando o0s
investimentos publicos e privados feitos nas adjacéncias. Sob o ponto de vista
do capital, o crescimento urbano garante um processo geral de valorizacdo, que
representa um objeto e meio de acumulacédo e investimento. Enquanto isso, a
populacao é direcionada a areas inadequadas e distantes, tendo que arcar com
0 custo social que isso implica. Ja os contribuintes arcam com o custo financeiro
da extensdo da infraestrutura urbana, quando essa populacdo das areas
periféricas reinvindica servigcos publicos e equipamentos urbanos para melhorar
sua qualidade de vida e valorizar suas propriedades.’ Bonduki (2004, p.100)
conclui que a questdo habitacional é reconhecida como problema do Estado,
mas “até 1964 interesses contraditérios presentes nos governos populistas,
descontinuidade administrativa e falta de prioridade impediram a

implementacdo de uma politica de habitacdo social de maior alcance”.

Em 1964, o governo lanca o Plano Nacional de Habitacdo e institui o Servico
Federal de Habitac&o e Urbanismo - Serfhau e o Banco Nacional da Habitacéo -
BNH. O BNH nasce com a missédo de “promover a construcdo e a aquisi¢cdo da
casa propria”, especialmente para as “classes de menor renda”, e com a

suposta competéncia para “orientar, disciplinar e controlar o Sistema Financeiro

1 A forma mais utilizada de reivindicacdo é o abaixo-assinado. N&o se trata, portanto, de uma efetiva
mobilizacdo, e sim de iniciativas de alguns proprietarios que organizavam solicita¢cdes subscritas pelos
demais proprietarios, e as enderecavam aos 6rgdos competentes. “Esse mecanismo é de tal maneira
generalizado que os proéprios érgdos da Prefeitura ja estabelecem horarios reservados para receber os
abaixo-assinados, procurando capitaliza-lo politicamente mediante a institucionalizagdo”. (BONDUKI,
ROLNIK, 1979, p.47)
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da Habitac&o” (Lei 4.380 de 21 de agosto de 1964). A escassez de recursos que
ameaca a implementacdo inicial da politica habitacional é superada quando o
BNH passa a ser o gestor financeiro do Fundo de Garantia por Tempo de
Servico - FGTS, atendendo as determinacgfes da Lei 5.107 de 14 de setembro
de 1966. O modelo leva a questdo habitacional a uma dimenséo
prioritariamente financeira. Além das j& negligenciadas questfes fundiéarias, o
poder publico passa a se eximir também da prépria producdo da moradia,
concentrando-se apenas no problema da solvabilidade da demanda por
moradia. Em outras palavras, o poder publico se limita a disponibilizar os
recursos necessarios ao financiamento habitacional, garantindo que a diferenca
entre o preco do imével e os recursos dos compradores seja provida por

recursos de terceiros (FGTS ou poupancga).

Desde a sua constituicdo, a orientagcdo que inspirou todas as
operagdes do BNH foi a de transmitir todas as suas funcdes
para a iniciativa privada. O banco limita-se a arrecadar os
recursos financeiros para em seguida transferi-los a uma
variedade de agentes privados intermediarios. (BOLAFFI,
1982, p.53)

O BNH consiste apenas numa politica de ampliacdo de acesso ao crédito, sem
nenhuma conexao com estratégias urbanisticas ou fundiarias. Ele serve mais a
geragdo de empregos — e mais-valia — na industria da construcéo civil do que
efetivamente a producdo de habitacdo popular. Mas o BNH representa uma
inovagcao nas iniciativas publicas sob trés aspectos: trata-se de um banco; os
financiamentos contam com um mecanismo de compensacao inflacionaria; e
principalmente, ele constitui “um sistema em que se busca articular o setor
publico (na funcdo de financiador principal) com o setor privado, a quem
compete, em ultima analise, a execucao da politica de habitacao”. (AZEVEDO;
ANDRADE, 1982, p.61)

O quadro no setor habitacional de meados da década de 1980, produzido pelo
BNH apés um longo periodo de declinio e ineficacia, é critico: “baixo
desempenho social, alto nivel de inadimpléncia, baixa liquidez do Sistema,
movimentos de mutudrios organizados nacionalmente” e grande expectativa de
que a crise do Sistema seria resolvida pelas novas autoridades sem a

penalizacdo dos mutuarios (AZEVEDO, 1996, p.79). As declaradas pretensfes



15

iniciais de ampliacdo e democratizacdo do acesso & moradia inclusive para a
populacdo de baixa renda, havia desembocado na concentracdo do mercado
habitacional e na sua total dependéncia dos recursos publicos (ROLNIK, 1997,

p-53). Em 1986, o Banco é finalmente extinto.

Com a extin¢do do BNH, suas atribui¢cdes sdo divididas entre a Caixa Econbémica
Federal - CAIXA, o Banco Central do Brasil e o Conselho Monetario Nacional. A
CAIXA da continuidade aos programas habitacionais e financiamentos entdo em
curso, mas tem a questdo habitacional apenas como um objetivo setorial, sem
a possibilidade de implementacdo de programas alternativos voltados ao
publico de menor renda. Iniciativas novas exigiriam novos subsidios,
desenvolvimento de pesquisas e, principalmente, um empenho que a instituicdo

nao tem interesse ou capacidade para prover naquele momento.

Entre os programas publicos desenvolvidos no periodo imediatamente posterior
ao BNH, ainda no governo de José Sarney (1985-1989), Sérgio de Azevedo
destaca o Programa Nacional de Mutirdes Habitacionais acionado pelos
municipios via Secretaria Especial de Acdo Comunitaria — SEAC. O programa
funciona com verba orcamentaria a fundo perdido e visa a familias com renda
mensal inferior a trés salarios minimos. Segundo Azevedo, apesar de suas
deficiéncias, o Programa tem grande impacto naquele momento, sendo o
primeiro programa alternativo brasileiro a apresentar melhor desempenho
quantitativo que os convencionais (AZEVEDO, 1996, p.83). Ainda assim, fica
longe de alcancar o financiamento das 550 mil unidades habitacionais
inicialmente previstas. Cabe ressaltar, que apesar de incorporar a ideia de
ajuda mutua através do mutirdo), ndo ocorria uma autonomia efetiva dos

grupos mutirantes.

No final da década de 1980, a Lei Federal 7.839/89 restabelece o Conselho
Curador do FGTS sobre novas bases. As contas do FGTS sé&o vinculadas
exclusivamente a CAIXA, garantindo a instituicdo os recursos financeiros
necesséarios ao financiamento habitacional. Entretanto, com a mudanca de
governo em 1990, essa definicdo é novamente revogada: o Art 4° da Lei
8.036/90 transfere a gestdo do FGTS ao Ministério da A¢do Social, deixando a

CAIXA apenas como agente operador e um dos agentes financeiros do Fundo.
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Evidentemente, poder-se-ia argumentar que a politica
urbana e habitacional estara a cargo do Ministério respectivo,
atuando a Caixa apenas como 6rgao gerenciador do Sistema.
Vale lembrar, entretanto, que também no passado recente a
politica urbana e habitacional esteve vinculada formalmente
a outros o6rgaos (SERFHAU, CNDU, Ministério do
Desenvolvimento Urbano). Apesar disso, na pratica, por ter
controle sobre recursos criticos, coube ao BNH a definicdo da
implementacdo concreta da politica. Ndo havia porque supor
que com a Caixa Econdbmica ocorresse uma situacao
diferente. (AZEVEDO, 1996, p.81)

Em razdo de irregularidades no processo de concessédo do crédito, o Conselho
Curador do FGTS suspende a realizacdo de novas contratacdes entre 1992 e
1994. Nesse periodo, algumas iniciativas publicas sdo criadas com recursos do
Orcamento Geral da Unido — OGU, como o Habitar Brasil. Em 1995, os
financiamentos habitacionais com recursos do FGTS sdo retomados. Novas
politicas sdo propostas na tentativa de descentralizar a produ¢do habitacional,
mas 0s programas inseridos nas politicas publicas ainda pecam por uma
excessiva padronizacdo. As iniciativas puUblicas de provisdo de moradia, que até
entdo ficavam exclusivamente sob responsabilidade do governo federal,
passam gradativamente a ter a “parceria” dos governos estaduais e municipais
(na pratica, trata-se de contrapartidas dos estados e municipios aos

investimentos federais).

E preciso lembrar também que o desencadeamento do processo de abertura
politica em meados da década de 1980 se deve em boa parte a pressao
exercida por setores organizados da sociedade civil, que lutam por novas
politicas publicas urbanas e habitacionais. Sobretudo pelos Movimentos Sociais
Urbanos, cuja énfase estd na chamada “gestdo democratica da cidade”, ou
seja, em praticas que incluem a participagdo popular, a definicdo de bases
comuns de deciséo, a superac¢ao das relacbes hierarquizadas e a valorizacdo da
solidariedade e do individuo pela coletividade. Nesse sentido, programas como
o0 de Mutir6es Habitacionais mencionado acima estdo longe de corresponder as

reivindica¢bes da populacéo.

Finalmente, em decorréncia das criticas no Forum Nacional de Habitacdo de

1992, a politica habitacional passa a ser discutida de forma mais integrada com
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a politica urbana e a politica de saneamento ambiental. Surgem iniciativas que
vinculam a provisdo de moradia ao desenvolvimento urbano (por exemplo, os
projetos de urbanizacdo de assentamentos precérios), programas para O
desenvolvimento de tecnologias mais adequadas a habitacdo popular (por
exemplo, o Programa Habitare da FINEP) e propostas para “privilegiar as
formas associativas e cooperativas de producdo de moradias e incentivar
programas de assisténcia técnica aos 0rgdos, entidades e organizacfes
comunitéarias” (AZEVEDO, 1996, p.89). O periodo é marcado por novas formas
de gestdo na producdo habitacional, como a autogestdo ou a co-gestdo,
incorporando a participacdo ativa de entidades da sociedade civil organizada.
Existe uma “preocupacdo de ndo deixar exclusivamente na méo de um 6rgéo
governamental os rumos da politica habitacional, abrindo perspectivas de um
tipo de participagdo neo-corporativa onde, inclusive, segmentos da sociedade
civil teriam assento”. (AZEVEDO, 1996, p.83) Politicas publicas baseadas na
participacdo popular ganham énfase, fortalecendo os movimentos sociais e
dando subsidios a formulacdo de iniciativas coletivas desvinculadas dos setores

publicos. Em 1997, Bonduki ja pode dizer que:

Existe no pais um grande numero de iniciativas formuladas e
implementadas por  prefeituras, organizacoes nao-
governamentais, movimentos sociais e institutos de
pesquisas nos setores habitacionais que apresentam
respostas concretas e objetivas para problemas urbanos no
Brasil. (BONDUKI, 1997, p. 60)

Bonduki sintetiza que as iniciativas participativas ao longo da década de 1990

foram embasadas, mesmo que parcialmente, nos seguintes principios:

1. Gestdo descentralizada e democréatica, com énfase no
papel do poder local e na articulagdo das politicas setoriais.
(..)

2. Criacdo de canais institucionais de participacdo popular,
como conselhos de gestdo urbana, forum de habitacdo e
participacdo dos cidaddos nas decisdes sobre as prioridades
de governo, com a elaboracdo do orcamento participativo e
acompanhamento da execuc¢ao orcamentaria. (...)

3. Inverséo de prioridades para garantir o direito a habitacédo
e a cidade. (...)

4. Parceria entre poder publico e organizagbes nao governa-
mentais para o desenvolvimento de programas e projetos,
por meio do estimulo a processos de autogestdo e de co-
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gestdo em producao do habitat e de geracdo de emprego e
renda. (...)

5. Busca de barateamento da producdo habitacional por
novas formas de gestdo, producdo e pelo financiamento
direto para o usuario final e reconhecimento da cidade real,
por meio de regularizacdo fundiaria e urbanizacdo das areas
ocupadas espontaneamente. (...)

6. Compatibilizacdo entre preservacdo do meio ambiente e
implantacdo de projetos urbanos, producdo habitacional e
recuperagdo ambiental de areas de preservagéo ja ocupadas.

¢..)

7. Busca de reaproveitamento dos dejetos urbanos, pela

reciclagem, visando @& preservacdo ambiental e sua
reutilizacdo em programas publicos. (...)

8. Prioridade para o transporte coletivo e a seguranca no
trafego. (BONDUKI, 2000, p.26-31)

N&o se trata de um novo modelo rigido, mas de diretrizes que visam integrar as
questbes habitacionais, urbanas e ambientais por meio de iniciativas flexiveis e
com a participacdo efetiva da populacdo interessada. Ao assumir a gestdo de
empreendimentos habitacionais, 0s grupos sociais adquirem uma insercao
diferenciada na luta por moradia e pelo direito a cidade, passando de um
carater meramente reivindicatério a uma experiéncia compartilhada e
propositiva. Surgem perspectivas novas, mesmo que dentro de um contexto
ainda regido por politicas publicas que beneficiam os grupos empresariais da

cadeia produtiva da construcao civil, isto é, o capital.

A analise da politica habitacional brasileira entre as décadas de 1960 e 1990
traz aprendizados importantes, que precisam ser levados em conta no debate
atual. Avancos significativos ocorreram nas politicas publicas de provisdo de
moradia nos dltimos dez anos, com a criacdo de alguns programas e acfes
voltados a populacdo com renda mensal de até trés salarios minimos, juros
subsidiados e recursos acessados exclusivamente por familias organizadas em
associacdes ou cooperativas. Entretanto, o recém-lancado programa do
governo federal, Minha Casa Minha Vida, representa um retrocesso nesse
percurso, pois reafirma a légica das politicas publicas habitacionais praticadas
no pais ao longo de décadas e com resultados bastante limitados. Foram
inmeras as politicas baseadas em investimentos publicos concentrados em
areas de uso intensivo e disponibilidade rapida de mao-de-obra, garantindo
assim a manutencdo do nivel de emprego no pais. Agora, novamente, um

programa é apresentado como iniciativa para reduzir o déficit habitacional
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brasileiro, mas efetivamente apenas garante a lucratividade das empresas do

setor da construcéo civil.

Os empresarios do setor de construcdo, especialmente os
que atuam na baixa renda, aplaudiram o pacote habitacional
do governo. Mais do gue isso: ja projetam um novo patamar
de crescimento por conta das medidas anunciadas e

preparam estratégias - inclusive a entrada em novos
mercados - para agilizar a participacdo de suas empresas no
pacote.

O clima ontem tanto entre os que estiveram em Brasilia
quanto os que acompanharam o anudncio de longe foi de
otimismo - até porque companhias como Gafisa, MRV,
Cyrela, Rodobens, Rossi e Bairro Novo participaram
ativamente de reunibes e discussbes com o governo. O
receio de que o plano pudesse sair deturpado deixou de
existir conforme o plano ia sendo detalhado. "Foi exatamente
como pleiteamos"”, disse Rubens Menin, presidente da
mineira MRV. O plano saiu redondo, contemplou todos os
aspectos que atrapalhavam e encareciam o processo, disse
Wilson Amaral, presidente da Gafisa. (Valor Econémico,
2009: internet)

A discussao em torno dos valores dos iméveis e do subsidio para os setores de
renda mais baixa revela que as moradias continuam sendo tratadas na logica
do mercado imobiliario. A Construtora MRV, por exemplo, declarou ja ter
identificado que 30% do seu estoque de terrenos pode atender ao publico de
renda abaixo de trés salarios minimos (Valor Econdmico, 2009: internet), mas
de fato ainda n&o langou nenhum empreendimento destinado a esse publico.
Parece que, mais uma vez, o setor habitacional sera usado para amenizar uma

crise do capital, sem que a populagcdo mais pobre seja efetivamente enfocada.
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3. A LOGICA DA PRODUGAO CAPITALISTA DE MORADIAS

3.1 Contradi¢cdes do empreendimento habitacional capitalista

A habitacdo é parte da reproducdo da forca de trabalho. Portanto, ela esta
relacionada a reproducao do capital pelo fato de seu custo ter influéncia direta
no valor dos salarios, como ja mencionado anteriormente. Mas, por outro lado,
a producao habitacional configura, ela mesma, um setor produtivo, isto €, uma
forma de extracdo de mais-valia. Em principio, essa operagdo do capital
produtivo no setor habitacional ndo difere da logica da producgdo capitalista em

qualquer outro setor. Ela segue a equacéo explicitada por Marx?, sintetizada por

Kapp:

Fundamentalmente, s6 had uma maneira de realizar essa
valorizagdo [do capital produtivo]: troca-se um capital-
dinheiro pelas mercadorias meios de producdo e forca de
trabalho; com o trabalho transformam-se o0os meios de
produgcdo em novas mercadorias; trocam-se as novas
mercadorias por capital-dinheiro. A diferenca entre o capital
introduzido no processo e o capital retirado dele é a mais-
valia, o lucro. (KAPP et al, 2006, s.p)

Que o capital retirado do processo seja maior do que o capital nele inserido
deve-se ao fato de o valor produzido pelo trabalhador ser maior do que o valor
de sua remuneracdo. Em teoria, essa operacdo produtiva é absolutamente
distinta das operacdes especulativas, pois "qualquer outra valorizacdo de
capital, na forma de juros, renda, tributos ou lucro comercial, €, em ultima

analise, subtraida desse processo basico” (KAPP et al, 2006).

Porém, o capital investido em empreendimentos imobiliarios habitacionais
enfrenta dois limites especificos, cuja superacdo ndo esta assegurada pelo
proprio movimento de sua reproducdo e que fogem a légica da producao
capitalista. O primeiro € o chamado problema fundiario, isto é, o acesso a terra

urbana que, ao contrario de outros bens, ndo pode ser produzida. A cada novo

2Ver Marx (1996), especialmente o capitulo V, intitulado “Processo de trabalho e processo de
produzir mais-valia”.
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empreendimento habitacional, o empreendedor se depara com a dificuldade de

aquisicdo de terrenos, sendo que sua demanda ndo € equilibrada por um
incremento da oferta. (RIBEIRO, 1997, p.86) O outro limite aparece no
momento da comercializacdo da mercadoria produzida: o chamado problema da
demanda solvavel. Como todos os capitais buscam constantemente a reducéo
do custo de producdo (que inclui os salarios), o mercado imobiliario se depara
com os baixos niveis salariais dos trabalhadores, que impossibilitam a aquisicdo
da casa proépria sem linhas de financiamento subsidiadas. Apenas uma pequena
parte da populacdo, que de uma forma ou de outra participa do processo de

acumulacdo, pode adquirir com recursos préprios um bem de valor alto como o

€ a moradia produzida num processo capitalista. Portanto, o “problema de

solvabilidade” é definido pelo alto valor relativo da mercadoria moradia,
comparativamente ao poder de compra da populacdo de baixa renda, mas,

para além desse fato evidente:

A propria légica que define o valor da forga de trabalho gera
a discrepancia entre o preco da moradia e a capacidade de
pagamento da populacédo cujos rendimentos advém somente
da venda dessa forca de trabalho. Mesmo que os salarios
fossem "justos" (pelo critério: valor da mercadoria "trabalho"
= valor de sua reproducédo = custo de vida do trabalhador), a
moradia, na modalidade que nos é familiar, continuaria
inacessivel. Isso porque o valor do trabalho durante um
tempo determinado corresponde ao valor de sua reproducao
durante esse mesmo tempo — um més, por exemplo. O
salario mensal "justo” inclui o custo mensal da moradia, mas
ndo contém excedente de poupangca. Em outras palavras, a
forca de trabalho assalariada, ndo sendo paga
antecipadamente por sua reproducdo em algum momento
futuro, ndo pode antecipar o pagamento de seu consumo
futuro. [...] Nesse mesmo contexto, interessa ainda notar
que o problema da solvabilidade persistiria mesmo se o valor
da moradia diminuisse drasticamente (em razdo de uma
nova tecnologia de construcdo, por exemplo). O salario
continuaria incluindo o valor dessa moradia diluido ao longo
de sua vida util. O valor médio de reproducdo de forca de
trabalho poderia cair, € verdade, mas o trabalho continuaria
ndo sendo pago antecipadamente para a sua reproducdo
futura. (KAPP et al, 2006, s.p)

A contradicdo numa producdo capitalista da moradia popular é, portanto,
estrutural, ndo apenas conjuntural. Ela impede que se analisem as iniciativas
empresariais no setor habitacional nos mesmos termos que empreendimentos

de outros capitais produtivos quaisquer. Na pratica dos empreendimentos
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habitacionais, a operacdo produtiva esta muitas vezes associada a operacdes
financeiras e, também, especulativas. Como néo interessa aos empreséarios do
setor a origem direta ou indireta do Ilucro (na producgédo, circulacéo,
financiamento ou especulacdo), hd uma busca por niveis extraordinarios de
lucratividade, que compensam, do ponto de vista do capital, os riscos do
problema fundiario e da solvabilidade da demanda (capital imobilizado em

terrenos, ciclo de producdo muito longo, financiamentos de longo prazo etc.).

Nesse sentido, propde-se aqui uma analise da provisdo capitalista de moradias
numa estrutura urbana de profundas desigualdades, considerando, por um
lado, a insercdo do capital nas iniciativas de autoproducdo em areas periféricas
(que apresentam baixa renda diferencial do solo) e, por outro lado, as
incorporagbes imobilidrias, dinamizadas a partir da possibilidade de
multiplicacdo do solo urbano. O empreendedor imobilidrio — seja em
loteamentos periféricos ou incorporacdes — apresenta particularidades que o

diferenciam de um simples agente do capital produtivo.

3.2 A disputa pelaterra

Como jéa indicado anteriormente, Ribeiro explica que o solo urbano, por ser um
bem nao produzido, ndo tem valor, mas adquire um preco. Isso ocorre em
razdo da disputa dos capitais por localizacbes, isto €, pelo valor de uso
complexo que a cidade oferece aos capitais produtivos, para os quais a terra é
uma condicdo de producdo. Os precos fundiarios sdo formados a partir da
demanda dos agentes capitalistas. E notério que a “humanizacdo dos espacos
pelo capital, isto &, orientada segundo seus interesses, privilegia os espacgos de
producdo, em detrimento dos espacgos de vivéncia”. (MORAES; COSTA, 1999,
p.182) A valorizagdo capitalista do espacgo reflete a disputa pelo controle das
condicbes que permitem o surgimento dos sobrelucros decorrentes da

localizacéo.

[...] a terra ndo é um bem produzido que, portanto, ndo tem
valor, mas adquire um preco. [...] Com efeito, ndo havendo a
producdo de terras que suscita a oferta, o que equivale a
dizer que o preco da terra é determinado pela demanda.
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Entretanto, é necesséario esclarecer que nédo é a “demanda”
dos consumidores finais, que, de posse de certa soma de
recursos, tentam maximizar a satisfacdo de suas
necessidades, mas a demanda capitalista por terras que
determina o preco fundiario. (RIBEIRO, 1997, p.71)

A chamada renda diferencial da terra se baseia nesse lucro suplementar
auferido por determinados capitais pelo fato sua localizacdo lhes propiciar
condicbes de producdo melhores do que as de outros capitais do mesmo
segmento (acesso a fornecedores, infraestrutura, consumidores etc.). Como
essa localizacdo n&o é reprodutivel e, portanto, sua oferta nunca cresce, parte
do lucro excepcional remunera o proprietario de terra. A magnitude dessa parte
depende exclusivamente “da relagdo de forcas entre capitalistas e
proprietarios; quanto maior a concorréncia entre capitalistas para obter o uso
de um terreno, maior serd o poder do proprietario para impor um nivel de
renda que se iguale ao sobrelucro” (RIBEIRO, 1997, p.60). Ora, a producao
habitacional é condicionada por essa disputa de terra entre os variados capitais,

mas ela tem uma peculiaridade:

[...] para qualquer outra producdo de mercadorias que nédo a
construcao de iméveis, o solo é condicdo de producdo e nao
meio de producdo. Uma vez adquirido, ele suporta muitos
ciclos produtivos e gera sobrelucros de localizagcdo por um
periodo longo. Ja na producao de moradias, o solo é matéria-
prima, consumida inteiramente a cada ciclo produtivo. Assim,
num 0dnico ciclo, o pregco da terra para as moradias deve
superar o sobrelucro obtido por outras atividades econdmicas
em n ciclos. Nao é dificil imaginar que, para o ramo da
moradia popular, essa é uma condicdo praticamente
impossivel de satisfazer em qualquer regidao urbana provida
de infraestrutura e com uma localizagdo favoravel as
atividades cotidianas de seus moradores. Mais uma vez, a
solucdo esta nas formas nao-capitalistas [...]: ou ha uma
reserva de solo por parte do Estado, ou uma ocupacdo
informal. (KAPP et al, 2006)

Porém, mesmo quando h& reserva de solo para uso habitacional, a moradia
popular continua disputando, por um lado, com o capital de incorporacéo e, por
outro lado, com os proprietarios de terra. Tendo em vista que o espagco é um
bem escasso, ele propicia ao proprietario da terra o privilégio impar de
controlar a producédo habitacional, mesmo em areas nas quais a renda

diferencial é baixa ou inexistente e o capital incorporador ndo atua.
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Sendo a terra um bem finito e uma condi¢cdo de existéncia e
de producdo para os homens, sua propriedade privada
permite ao seu detentor auferir uma renda absoluta. Em
qualquer caso, a propriedade de uma dada parcela do espaco
terrestre gera uma renda fundiaria absoluta. (MORAES;
COSTA, 1999, p.118)

As formas de estruturacdo espacial surgidas no Brasil ao longo do século
passado correspondem a implantagcdo e ao desenvolvimento do capitalismo no
pais. O processo de expansao industrial, intensificado nas décadas de 1940 e

1950, d& origem as primeiras experiéncias de urbanizacéo periférica.

3.3 Loteamentos periféricos

A autoproducdo habitacional, baseada em loteamentos periféricos, é entendida
por diversos estudiosos como uma producdo privada nao-capitalista.®
Entretanto, ela é estimulada por um padrdo de urbanizacdo estabelecido por
loteadores para a valorizagcdo de um capital. A proliferagdo dos loteamentos
periféricos deve ser entendida como um expediente necessario a acumulacao
do capital imobiliario no periodo pés-guerra. “Proliferando de forma quase
avassaladora, estes loteamentos nada tém (...) de espontaneos e sdo até
induzidos.” (VALLADARES, 1981, p.12)

As periferias, que crescem a partir do parcelamento de glebas agricolas
proxima a centros urbanos em expansdo, apresentam loteamentos com
padrboes e modelos de gestdo, producdo e comercializacdo acessiveis aos

trabalhadores de baixa renda.

[...] quando o salario € comprometido, e a possibilidade de
autoconstrucdo contribui para isto, o pagamento do aluguel
se torna um 6nus permanente e que somente pode ser pago
com o achatamento dos outros itens basicos da cesta de
consumo. Em funcdo disto, a aspiragdo da casa proépria,
mesmo que implique nos sacrificios ja vastamente descritos
e no trabalho nas horas livres, se generaliza uma vez que o
produto deste trabalho é apropriado pelo proprio trabalhador.
(BONDUKI; ROLNIK, 1979, p. 58)

® Erminia Maricato, Luiz Cesar de Queiroz Ribeiro, Licia do Prado Valladares, Nabil Bonduki, Raquel
Rolnik.
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O autoconstrutor da periferia de fato realiza uma producdo ndo-capitalista, mas
ela é precedida por iniciativas capitalistas as quais propicia altas taxas de
acumulacdo. O ganho de capital obtido com os loteamentos periféricos surge da
possibilidade que o empreendedor tem de comprar terrenos a um preco
determinado pelo uso presente (rural) e vendé-lo a um preco determinado pelo
uso transformado (urbano). As glebas sédo divididas em grandes partes, para
serem loteadas em fases distintas e comercializadas em etapas. A operacado
propicia um lucro extraordinario porque, na prética, limita-se ao parcelamento
da gleba rural em lotes e a abertura de vias (apenas em casos mais recentes a
legislacdo obriga também a implantacdo de uma infraestrutura urbana minima)
e porque os empreendedores nunca vendem todos os seus lotes de uma Unica
vez. Soma-se a isso o lucro auferido com o financiamento que o empreendedor
oferece ao comprador: embora o preco inicial de venda dos lotes seja baixo, o
autoconstrutor acaba pagando o dobro ou o triplo desse preco, isto é, juros

muito acima das taxas de mercado.

Licia Valladares (1981, p.29) aponta que, ainda assim, os pobres preferem
esses lotes aos imoéveis do BNH, porque o processo de compra se faz “por
relacbes face-a-face”. Segundo Carlos Nelson, os loteamentos periféricos
constituem a solucdo de moradia mais interessante para os pobres nas décadas
de 1970 e 1980, porque tém prazo de pagamente relativamente curto (entre
cinco e sete anos) com reajustes prefixados e ndo demandam nenhuma
intermediagdo burocratica. Entretanto, esses aspectos aparentemente positivos
sdo acompanhados de uma série de desvantagens: mobilidade urbana muito
restrita, distancia de servicos e comércio, auséncia de infraestrutura e
equipamentos urbanos. Quando ha um desenvolvimento que venha a sanar tais
deficiéncias, isso ocorre apenas muito tempo depois da ocupagdo da maior
parte dos lotes. (VALLADARES, 1981, p.29).

Portanto, esse processo de expansao urbana periférica é alimentado por trés
atores principais: o Estado, que tem a prerrogativa de regular o uso do solo
urbano e promover investimentos estruturadores; o capital que, nesse caso,
tem no solo urbano um objeto do lucro; e os moradores, que s6 tém acesso a

porcdes da cidade com deficiéncias de infraestrutura e equipamentos urbanos.
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A relacédo entre Estado e capital € marcada por sofisticados lobbies, capazes de
direcionar os investimentos publicos no processo de urbanizacdo. Tanto os
investimentos feitos na provisdo de infraestrutura bésica, quanto os
relacionados aos equipamentos urbanos sado utilizados pelo capital imobiliario
como mecanismos de valorizacdo. “O capital financeiro, enquanto massa de
dinheiro em circulacdo, condiciona os investimentos e, através destes, a
valoriza¢do do espaco como um todo”. (MORAES; COSTA, 1999, p.174) Mesmo
nos loteamentos periféricos é utilizada a estratégia de retencdo de parte dos
lotes, que sdo comercializados apenas depois que o poder publico dota a area
de equipamentos e infraestrutura. Os “primeiros lotes sdo praticamente dados
aos moradores. (...) Quando ja ha bastante gente morando no local é que sdo
lancados os lotes melhores, a precos mais altos”. (VALLADARES, 1981, p.30)
Para isso, o0 capital tira proveito da relacdo entre Estado e moradores. As
populagdes que comecam a se concentrar tém poder de mobilizacdo.
Reivindicam beneficios como extensdo de linhas de 6nibus, asfaltamento de
ruas, iluminacdo publica, redes de abastecimento de agua e esgoto. “A acéo
politica tem resultados econémicos: ha uma valorizacdo das moradias e dos
terrenos, valorizacdo que cresce com cada novo investimento que é feito no
lugar”. (VALLADARES, 1981, p.30)

Em contrapartida, o cumprimento das exigéncias da legislacdo urbanistica e o
processo de aprovacdo dos loteamentos nos 6rgaos publicos representam um
6nus para os empreendedores. Ignora-los significa a obtencdo de lucro
extraordinario, levando muitos empreendedores a ndo aprovam 0S Seus
loteamentos. Segundo Licia Valladares, o documento “Mercado de Terra na
Regido Metropolitana” apresentado em 1978 pelo Planejamento da Regiao
Metropolitana de Belo Horizonte — PLAMBEL (orgdo de planejamento da regiao
metropolitana de Belo Horizonte), calculava que 40% do solo ja estava dividido
e ocupado de forma ilegal. Tal indice demonstra como a pratica de néo
regularizagdo de loteamentos periféricos € usual entre os loteadores em busca
de lucro extraordinario. Seu argumento € que o custo da legalizacdo seria
repassado ao preco final do lote, inviabilizando a venda para o trabalhador de
baixa renda. Mas, na realidade, os loteadores operam com um sobrelucro, que
seria reduzido caso fossem obedecidas as imposi¢cdes legais. I1sso se torna ainda

mais evidente quando, com o agravamento dos problemas urbanos nas
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periferias algumas legisla¢cdes urbanas e ambientais se tornam mais exigentes
e os loteadores passam a procurar areas em municipios de legislacdo mais
branda. “Trata-se de um fenbmeno progressivo de uso seletivo de espaco,
atrelado a outro de definicdo de valores econémicos cada vez mais explicitos”.
(VALLADARES, 1981, p.22) De qualquer modo, o fato de muitas transacdes
imobiliarias periféricas ndo serem reconhecidas oficialmente nada retira do seu

caréter capitalista.

Os loteamentos periféricos precedem as incorporacfes imobilidrias, mas ja
apresentam caracteristicas estruturais semelhantes, na medida em que sdo
empreendimentos pautados pela busca de lucro extraordinario mediado pela
renda da terra. Ambos tém o acesso ao solo por condicdo necessaria ao
investimento do capital. O agente imobiliario estimula a mudanca da divisdo
social e simbdlica do espaco, visando maiores lucros, ao adotar a estratégia de
comprar o terreno por um preco definido em funcdo de um uso para nele
empreender um produto imobiliario de uso mais rentavel. Portanto, pode-se
afirmar que as estruturas de reproducado do capital utilizadas pelos loteadores e
incorporadores sdo similares, ambas tém sua producdo realizada por meio de
um capital que assume a funcédo financiadora da producédo e da circulacdo da
moradia. Entretanto, ndo existe a possibilidade de desenvolvimento de uma

incorporacao imobiliaria que ndo seja aprovada pelos érgaos publicos.

3.4 Incorporacao imobiliaria

A criacdo de loteamentos periféricos s6 ocorre com intensidade enquanto o
empreendedor ndo acumulou ainda o capital necesséario para implementar
empreendimentos imobiliarios com padrbes mais elevados ou quando a
legislacdo permissiva contribui para que as taxas de lucro obtidas nos
loteamentos sejam mais expressivas que em qualquer outro empreendimento
imobiliario. Quando essas duas hipoteses sdo superadas, o capital passa a
adotar novas praticas, investindo em condominios horizontais mais sofisticados
ou em incorporagdes de edificios verticais. Erminia Maricato (2002) aponta que
a incorporacgao imobiliaria € a forma mais desenvolvida da producao capitalista

da habitacéo.
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O regime formal de incorporacdo imobilidria é instituido no Brasil pela Lei
Federal n.© 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Ela é complementada em 1965
pelo Decreto 55.815, que estabelece normas para a escrituracdo das
incorporagcdes nos cartérios de registro de imodveis, exigindo a apresentacdo de
documentos como titulo de propriedade do terreno, projeto e memorial da
edificacdo, célculo de &reas, discriminacdo das fracdes ideais de terreno e
minuta da convencédo de condominio. Regulamenta-se assim a possibilidade de
comercializagao fracionada de uma mercadoria que até entdo era indivisivel: o
solo urbano. Surge o embasamento juridico necessario a comercializacdo de
inimeras unidades edificadas dentro de um mesmo terreno, preservando a
propriedade privada individual e legitimando uma multiplicacdo artificial do
solo. Esse aspecto é decisivo porque, do ponto de vista do capital, soluciona
parte do problema fundiario. O que define a realizacdo ou ndo de determinado

empreendimento habitacional é sua viabilidade econbmica, isto é, sua

lucratividade em relacdo a taxa de lucro média da economia. Ora, a
possibilidade de fracionamento do terreno permite aos empreendedores um
volume maior de producdo de mercadorias (apartamentos, no caso) por porgao
de terreno, o que aumenta o potencial de extracdo de mais-valia no processo e,

portanto, aumenta a remuneracao do capital.

A Lei Federal n.© 4.591 cria também a figura do incorporador “que permite
articular o proprietario original do terreno, os futuros compradores do imdvel, o
construtor e o financiador” (VALLADARES apud RIBEIRO, 1997, p.22). Ele é

definido da seguinte forma:

Artigo 29 — Considera-se incorporador a pessoa fisica ou
juridica, comerciante ou ndo, que, embora ndo efetuando a
construgcdo, compromisse ou efetive a venda de fracbes
ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais fracfes a
unidades autdbnomas, em edificacbes a serem construidas ou
em construgdo sob regime condominial, ou que meramente
aceita propostas para efetivacdo de tais transacgOes,
coordenando e levando a termo a incorporacdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo
prazo, preco e determinadas condi¢cdes, das obras
concluidas. (LEI FEDERAL 4.591, 1964)
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Embora a letra da lei ndo o evidencie inteiramente, o incorporador organiza e
domina o0 processo de producdo, definindo as caracteristicas do
empreendimento (localizagéo, caracteristicas arquiteténicas, publico alvo, forma
de pagamento, preco etc.) e articulando o giro do capital com a lucratividade
almejada.” Ribeiro (1997, p.97) define o incorporador como “um agente
suporte do capital comercial necessario a producdo e circulagdo da moradia,
com a particularidade de dirigir o processo de producéo”. Portanto, ja ndo cabe
ao capital produtivo (capital de construcdo) tomar integralmente as decisdes
em uma incorporacgdo imobiliaria. Pelo contrario, é o incorporador o responséavel
por essas decisfes, desde a aquisi¢cao do terreno, passando pelo financiamento
da construcdo, até a comercializacdo do produto e a solvabilizagdo da

demanda.

A lei de incorporacdo configura-se como um marco, sendo responsavel pela
modificagdo do mercado fundiario e de varios aspectos da cadeia produtiva da
construcao civil. Como a lei é promulgada no mesmo periodo (1964) da
implantacédo do Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH / BNH, cria-se uma
constelacdo que garante ao setor de producao imobiliaria privada as condicdes

juridicas e financeiras necessarias a sua consolidacao.

Grosso modo, esse setor se desenvolve em duas etapas. Inicialmente o
incorporador nao atua de forma sistematica; os incorporadores séao
proprietarios de terrenos em busca de empreendimentos imobiliarios para a
valorizacdo do seu capital. Num segundo momento, o setor imobiliario recebe
investimentos de varios tipos de promotores, com destaque para o capital das
empresas da construgdo civil e das empresas de comercializacdo de imoveis.
Num terceiro momento, “grandes massas de capital passam a circular entre
mercado financeiro e producdo imobiliaria, consolidando com todo o vigor o

sistema de incorporacdo imobiliaria”. (RIBEIRO, 1997, p.31) A producédo

4 Segundo Ribeiro, as agdes do incorporador incluem: “a) concepgéo e estruturagdo do empreendimento
(aspectos técnicos, legais, econdmicos, financeiros, operacionais, etc. b) analise da situagdo do
mercado; c) escolha do terreno e sua valorizagdo para compra;d) mobilizagdo do capital necessario a
obtengdo do financiamento para consumo final, obtencdo do financiamento para construcdo; e)
contratacdo dos projetos de arquitetura e engenharia e suas respectivas aprovacgoes; f) contratacdo da
urbanizacdo (caso seja necessario); g) promocdo e venda das unidades habitacionais; h) contratacéo
dos promotores; i) fiscalizagdo da execucdo dos servicos; j) entrega das unidades, responsabilidades
finais pelo empreendimento e individualizacdo das propriedades, concomitantemente com a efetivacao
do financiamento ao adquirente, através de hipotecas, caug¢des de contratos de venda e quitagfes de
crédito; k) provimento (em combinacdo com os agente financeiros) da administracdo juridica dos
contratos garantidores dos empréstimos até sua liquidacdo. (RIBEIRO, 1997, p.93-94)
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imobiliaria deixa de ser apenas uma acdo de pequenos investidores. Que ainda
assim persista a participacdo de micro e pequenos incorporadores, muitas

vezes sem capital, demonstra o carater especulativo do segmento.

Cabe esclarecer brevemente como um incorporador realiza o calculo da
viabilidade econdmica de um determinado empreendimento, para compreender
suas estratégias na busca de sobrelucro. A principio, definem-se o perfil
(tipologia, padrdes de acabamento, equipamentos de uso comum etc.) do
produto imobiliario e o potencial construtivo do terreno com base nas diretrizes
urbanisticas (coeficiente de aproveitamento, afastamentos, taxa de
permeabilidade, cota minima de terreno por unidade etc.). Disso resulta o
numero de unidades habitacionais que o terreno comporta. O preco de venda
(P) do empreendimento € estabelecido a partir da soma do custo da construcéo
(C), com o custo do terreno (T), os custos indiretos (Cl) ° e a remuneracdo do

capital, isto é, a margem de lucro (L). Tem-se, entdo, a equagao:

P=C + (T+ Cl +1L)

Entretanto, nas tabelas de venda, o incorporador apresenta aos compradores
apenas a soma final do custo do terreno com os custos indiretos e o lucro (T +

Cl + L), que formam chamada “fracédo ideal”, de modo que:

P=C + FI

A fracdo ideal é apresentada aos compradores como o indice correspondente a
parte do terreno que cabe a sua unidade habitacional. Como a Lei Federal
4.591/64 obriga o incorporador a determinar e registrar detalhadamente o
custo de execucdo da obra, mas nédo faz a mesma exigéncia sobre os custos
relativos a fracdo ideal, o incorporador usa a fragdo ideal como um artificio para
contabilizar o lucro. Essa légica, reforcada pela propria legislacdo, beneficia o
incorporador, pois o comprador tende a entender, erroneamente, que a fracédo

ideal é composta apenas pelo custo do terreno.

5 O Custo indireto de uma incorporacdo é formado pelos honorarios do advogado, arquiteto e
despachante, e pelos custos provenientes do registro da incorporacdo em cartério, execucdo de
materiais de publicidade e stand de venda.



31

Via de regra, as incorporac¢des tém caracteristicas diferenciadas conforme a
localizacdo urbana em que se inserem, de modo a valorizar as mercadorias
produzidas, maximizando a lucratividade dos investimentos. Enquanto a
localizacdo tem pouca importancia para o capital construtor porque o custo de
producdo quase ndo se altera em diferentes terrenos, a localizacdo é crucial
para o incorporador, definindo ndo s6 o preco final mas também a lucratividade
do empreendimento. Na realidade, os ganhos da atividade de incorporacéo
resultam da possibilidade que os agentes incorporadores detém de transformar
0 uso da terra, ou melhor, de multiplicar (criar) o solo urbano por meio da
verticalizacdo. Esse artificio permite ao incorporador acrescentar ao preco final
da moradia um valor decorrente do acréscimo sobre o preco da terra. E esta
capacidade de re-valorizar a terra urbana que permite que uma parte do seu

valor seja apropriada na forma de lucro da incorporacéo.

Portanto, a remuneracao do capital de incorporacdo tem como base, por um
lado, a apropriacdo de rendas fundiarias. Por outro lado, ele se apropria
também da mais-valia gerada na producdo propriamente dita (a construcao),
segundo a operacao “classica” explicitada no inicio deste capitulo. Isso significa
que a propria atividade de construcdo passa a estar submetida a incorporacéo.
O construtor é apenas contratado e tem uma margem de lucro pequena. Nesse
sentido, a divisdo do trabalho e a hierarquia entre capital e trabalho se amplia
em mais um grau: ndo apenas serventes, pedreiros, encarregados e mestres
devem seguir as ordens de um construtor (capitalista), também esse construtor

estd apenas a servico do incorporador.

O incorporador é responsavel também por estabelecer as estratégias de
mercado, que visam “a apropriacdo do lucro e sobrelucro de comercializagcdo —
técnicas para aumentar a velocidade de realizacdo do negdcio ou o preco de
venda do imoével — e o sobrelucro da localizagdo — técnicas de valorizagao
fundiaria”. (RIBEIRO, 1997, p.99) A localizacdo do empreendimento tem papel
preponderante na definicAo das estratégias, pois a fixacdo do perfil do
empreendimento e de seu publico alvo — que implica precos e condi¢cdes de

pagamento — é definida em virtude da localiza¢do do terreno.
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A atuacdo dos incorporadores nas cidades brasileiras permite identificar certos
padrbes de estratégias que ocorrem periodicamente. O mais evidente e
corrente € o ganho de conjuntura. Ele surge com alteracdes no sistema
financeiro que tornam o investimento imobiliario atraente para os capitais
especulativos que circulam na economia. O ciclo de expansao dos ultimos cinco
anos é uma decorréncia desse movimento. Nesse periodo o ganho de
conjuntura foi reforcado por algumas alteracbes nas condicbes de
financiamento habitacional, o que gera uma pressédo conjuntural da demanda e

produz uma expectativa de alta dos precos das moradias.

O ganho de conjuntura tende a ser passageiro, na medida
em que desencadeado o boom, aumentando a concorréncia
dos incorporadores em todos os submercados, os precos dos
terrenos subirdo ao nivel que reduz a margem de lucro dos
empreendimentos. (RIBEIRO, 1996, p.115)

Segundo Ribeiro, os agentes imobiliarios ainda adotam praticas orientadas pelo
ganho de inovacdo ou pelo ganho de urbanizacdo. O ganho de inovacao ocorre
quando o incorporador consegue se antecipar as tendéncias de mercado,
comprando terrenos em areas ocupadas por um submercado para nelas
viabilizar empreendimentos a pre¢o superior. Como veremos no capitulo 5, os
incorporadores compram terrenos a precos inferiores aos fixados em areas
habitadas pelo publico a que se destina o empreendimento. Essa estratégia
transforma os incorporadores em importantes agentes de modificacdo do uso
do solo. “Com efeito, eles devem buscar sempre novos espagos, ja que a sua
atuacdo numa determinada zona atraira concorrentes” (RIBEIRO, 1996, p.115),
elevando os precos dos terrenos e reduzindo suas margens de lucro. Com a
pressdo conjuntural ocorrida nos udltimos anos, cresceu entre as incorporadoras
a estratégia de criacdo de carteiras de terras (estoque de terrenos urbanos)

visando ao referido ganho de inovacéo.

O ganho de urbanizacdo é uma variante da estratégia descrita anteriormente,
pois também se fundamenta na transformacdo do uso do solo. Sua diferenca
em relacdo ao ganho de inovacédo esta no fato de se basear na expansao da
fronteira urbana. Grandes glebas sdo negociadas por precos inferiores aos
fixados pela concorréncia entre os incorporadores, e os empreendimentos sédo

planejados de forma que os primeiros langamentos vao sucessivamente
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valorizando os subsequentes. Até os primeiros anos da década de 2000, o
ganho de urbanizacdo se concentrava nas atividades dos loteadores.
Entretanto, com o ganho de conjuntura e os elevados niveis de capitais
circulando no mercado imobilidrio, torna-se possivel aos incorporadores a
aquisicdo de vastas areas e o financiamento da urbanizacdo e execucdo de
edificagcbes. Os incorporadores passam a influenciar fortemente a oferta de

terrenos urbanizados.

Independentemente da estratégia de mercado adota pelo incorporador, a
fracdo ideal é o ponto-chave da incorporacdo imobiliaria. Ela legitima a
multiplicacdo do solo urbano em &reas valorizadas, que n&o carecem de
investimentos em infraestrutura e equipamentos urbanos. Assim se viabiliza a
apropriagcdo de rendas imobiliarias, que em grande parte determinam a
dindmica das cidades e seu desenvolvimento. A insercdo do empreendimento
em um contexto espacial de objetos imobiliarios que estabelecem diferenciais
competitivos para a incorporacdo é preponderante na decisdo de lancar o
empreendimento, pois, individualmente, o investidor ndo pode produzir esse

conjunto de objetos imobiliarios.

No entanto, para dispor do solo urbano, o incorporador esta sujeito ao
proprietario de terra, que n&o necessariamente atua na mesma ldgica
capitalista. Para garantir a continuidade de suas atividades nessas condicdes,
as empresas instituem a pratica de criacdo de uma carteira de terras. Ela tem
se consolidado em médias e grandes empresas incorporadoras nos ultimos
anos, em virtude do elevado nivel de capitalizagdo que o segmento apresenta
apos o lancamento de acdes na bolsa de valores. Existe um volume de recursos
para investimentos imobiliarios maior do que o setor pode absorver
imediatamente, de modo que os recursos sdo direcionados a aquisi¢cdo de solo
urbano para empreendimentos futuros. Entretanto, ndo interessa ao capital
incorporador estocar por muito tempo os terrenos em sua carteira, tendo em
vista que os custos financeiros do capital anulariam os ganhos extraordinarios

obtidos com a valorizacédo da terra.

A dificuldade de acesso a terra vale especialmente em regides bem providas de

infraestrutura e simbolicamente valorizadas, isto €, os bairros de classe média-
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alta ou alta que, em principio, seriam de maior interesse para o incorporador.
Mas a carteira de terras pode reservar areas ndo sO nas regifes valorizadas da
cidade, como também em &reas urbanas de grande potencial de valorizacdo,
adquiridas antes que o preco da terra atinja seu &pice. Gera-se, assim, um
sobrelucro em empreendimentos a serem lancados em médio prazo (dois a
cinco anos). Os terrenos nessas porcBes da cidade sdo comprados a precos
condizentes com o uso ali predominante e incorporados por pre¢os superiores,
condizentes com a mudanca de uso operada pelo empreendimento. O
incorporador, que passa a ser detentor do estoque de terras, € beneficiado pelo

processo de transformacdo do uso do solo.

Especificamente em Belo Horizonte, a grande quantidade de &reas urbanas
remanescentes de loteamentos periféricos (em décadas anteriores) e glebas
rurais contiguas ao contexto urbano, facilita a formacao de estoques de terras
nessas areas. Por outro lado, como j& dito, os incorporadores encontram
dificuldade para formacédo de estoques em regides onde a renda diferencial da
terra é elevada.® Consequentemente, a tendéncia é de abertura de novas
frentes de investimento, ainda reforcada pelo fato de a concentracdo do
estoque de terras em uma regido contribuir para a sua valorizacdo, ja que
reduz a oferta frente a demanda. Essa dinamica especulativa alimenta um
movimento de encarecimento da moradia e de restricdo cada vez maior das

areas acessiveis a populacdo de baixa renda.

% Nesse caso, é usual a pratica de permuta com os proprietarios dos terrenos. H4 uma cesséo do terreno
ao incorporador, que concede aos antigos proprietarios unidades autdénomas na edificagdo a ser
construida. Essa pratica € muito comum em pequenas incorporadoras, sendo utilizada como forma de
superar o baixo nivel de capitalizacdo que elas normalmente apresentam. Mas cabe ressaltar que a
permuta ndo significa que o empreendimento apresentard uma rentabilidade menor ao incorporador,
pois os céalculos que embasam a troca sao feitos a partir do valor de venda da unidade auténoma.
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4. INICIATIVAS COOPERATIVISTAS

4.1 Cooperativismo autogestionario

A cooperagdo observada nas origens culturais da humanidade fundamenta-se
na propriedade comum das condi¢cbes de producdo, e na intrinseca ligagdo
entre individuo e comunidade. Ambos diferenciam-na da cooperacédo capitalista.
A producdo capitalista comeca de fato quando um mesmo capital individual
ocupa um numero maior de trabalhadores, ampliando o processo de trabalho e

a escala quantitativa de produtos.

A atividade de um numero maior de trabalhadores, ao
mesmo tempo, no mesmo lugar (ou, se quiser, N0 Mesmo
campo de trabalho), para produzir a mesma espécie de
mercadoria, sob o comando do mesmo capitalista, constitui
histérica e conceitualmente o ponto de partida da produgédo
capitalista. (MARX, 1996, p.439)

De inicio, o modo de producédo capitalista assemelhava-se a indUstria artesanal
das corporacfes, exceto pela quantidade de trabalhadores a servico do capital.
Segundo Marx (1996) a massa de mais-valia produzida por determinado capital
€ igual a mais-valia fornecida por um trabalhador individual, multiplicada pelo
numero de trabalhadores simultaneamente ocupados por esse capital. A
quantidade de trabalhadores em nada altera a taxa de mais-valia ou o grau de
exploracdo da forca de trabalho em si, entretanto, o consumo coletivo dos
meios de producdo permite ao capitalista otimizar a proporgcdo entre mais-valia
e o capital global adiantado.

A aglomeracdo dos trabalhadores em determinado local é condicdo a
cooperacao’, pois os trabalhadores ndo podem cooperar diretamente sem estar
juntos. Em outras palavras, os trabalhadores assalariados ndo podem cooperar,
sem que suas forgas de trabalho estejam simultaneamente a servigco do capital.

Portanto, a escala da producdo cooperada depende de inicio do capital que o

7 “A forma de trabalho em que muitos trabalham planejadamente lado a lado e conjuntamente, no
mesmo processo de producdo ou em processos de producdo diferentes, mas conexos, chama-se
cooperacao” (MARX, 1996, p.442).
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capitalista individual pode despender na compra da forca de trabalho e da
concentracdo de grandes quantidades de meios de producdo. “Com a
cooperacdo de muitos trabalhadores assalariados, o comando do capital
converte-se numa exigéncia para a execuc¢do do préprio processo de trabalho,

numa verdadeira condi¢do da producao” (MARX, 1996, p.447).

Segundo Marx, a coordenacdo do processo produtivo exercida pelo capitalista
nado é apenas uma funcdo especifica decorrente da natureza do processo social
de trabalho, mas uma funcdo de exploracédo, tendo em vista que o processo de
producdo capitalista é determinado pela busca da maior producédo possivel de

mais-valia, portanto, a maior exploragao possivel da forca de trabalho.

Se o0 modo de producédo capitalista se apresenta, portanto,
por um lado, como uma necessidade histérica para a
transformacdo do processo de trabalho em um processo
social, entdo, por outro lado, essa forma social do processo
de trabalho apresenta-se como um método, empregado pelo
capital, para mediante o aumento da sua forca produtiva
explora-lo mais lucrativamente. (MARX, 1996, p.451)

A cooperagdo baseada na divisdao do trabalho adquire sua forma classica na
manufatura. Para Marx, a origem e formacédo da manufatura é duplice, pois, por
um lado parte da articulacdo de oficios autbnomos distintos, e por outro, parte
da cooperacdo de artifices da mesma espécie. De um lado a manufatura
introduz, portanto, a divisdo do trabalho em um processo de producdo ao
eliminar a autonomia dos artifices e os subordinar ao interesse do capital até o
ponto em que seus oficios constituem apenas operacfes parciais que se
complementam mutuamente na producdo de uma Unica mercadoria. De outro
lado, ela combina oficios anteriormente separados, segmentando as operacdes
particulares até o ponto em que cada uma delas se torne funcdo exclusiva de
um trabalhador especifico. “Qualquer que seja seu ponto particular de partida,
sua figura final € a mesma — um mecanismo de producdo, cujos 6rgdos sdo

seres humanos” (MARX, 1996, p.455).

A manufatura produz, de fato, a virtuosidade do trabalhador
detalhista, ao reproduzir, dentro da oficina, a diferenciacao
naturalmente desenvolvida dos oficios, que ja encontrou na
sociedade, e ao impulsiona-la sistematicamente ao extremo.
(MARX, 1996, p.456)
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Um artesdo que executa, um apoés outro, os diversos
processos parciais da producdo de uma obra, é obrigado a
mudar ora de lugar, ora de instrumentos. A passagem de
uma operagao para outra interrompe o fluxo de seu trabalho
e forma em certa medida poros em sua jornada de trabalho.
Esses poros vedam-se, tdo logo ele execute o dia inteiro
continuamente uma Unica e mesma operagdo, ou
desaparecem na medida em que diminuem as mudancas de
operacgao. [...] A produtividade do trabalho depende nao so6
da virtuosidade do trabalhador mas também da perfeicdo de
suas ferramentas. [...] A diferenciagdo dos instrumentos de
trabalho, que atribui aos instrumentos da mesma espécie
formas fixas particulares para cada emprego util particular, e
sua especializacdo, que faz com que cada um desses
instrumentos particulares s6 atue com total plenitude na méo
de trabalhadores parciais especificos, caracterizam a
manufatura. (MARX, 1996, p.457)

O fracionamento e aglutinacdo da forca individual de trabalho, e o consequente
processo de concentracdo de mais-valia, garante a transformacdo gradativa dos
meios de producdo e circulagdo em capital, enquanto isola a maioria da
populacdo ao limite de sua capacidade individual de trabalho. A propriedade
dos instrumentos permite ao capital utilizar-se de trabalhadores qualificados e
nao-qualificados, hierarquizados em func¢do de suas forcas de trabalho, a qual

corresponde uma escala de salarios.

A manufatura propriamente dita ndo s6 submete ao comando
e a disciplina do capital o trabalhador antes autbnomo, mas
cria também uma graduacdo hierarquica entre os proéprios
trabalhadores. Enquanto a cooperagdo simples em geral nao
modifica o0 modo de trabalho do individuo, a manufatura o
revoluciona pela base e se apodera da forca individual de
trabalho em suas raizes. (MARX, 1996, p.474)

A divisdo do trabalho no todo de uma sociedade existe nas mais diferentes
formacdes socioeconbmicas, entretanto, a divisdo manufatureira do trabalho é
um advento especifico do modo de producédo capitalista (MARX, 1996). Ao
contrario do que ocorre na cooperagcdo entre assalariados, a cooperacdo em
iniciativas ndo-capitalistas ndo é mero efeito do capital, pois a for¢ca de trabalho
individual ndo é tida como mercadoria. Segundo Singer (2000) existem
indmeras maneiras de organizar a producdo e distribuicdo de bens e servicos,

oriundos da interacdo de varios trabalhadores, inseridos numa divisdo social do
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trabalho. Um dos modos mais “simples e por isso dos mais antigos é a
producdo simples de mercadorias: os agentes sdo possuidores individuais dos
seus meios de producéo e distribuicdo e portanto também dos produtos de sua

atividade”. (SINGER, 2000, p.11)

Segundo Jorge Castafieda (1994), as alternativas vislumbradas pela esquerda
latino-americana limitam-se a promover o modelo capitalista com as variacdes
e adaptacOes ja conhecidas, incorporadas ao longo dos anos nas economias de
mercado da Europa e do Japdo. Entretanto, as iniciativas coletivas®, baseadas
nos principios da autogestdo, configuram-se como uma alternativa ao
capitalismo, ao tentar superar essa divisdo entre a posse e 0 uso dos meios de
producdo. Em outras palavras, as iniciativas coletivas configuram-se como uma
critica propositiva ao modo de producdo capitalista, e apresentam o objetivo de
criar novas formas de producdo, intercambio e consumo ndo capitalistas. Cabe
ressaltar, que o predominio do capitalismo n&o elimina a possibilidade dessas
iniciativas de modificarem o processo convencional de reproducdo do capital.
De resto, a busca por alternativas baseadas “na associacdo econbmica entre
iguais e na propriedade solidaria, ndo é uma tarefa nova”. (SANTOS, 2005,
p.32)

A economia solidaria surge como modo de produgdo e
distribuicdo alternativo ao capitalismo, criado e recriado
periodicamente pelos que se encontram (ou temem ficar)
marginalizados do mercado de trabalho. A economia solidaria
casa o principio da unidade entre posse e uso dos meios de
producdo e distribuicdo (da producdo simples de
mercadorias) com o principio da socializacdo destes meios
(do capitalismo). Sob o capitalismo, os meios de producéo
sdo socializados na medida em que o0 progresso técnico cria
sistemas que s6 podem ser operados por grandes numeros
de pessoas, agindo coordenadamente, ou seja, cooperando
entre si. (SINGER, 2000, p.13)

O modo solidario de producéo e distribuicdo é um hibrido entre o capitalismo e
a producdo simples de mercadorias. O pensamento e a pratica de iniciativas
baseados em principios da economia solidaria sdo tdo antigos quanto o proéprio

capitalismo industrial. A unidade tipica da economia solidaria é a cooperativa de

8 Consideram-se para o presente estudo, iniciativas coletivas aquelas originadas espontaneamente —
sem intervencdo governamental — de organizagdes sem fins lucrativos, movimentos sociais ou
comunidades, com intuito de se criar alternativas econdmicas baseadas em principios néo capitalistas.
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producdo, que tém suas origens histdéricas num processo continuo de

trabalhadores em luta contra a exploracéo de sua forca de trabalho.

As primeiras cooperativas de trabalhadores foram fundadas
na Francga, por volta de 1823, por operarios que, depois de
(...) uma série de protestos contra as condi¢des de trabalho
desumanas nas fabricas em que trabalhavam, decidiram
fundar e administrar coletivamente as suas proprias fabricas.
(BIRCHALL, 1997, p.21)

A pratica cooperativa se fundamenta nos ideais utdpicos dos grandes autores
socialistas da primeira metade do século X1X°, focada nas teorias associativas,
inicialmente formuladas por Fourier e Proudhon. Desde as suas origens no
século XIX, os ideais associativos contrapdem-se ao poder irrestrito que o
direito de propriedade proporciona ao capital, detentor dos meios de producéo.

Para Hirst, o associativismo é baseado em dois postulados:

[...] por um lado, a defesa de uma economia de mercado
baseada nos principios ndo capitalistas de cooperagdo e
mutualidade e, por outro, a critica ao Estado centralizado e a
preferéncia por formas de organizagcdo politica pluralistas e
federalistas que deram um papel central a sociedade civil.
(HIRST, 1994, p.15)

No entanto, esse ideario “nunca amadureceu até o ponto de se converter em
uma ideologia coerente” (HIRST, 1994; p.17). De modo analogo, também a
pratica cooperativa desenvolve-se como alternativa tanto ao individualismo
liberal quanto ao socialismo centralizado, mas nunca chegou a predominar

socialmente (SANTOS, 2005, p.34).

As teorias do inglés Robert Owen, considerado o pai do cooperativismo
moderno, dao um novo sentido e uma nova consciéncia a cooperag¢do. Owen foi
responsavel pela criagdo das primeiras comunidades cooperativas na Inglaterra,
que surgem na segunda metade da década de 1820 como reagdo a
pauperizagcdo provocada pela conversdao macica de camponeses em
trabalhadores das fabricas (KOSLOVSKI, 2001; SANTOS, 2005). E também na

Inglaterra, em 21 de dezembro de 1844'° na aldeia de Rochdale — condado de

9 Robert Owen (1771-1858), Frangois Marie Charles Fourier (1772-1837), Philippe Joseph Benjamim
Buchez (1796-1865), Pierre Joseph Proudhon (1809-1865) e Louis Blanc (1812-1882).
10 Data oficial de fundagéo da "Sociedade dos Probos Pioneiros de Rochdale".
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Lancashire, que surge a cooperativa que fundamentaria os principios do
movimento cooperativista contemporaneo. A Sociedade dos Probos Pioneiros de
Rochdale foi fundada por 27 tecelbes e uma teceld com o objetivo de fortalecer
os cooperados frente & miséria causada pelos baixos salarios e pelas condi¢des
de trabalho desumanas, mediante a economia de cada participante de uma

libra por més, durante um ano.

Os fundamentos da doutrina cooperativista foram formalmente enunciados pela
primeira vez através dos sete principios da Sociedade dos Probos Pioneiros de
Rochdale. Os preceitos de Rochdale foram adotados universalmente como
“principios cooperativistas" a partir da década de 1930, quando a Alianca
Cooperativa Internacional — ACI iniciou a realizacdo de seus congressos
internacionais’*. Desde 1995, o enunciado dos novos "principios béasicos do

cooperativismo", aprovado pela conferéncia da ACI realizada na Inglaterra, é:

1. Adeséo livre e voluntéaria; 2. Controle democratico pelos
socios; 3. Participacdo econdmica dos sécios; 4. Autonomia e
independéncia; 5. Educacdo, treinamento e informacgéo; 6.
Intercooperacdo; 7. Preocupacdo com a Comunidade (ACI,
1995, s.p)

Portanto, uma cooperativa €, em termos gerais, uma associacao voluntaria®?,
aberta a todas as pessoas aptas a usar seus servicos e dispostas a aceitar as
responsabilidades como socios. Constituida em funcao de interesses comuns de
seus associados, a cooperativa deve ser gerida ativamente por todos e
controlada apenas por seus soécios. Os socios contribuem de forma equitativa e
controlam democraticamente o capital de suas cooperativas. As cooperativas
devem ainda proporcionar educacédo e treinamento aos seus soOcios, interagir
com outras cooperativas, e trabalhar pelo desenvolvimento sustentavel das

comunidades nas quais se insere.

Apesar de nao ter fins lucrativos®®, as cooperativas tém fins econémicos, pois

s@o constituidas com o intuito de possibilitar aos seus associados o exercicio de

1 Paris (1932), Viena (1966), Téquio (1992) e Manchester (1995).

2 No Brasil, uma cooperativa sé é formada com pelo menos 20 pessoas. O nimero de integrantes para
formacao de uma cooperativa varia em cada pais, de acordo com a legislacédo local.

13 Lei 5.764/71 - Art. 3° Celebram contrato de sociedade cooperativa as pessoas que reciprocamente se
obrigam a contribuir com bens ou servigos para o exercicio de uma atividade econdémica, de proveito
comum, sem objetivo de lucro.
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uma atividade produtiva. “Como préatica econémica, o cooperativismo inspira-se
nos valores de autonomia, democracia participativa, igualdade, equidade e

solidariedade”. (BIRCHALL, 1997, p.65)

Nas cooperativas ndo ocorre a concentracdo de forma individualizada da mais-
valia gerada pela forca de trabalho coletiva. Entretanto, o que determina o
“modelo de gestdo” adotado é a existéncia ou ndo de uma hierarquia que gera
privilégios, e se as decisfes sdo tomadas com a participacdo de todos. Apesar
dos principios enunciados pela ACI em 1995 serem “essencialmente idénticos
aos da economia solidaria” (SINGER, 2000, p.18), a maioria das cooperativas
adota uma gestao capitalista em seus empreendimentos. Em outras palavras,
elas mantém relagbes de producdo baseadas na extracdo e no acumulo de
mais-valia mediante a hierarquizacdo da forca de trabalho, num contexto que
cria sempre ordenadores e subordinados alienados. Trata-se de heterogestédo,
definida por Singer (2002b) como “a administracdo hierarquica, formada por
niveis sucessivos de autoridade entre os quais as informacdes e consultas fluem
de baixo para cima e as ordens e instrugcdes de cima para baixo”. Os
trabalhadores realizam apenas tarefas repetitivas e rotineiras, que nao exigem
acesso a informacdes importantes e os mantém alienados em relacdo a
totalidade do processo produtivo. O dominio dessa totalidade e a definicdo de
seus rumos futuros ficam restritos a um pequeno e privilegiado grupo, que
ocupa os niveis hierarquicamente mais elevados. Evidentemente, esse modelo
de gestdo em cooperativas é paradoxal, pois contraria os principios que
fundamentam o proprio cooperativismo. A adogdo exclusiva da autogestdo em
empreendimentos solidarios deveria ser principio basico, garantindo a
democratizacdo das decisdes e de seus beneficios aos agentes envolvidos no

processo produtivo e desmanchando as hierarquias.

A autogestdo € definida por Singer como administragdo democratica, ou
melhor, administracdo democratica direta. O que caracteriza uma democracia
direta é a possibilidade, concedida a todos, de participar diretamente do
processo de tomada de decisbes. Portanto, ha autogestdo quando uma
organizacdo é gerida igualitariamente pelos seus membros. Em geral, os
trabalhadores sdo os proprietarios da empresa autogestionéaria e deliberam em

conjunto sobre as demandas e informag8es apresentadas pelos companheiros.
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Para legitimar esses principios e assegurar a participacdo de todos, séo
utilizados diversos mecanismos democraticos — como as assembléias gerais —

que podem variar de acordo com a complexidade de cada organizacéo.

Quando se torna necesséria a escolha de representantes, esses sdo delegados
pela coletividade e recebem poderes limitados de acordo com pardmetros
estabelecidos previamente em assembléias. Os individuos que ocupam os niveis
mais altos serdo responsaveis perante os demais. Tais poderes podem ser
revogados, a qualquer tempo, de acordo com o interesse coletivo, em nova
assembléia. Posteriormente, as decisdes de rotina passam a ser tomadas pelos
representantes, com base em decises semelhantes, tomadas anteriormente
nas assembléias. Entretanto, decisbes acerca de problemas complexos sao

tomadas apenas nas assembléias.

No cooperativismo autogestionario o contexto de ordenadores e subordinados
inexiste, ou melhor, se confundem num processo simbiético onde os individuos
passam a ocupar lugares hierarquicamente equivalentes, compartilhando as
instrucdes e o controle da organizacdo. Pode-se afirmar, assim, que mediante a
adocdo da autogestdo, a divisdao social do trabalho conhecida na sociedade
capitalista deixa de existir.

Cooperativismo é um sistema de ideias, valores, e forma de
organizagdo na producdo de bens e servicos e do consumo
que reconhece as cooperativas como forma ideal de
organizacdo das atividades socioecondmicas. Seu objetivo
ndo é o conjunto das pessoas, mas o individuo através do
conjunto das pessoas. (GOUVEIA, 1997 apud VEIGA,
FONSECA, 2001, p.18)

No Brasil, as primeiras cooperativas foram criadas por imigrantes europeus no
comeco do século XX, restringindo-se a cooperativas de consumo nas cidades,
e cooperativas agricolas no campo. Somente a partir da década de 1980, com o
fim da ditadura, as cooperativas brasileiras iniciam a incorporacdo dos
principios de autogestdo. As iniciativas pioneiras foram cooperativas
autogestionarias criadas com o objetivo de assumir a gestdo de empresas
falidas ou em concordata, preservando os postos de trabalho dos operérios.

Como diz Singer (2002b) “foi uma forma encontrada pelos trabalhadores de se
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defender da hecatombe industrial”’. Para assegurar a participacdo de todos, sdo
utilizados diversos mecanismos democraticos — como as assembléias gerais —

que podem variar de acordo com a complexidade de cada organizacéo.

A definicdo legal das cooperativas no Brasil é estabelecida pela Lei 5.764' de
16 de dezembro de 1971. Segundo o artigo 4°, as “cooperativas sdo sociedades
de pessoas, com forma e natureza juridica proprias, de natureza civil, ndo
sujeitas a faléncia, constituidas para prestar servicos aos associados” (Lei
5.764/71). O referido artigo garante ainda a adeséo livre, limitacdo do nimero
de quotas-partes do capital para cada associado e singularidade de voto,
demonstrando que as cooperativas devem servir ao individuo e ndo se
subordinar ao capital. Segundo 0o mesmo artigo o quorum para o
funcionamento e deliberacdo da Assembléia Geral deve ser baseado no numero
de associados e ndo no capital , e a area de admissdo de associados deve
limitar-se as possibilidades de reunido, controle, operacbes e prestacdo de

servigcos da cooperativa.

O capitulo 1l da referida lei classifica as sociedades cooperativas em
“singulares”, “centrais e federacgfOes”, “confedera¢gbes”, ou “mistas”. As
cooperativas singulares e mistas sdo criadas para prestar servi¢cos diretamente
aos associados. A singular atende a um Unico objetivo econdmico, politico ou
social, enquanto a mista atende a mais de um objetivo. As cooperativas
centrais e federagbes sdo criadas para organizar, em comum e em maior
escala, diversos servicos de no minimo trés cooperativas singulares, orientando
e integrando suas atividades. As confederacdes sdo instituidas para organizar
os diversos servicos de no minimo trés cooperativas centrais ou federagoes.

O interesse renovado pelo cooperativismo no Brasil se expressa nas iniciativas
populares da chamada “economia solidaria”, ou seja, “o setor da economia a
que correspondem formas diversas de producdo associativa em que se
destacam as cooperativas e as mutualidades”. (SANTOS, 2005, p.35) As
primeiras iniciativas estdo inseridas em movimentos sociais, ou mobiliza¢c6es
sindicais, que se convertem em cooperativas autogestionarias num processo

simbidtico onde ambas se beneficiam da prosperidade mutua.

14 Define a Politica Nacional de Cooperativismo, institui o regime juridico das sociedades cooperativas, e
da outras providéncias.
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4.2 Cooperativismo habitacional no Uruguai

A experiéncia cooperativista uruguaia tem sua origem em iniciativas populares
realizadas a partir de meados da década de 1960, por meio de cooperativas de
consumo, tendo em vista que as cooperativas habitacionais ndo existiam como
uma forma juridica. As primeiras experiéncias nesse sentido foram realizadas
em 1966 através trés projetos pilotos, denominados COSVAM, Exodo de Artigas

e Veinticinco de Mayo, promovidos pelo Centro Cooperativista Uruguaio.®

Segundo Benjamin Nahoum (2008), o sistema cooperativo surge como uma
solucdo que permite obter resultados ajustadas as necessidades dos futuros

moradores e a situacdo econdmica vigente. A economia Uruguaia sofria uma

forte deterioracdo e apresentava altas taxas inflacionarias. Segundo Melgar e

g))

Cancela, o Uruguai passa de um quadro de “inflacdo anual inferior a 20%,
mais de 50% em 1965, com um pico de 136% em 1967; paralelamente, o
preco do ddlar no mercado financeiro, que era de pouco mais de $3 em 1955,
passa a $11 em 1962, $128 em 1967 e $249 em 1968”. (NAHOUM, 2008, p.27)
A crise econdbmica atingia principalmente os trabalhadores assalariados,
agravando as condi¢cGes de vida e limitando o poder aquisitivo. As dificuldades
econdbmicas refletiam diretamente na producdo de moradias, agravando o

problema habitacional.

Apesar pequenas falhas no processo de construcdo das moradias pelos
primeiros grupos de cooperados, os ganhos superam tais dificuldades, tendo
em vista que propiciam a “criagdo” de uma nova forma de organizagdo para
provisdo de moradia, com maior nivel de participacdo da populagcdo
demandataria. Em virtude dos resultados positivos obtidos nesses projetos
cooperativos pioneiros, tanto do ponto de vista habitacional quanto do convivio
social, é proposta a inclusdo da modalidade de constru¢cdo de moradias por

cooperativas de ajuda muadtua na lei lei n.°13.728 (denominada Ley de

15 COSVAM foi formada por ferroviarios no municipio Salto (litoral Norte do pais); Exodo de Artigas foi
composta por funcionarios publicos do municipio de Fray Bentos (capital do departamento de Rio
Negro); e Veinticinco de Mayo foi constituida por trabalhadores de Isla Mala (departamento de Florida).
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Vivienda). A referida lei é promulgada pelo congresso uruguaio em 17 de
dezembro de 1968. Cabe ressaltar que a Ley de Vivienda foi aprovada em prol
de grupos empresariais da construcdo civil interessados em modelos de
iniciativa privada com financiamento publico, semelhante ao praticado no Brasil
pelo BNH ou, atualmente, no &mbito do programa Minha Casa, Minha Vida. O
empresariado defendia de politicas publicas de provisdo de moradia que
privilegiassem a “Promocién Privada” e o “Sistema Publico”. No modelo
denominado Promocdo Privada a producdo habitacional seria realizada
mediante a liberacdo de financiamentos as construtoras que posteriormente
venderiam as moradias no mercado imobiliario. O Sistema Publico consistia na
construcdo de moradias pela iniciativa privada através de projetos
administrados pelo Estado, mediante a licitagdo das obras. Em ambos, o
interesse do capital era privilegiado em detrimento das necessidades da
populagdo. Dentro dessa légica, o sistema cooperativo aparecia como um
capitulo marginal, integrado ao projeto apenas para viabilizar seu tramite

parlamentar e garantir sua aprovagao.

Com a aprovacao da Ley de Vivienda pelo Parlamento Nacional e a consequente
regulamentacdo do cooperativismo habitacional, as iniciativas cooperadas de
provisdo de moradia consolidam-se pela simbiose entre o cooperativismo, como
forma organizativa, e a ajuda mutua, como forma de trabalho. As iniciativas
sao geridas democraticamente, seja por sua base social ou por meio dos érgaos
de direcdo e controle que a prépria cooperativa constitui e designa, e adotam
procedimentos técnicos e gerenciais que valorizam as experiéncias praticas da
autoconstrucéo individual e da mobilizacdo das “organizacdes populares (...),

particularmente as dos sindicatos de trabalhadores.” (NAHOUM, 2008, p.27)

As cooperativas habitacionais sdo “aquelas sociedades que, regidas pelos
principios do cooperativismo, tém como objetivo principal prover alojamento
adequado e estavel a seus associados, mediante a constru¢do de moradias por
esforgo proprio, ajuda mudtua, administracdo direta, e proporcionar Servigos
complementares a moradia'®” (CAZERES, 2008, p.37). A maior inovacdo
apresentada pela Ley de Vivienda é a possibilidade das moradias serem uma

propriedade coletiva da cooperativa habitacional. Denominada na referida lei

16 Definicdo de cooperativas habitacionais estabelecida pelo art. 130 da Lei 13.728/68.
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como Cooperativas de Usuarios, essas cooperativas visam superar os limites
estabelecidos pela propriedade privada de forma que os sécios tém o direito de
uso sobre a moradia, mas sua propriedade continua sendo da cooperativa. O
direito de uso é concedido aos cooperados sem limitacdo de tempo, podendo
ser transmitido aos seus herdeiros. Atualmente, existem no Uruguai mais de
500 cooperativas de provisdo de moradia social, entre autbnomas e filiadas a

federacdes.

A Ley de Vivienda classifica as cooperativas habitacionais em Unidades
Cooperativas de Vivienda e Cooperativas Matrices de Vivienda (Art.140). O que
as diferencia é sua finalidade. Unidades cooperativas s&o constituidas por no
minimo dez e no maximo duzentos sécios'’ e tém por finalidade proporcionar
moradia e servigos complementares. A cada novo empreendimento corresponde
uma nova unidade cooperativa. J4 as Cooperativas Matrices sao organizacfes
de segundo grau, que tém por finalidade auxiliar a criacdo e estruturacao de
novas unidades cooperativas e representa-las, conforme delegacdo, na
obtencdo de financiamentos, na aquisicdo de terrenos e na elaboragdo de

projetos, além de apoia-las na execucédo da construcdo (CAZERES, 2008, p.37).

A Federacion Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua —
FUCVAM é a maior das Cooperativas Matrices de Vivienda do Uruguai, e tem
como objetivo primordial incentivar a criacdo de unidades cooperativas e
promover o desenvolvimento integral e comunitario dos empreendimentos
habitacionais. A FUCVAM é organizada a partir de cooperativas de base
(Unidades Cooperativas de Vivienda), garantindo aos associados das
cooperativas participarem das decisbes e eleger seus representantes na

federacéo.

A primeira unidade cooperativa filiada a FUCVAM iniciou suas atividades em 24
de maio de 1970 em Isla Mala, uma pequena localidade do interior do Uruguai
situada no Departamento da Florida. Entre 1970 e 1972, mais de 40% dos
recursos publicos destinados ao financiamento da producdo habitacional no

Uruguai foram utilizados por cooperativas. Nesse periodo, as iniciativas

17 No caso de cooperativas formadas para reformar ou revitalizar edificacdes existentes, transformando-
as em moradias sociais, a lei n.° 16.736 de 5 de janeiro de 1996 reduz para seis 0 niUmero minimo de
sécios necessarios para formagéo da Unidade Cooperativa.
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cooperadas integradas a FUCVAM foram constituidas preponderantemente por
operarios industriais, trabalhadores do setor de servicos e funcionarios publicos,
que apresentavam como caracteristica comum um elevado indice de
sindicalizacdo. Aproximadamente 150 cooperativas sdo criadas, e as atividades
da FUCVAM se estendem praticamente por todo o territério uruguaio. Em
“1975, um em cada dois empréstimos solicitados ao Banco Hipotecério Del
Uruguay — B.H.U. para construcdo de moradias, correspondiam ao regime
cooperativo”. (NAHOUM, 2008, p.24) Entretanto, o governo tenta por duas
vezes, em 1974 e 1975, elevar os juros para cooperativas de 2% para 7% ao
ano, inclusive sobre os financiamentos ja em curso. A FUCVAM mobiliza seus
associados, realiza protestos e orienta suas cooperativas a continuar pagando
apenas 2%. Em contrapartida, o governo militar suspende os empréstimos
publicos que financiam a producdo habitacional das cooperativas, inviabilizando

temporariamente a criacdo de novas cooperativas.

Em dezembro de 1983, o governo militar tenta fragmentar novamente o
movimento cooperativista promulgando a lei 15.501/83 que extingue a figura
juridica da propriedade coletiva. A referida lei determina que os
empreendimentos das cooperativas habitacionais sejam divididos em unidades
autébnomas, de propriedade individual de cada um dos cooperados. A FUCVAM
entra com processo de inconstitucionalidade junto a Suprema Corte de Justica
do pais, e simultaneamente, as cooperativas filiadas a FUCVAM suspendem o
pagamento dos financiamentos concedidos pelo Banco Hipotecario do Uruguai.
Os cooperados iniciam um movimento nacional contra o fim da propriedade
coletiva, que consegue recolher mais de 300 mil assinaturas pela causa e
culmina na realizacdo de um referendum popular, anulando a lei e a

transformacédo das propriedades coletivas em propriedades individuais.

O Uruguai passa por uma transicdo democratica a partir de 1984. Institui-se a
chamada Concertacion Nacional Programéatica — CONAPRO, um espaco de
dialogo social que coordena o retorno a democracia e funciona durante o ano
de 1984, até janeiro de 1985. Representantes de partidos politicos,
movimentos sindicais, organiza¢cdes empresariais e movimentos sociais,
incluindo associa¢cfes de inquilinos, moradores de assentamentos precarios,

institutos de assisténcia técnica e a préopria FUCVAM, debatem um conjunto de



48

politicas publicas para atender as demandas sociais e econdmicas que vinham

sendo postergadas pelo governo militar desde que tomara o poder em 1973.

Entre 1985 e 1989 fica suspensa a criacdo juridica de novas cooperativas, bem
com a concessdo de terras urbanas as cooperativas existentes que,
consequentemente, se viam impedidas de pleitear financiamento habitacional.
Em julho de 1989, depois de uma massiva assembléia, quatro cooperativas
filiadas a FUCVAM ocupam trés terrenos urbanos, em resposta a suspensdo. Até
aquele momento, a ocupacdo de terras havia sido um fenbmeno esporadico e

de pouca visibilidade junto a sociedade. Em 1989 ela passa a ser uma nova

estratégia de luta.

Em 1991, a FUCVAM se une ao Movimento de Ocupantes e Inquilinos — MOI da
Argentina e a Unido Nacional por Moradia Popular — UNMP do Brasil e funda a
Secretaria Latino Americana de la Vivienda Popular — SELVIP. A SELVIP é uma
rede latino-americana integrada por organizagcbes e movimentos sociais de luta
pela moradia no Brasil, Uruguai, Argentina, Venezuela e Peru. A rede se
organiza sob os seguintes principios basicos: oposicdo ao capitalismo e suas
formas de producéo e circulacdo de mercadorias; estimulo a autogestdo nas
politicas de provisdo de moradia; e adocdo da propriedade coletiva nos
empreendimentos habitacionais como forma de combater os interesses do

capital, fundamentados na propriedade privada dos meios de producéo.

A partir do inicio da década de 1990, a FUCVAM desenvolve pesquisas para
adocado de tecnologias e desenhos inovadores com intuito de reduzir os custos
de producédo e melhorar a qualidade dos ambientes construidos. Em 1992, em
consequéncias das reivindicacbes e ocupacbes de terras realizadas pelas
cooperativas da FUCVAM, o governo municipal de Montevidéu cria a Cartera de
Tierras, um plano que facilita o acesso a terra urbana das cooperativas de
ajuda mauatua filiadas a FUCVAM. No mesmo periodo é reestabelecido o
reconhecimento legal de novas cooperativas como pessoa juridica. A partir de
1995, governo de Montevidéu implanta um programa de reabilitacdo urbana,

que possibilita a FUCVAM criar cooperativas para a chamada reciclagem

(reforma) de edificios e espacos publicos.
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Nos ultimos anos o movimento cooperativista vinculado a FUCVAM volta a
crescer expressivamente, marcado pela realizacdo de marchas por todo
Uruguai. A pressdo dos movimentos sociais por moradias dignas, depois de
uma década de ajustes estruturais e da crise de 2002, refletiu no surgimento
de dezenas de novos grupos cooperativistas. O auge desse processo recente
ocorre com a ocupacado, em outubro de 2006, de um prédio da empresa estatal
de ferrovias, na regido de Pefarol, vazio havia 40 anos. A ocupacao resulta na
concessao, por parte do poder publico, de 20 prédios nos quais se instalam 40

cooperativas.

Hoje, a FUCVAM conta com 390 cooperativas filiadas (260 em Montevidéu e
130 no interior do Uruguai), que construiram pouco mais de 20 mil moradias.
Como a criacdo de cooperativas de provisdo de moradia é incentivada pelos
sindicatos de classe, as cooperativas sindicais sdo tradicionalmente as mais
comuns. Mas, em consequéncia de altas taxas de desemprego dos ultimos
anos, tém surgido também varias cooperativas integradas por trabalhadores da
economia informal. A FUCVAM mantém uma escola de formacdo para
capacitacdo dos cooperados e uma planta industrial que prové materiais de

construcdo as cooperativas.

As cooperativas filiadas a FUCVAM tém suas atividades fundamentadas nos
principios de ajuda mdtua, autogestdo, democracia direta e propriedade
coletiva. Seu objetivo é a producdo de “moradias dignas”. Segundo o conceito
estabelecido pelos associados, moradia digna é aquela que atende a diferentes
aspectos, ndo apenas relacionados a unidade habitacional, mas sobretudo ao
seu entorno, garantindo aos moradores condi¢cdes de habitabilidade para uma
vida digna. Os diferentes aspectos envolvem a qualidade do ambiente
construido (ventilagdo, iluminacdo, dimensionamento etc.), bem como a
infraestrutura basica e os equipamentos urbanos que garantem a populacao

acesso a educacdo, saude, transporte, cultura e lazer.

A FUCVAM defende e implanta um amplo programa de desenvolvimento social,
que faz dela um movimento social de luta pela moradia e pelo direito & cidade.
Inimeros sdo os exemplos de iniciativas de provisdo de moradia vinculadas a

FUCVAM que se consolidam como bairros cooperativistas. A maioria desses
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bairros estdo nas periferias urbanas, em regides que antes n&o possuiam
infraestrutura béasica e equipamentos. Com a implantacdo das cooperativas,
essas regides passaram a contar com postos de saude, escolas, creches,
bibliotecas, salas comunitéarias, espacgos recreativos e estabelecimentos
comerciais administrados pelos préprios cooperados. O movimento
cooperativista possui ainda 22 bibliotecas e 17 ginasios nos bairros de
Montevidéu, utilizados ndo apenas pelas familias cooperadas, mas por toda a

comunidade local.

Desde o inicio as atividades desenvolvidas pela FUCVAM sado baseadas no

esforco voluntario de seus associados, e em alguns pontos fundamentais:

- O processo gerencial da federacdo e de suas cooperativas é baseado nos
fundamentos da autogestdo e da democracia direta.

- As liderancas podem ocupar os cargos por periodos maximos de trés anos,
sem remuneragdo, e obrigatoriamente participam dos trabalhos no
canteiro de obras.

- Os dirigentes das cooperativas e da federacdo sdo subordinados as
decisOes tomadas de forma coletiva pelos associados.

- As cooperativas sao independentes e tém autonomia para definir seus
regulamentos, que sdo discutidos em assembléia.

- A participacdo igualitaria nas tarefas, a presenca nas assembléias e o
aporte econdmico séo obrigatdrios para todos os associados.

. Os cooperados sdo os responsaveis por controlar e realizar a execugdo da
obras, e gerenciar as moradias e os equipamentos urbanos dos bairros

cooperativos.

Cabe ressaltar que os principios de autogestdo e democracia direta
fundamentam as diretrizes do movimento cooperativista internacional. O que
diferencia as iniciativas coletivas da FUCVAM sao os principios de ajuda mutua
e propriedade coletiva. Entende-se por ajuda mutua a execugdo das obras
mediante o trabalho coletivo dos préprios cooperados. Organizados em grupos,
0s cooperados sdo responsaveis por conduzir a obra, com as assessorias
técnicas e o suporte de méao-de-obra qualificada nas tarefas que exigem

técnicas especificas. Segundo Cazeres (2008, p.38), “nas cooperativas de
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autoconstrucédo, o trabalho do sb6cio e de seus familiares é empregado na
construcdo de sua prépria moradia, enquanto na ajuda mudtua, ao contréario, o
s6cio e seu grupo familiar aportam o trabalho de forma comunitaria para
construir os conjuntos coletivos.” A semelhanca dos multirdes co-geridos
encontrados no Brasil, a cooperativa de ajuda mutua reforca as possibilidades
de gestdo (durante e posteriormente as obras), aumenta o controle sobre os
recursos (materiais e humanos) e desenvolve o espirito coletivo, com profundas
repercussdes sociais. A ajuda mutua, na pratica, funciona também como um
recurso econdémico, pois com o trabalho de ajuda muUtua o associado aumenta
seu numero de cotas sociais na cooperativa. Segundo o art. 31° do Decreto n.°
633/69, “a integracdo das cotas sociais subscritas podera ser realizada pelos
socios segundo estabelecem os estatutos, em dinheiro, em outros bens ou em
trabalho”.

Em virtude dos principios da propriedade coletiva, a execucdo da obra é
realizada sem a definicdo da familia que ocupara cada moradia. A propriedade
da unidade habitacional ndo é de cada associado individualmente, mas da
cooperativa, isto é, do conjunto dos cooperados. Estabelece-se, assim, um
modelo de propriedade que nega os interesse individuais e fortalece o
entendimento coletivo do grupo. Um sorteio é realizado na inauguracdo do
empreendimento para definir qual familia ocupara determinada moradia. As
familias tém garantido o direito de uso das moradias e vedada a possibilidade
de comercializacdo especulativa. As familias ndo vendem os iméveis em si; ao
se desligarem da cooperativa recebem o valor referente as suas cotas. Na
pratica, a cooperativa faz a intermediacdo entre a familia que vende cotas e a
nova familia que integrard a cooperativa e passara a ter o direito de uso da
unidade habitacional desocupada. A transacdo s6 é realizada com o aval da

cooperativa e seus associados, e nao rende ganhos financeiros.

4.3 Cooperativismo habitacional no Brasil

A implantacdo de um sistema cooperativista se inicia no Brasil com o Decreto
n®. 979 de 06 de janeiro de 1903, que permite aos sindicatos organizar caixas

rurais de crédito, bem como cooperativas de produgcdo e de consumo.
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Entretanto, apenas em 5 de janeiro de 1907, com o Decreto n°. 1637, o setor
das cooperativas adquire liberdade de constituicdo e funcionamento, sem
qualquer subordinacdo aos 6rgdos estatais. O primeiro governo de Getulio
Vargas (1930-1945) propicia diversos incentivos fiscais as cooperativas
(inicialmente pelo Decreto n°. 22.239/32), que sdo revogados e restabelecidos
véarias vezes entre 1934 e 1945. O Decreto-Lei n°. 5.154/42 institui e regulada
a intervencédo do Estado nas cooperativas; intervencdo essa que é intensificada

em 1944 com o Decreto-Lei n°. 6.274/44.

Apesar de haver legislacdo especifica cooperativista no Brasil desde 1903, a
producdo habitacional cooperada inicia-se apenas em 1964 com o Plano
Nacional de Habitacdo. Além de instituir o BNH e o SFH, o Plano cria também o
Programa de Cooperativas Habitacionais. Essa relacdo entre o BNH e a
producdo cooperada é fortalecida pelo Decreto N°. 58.377, de 9 de maio de
1966, que cria o Plano de Financiamento de Cooperativas Operarias.
Finalmente, o Decreto-Lei 59, de 21 de novembro de 1966, revoga toda a
legislacdo anterior referente as cooperativas, anulado conquistas como
liberdade de funcionamento, atuacdo sem limitagao territorial, incentivos fiscais
etc. As cooperativas sdo submetidas a um forte controle estatal, enquanto o
BNH adquire competéncia normativa: cabe-lhe "conceder autorizacdo ou
cancela-la, baixar e ampliar normas disciplinadoras da constituicdo,
funcionamento e fiscalizacdo, além de fixar e aplicar penalidades e definir os
casos de intervencdo". Ao BNH foi atribuida, ainda, a funcdo de prestar
assisténcia as cooperativas habitacionais por meio dos Institutos de Orientagdo
as Cooperativas Habitacionais (INOCOOPs), implantados nos estados como
entidades da sociedade civil sem fins lucrativos, com o objetivo principal de
prestar assessoria técnica e politica as cooperativas habitacionais na produgdo

ou aquisicdo de moradias.

Entre 1964 e 1984, a producdo habitacional cooperada corresponde a 11,3%
dos recursos de financiamentos concedidos pelo SFH. No entanto, ela passa por
duas fases nitidamente distintas. Nos primeiros anos, a maior parte dos
mutuérios do BNH é de familias com renda mensal de um a trés salarios
minimos (AZEVEDO, 1996, p.76), enquanto as cooperativas habitacionais

atendem a faixa imediatamente superior, isto é, a familias com renda de trés a
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seis saladrios minimos. A intencdo é utilizar recursos publicos sem a
intermediacdo de um agente financeiro e desenvolver as atividades em
consonancia com os principios do cooperativismo, oferecendo a populacdo
acesso a casa propria a preco de custo. Mas as cooperativas enfrentam diversos
problemas, decorrentes sobretudo da tutela do Estado (consequéncia do ja
mencionado Decreto-Lei n®. 59/66) e da interferéncias de agentes do mercado

imobiliario.

A segunda fase se inicia em meados da década de 1970, quando a maior parte
dos mutuérios do BNH passa a estar na faixa de renda média mensal de trés a
cinco salarios minimos. Nesse periodo sdo introduzidas altera¢cdes no Programa
de Cooperativas Habitacionais que, segundo Ademir Silva (1992),
descaracterizam totalmente sua proposta inicial: alteram-se os critérios de
acesso as cooperativas, 0s prazos de execuc¢ao, a renda minima exigida, “além
de ser introduzida em 1972 (RC 04/72 do BNH) a figura do agente financeiro”.
Cabe ressaltar, que 60% da producado habitacional cooperada ocorreu nessa
segunda etapa, entre 1976 e 1982, com caracteristicas mais ajustadas aos
mecanismos de mercado do que propriamente aos principios do
cooperativismo. Até mesmo a participacdo dos cooperados Nno processo
decisorio é negada pelo Estado. Como ressaltam BONDUKI; ROLNIK, as
cooperativas habitacionais deixam de ter qualquer relacdo com a provisao de

moradias para a populacdo mais pobre:

Quanto as cooperativas habitacionais financiadas pelo BNH,
como ja é por demais conhecido, ndo podem oferecer
habitacdes aos estratos de renda mais baixa pois a casa que
constroem é realizada com trabalho pago, segue as normas
do codigo de obras, obedece a legislacdo municipal e tem
que oferecer o minimo de infraestrutura (0 que nem sempre
é realmente executado). E essas condi¢des o trabalhador nao
pode pagar, uma vez que o Estado ndo subsidia a aquisicdo
da moradia aos estratos de renda mais baixos. (BONDUKI;
ROLNIK, 1979, p.85)

Com a extingdo do BNH em 1986, cabe a CAIXA dar continuidade aos
programas entdo existentes junto aos INOCOOPs. Mas o Programa de
Cooperativas Habitacionais ja esta esvaziado de seus objetos sociais antes

disso, e, como mencionado no capitulo 2, a CAIXA tem nos financiamentos
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habitacionais apenas um objetivo setorial e ndo se engaja na criacdo de novas

alternativas para a populacdo de menor renda.

A Constituicdo Federal de 1988 reaproxima as cooperativas brasileiras dos
principios internacionais do cooperativismo: o Art. 52, Inc. XVIII reza que “a
criacdo de associacbes e, na forma da lei, a de cooperativas independem de
autorizacdo, vedada a interferéncia estatal em seu funcionamento”. Mas, na
pratica, as cooperativas habitacionais permanecem vinculadas ao modelo
herdado do BNH até 1993, quando deixam de ser agentes financeiros do SFH
(Instrucdo N°. 1980/93 do Banco Central) e voltam a ter autonomia real em

relacdo ao Estado.

A partir do inicio da década de 1990, as cooperativas habitacionais brasileiras
podem ser dividas em dois grandes grupos: as autofinanciadas, cujos membros
pertencem quase que exclusivamente ao segmento de média ou alta renda; e
as cooperativas populares de autoconstrucdo. Cabe lembrar que, nesse

periodo:

O financiamento imobiliario passa a depender sobremaneira
dos recursos proprios dos compradores, levando a um
estreitamento do mercado, restrito aqueles que podem
assumir uma grande parcela dos custos da construgao.
(LAGO; RIBEIRO, 1996, p.43)

Essa escassez de crédito habitacional no inicio da década de 1990, atrelada aos
altos precos da habitacdo no mercado imobiliario, impulsiona o modelo das
cooperativas autofinanciadas, que consistem na producdo de moradias
mediante a antecipacdo de recursos dos préprios cooperados. Elas proliferam
em todo o pais, mas, como jé& dito, ficam restritas ao publico de renda média e
alta. Tais cooperativas tém, de um modo geral, caracteristicas de cooperativa
de consumo'® e pouca relacdo com iniciativas coletivas autogestionarias.
Objetivando a reducdo de custos, 0s cooperados se unem apenas para a
compra de materiais ou para a contratacdo de uma construtora que assume a

execucao das obras. Eliminam-se alguns dos agentes classico de apropriacédo da

18 Cooperativas formadas por pessoas fisicas, objetivando a aquisicdo de bens de consumo duraveis e/ou
de primeira necessidade. A primeira cooperativa de consumo brasileira foi a “Cooperativa de Consumo
dos Empregados da Companhia Paulista”, fundada em 1887 na cidade de Campinas (SP). Segundo a
OCB existem no Brasil 138 cooperativas de consumo, com mais de 2 milh&es de associados.
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mais-valia (como o construtor e o incorporador), mas os proprios cooperados
realizam essa apropriacdo em seu lugar. A Organizacdo das Cooperativas
Brasileiras — OCB define as cooperativas habitacionais como organizacdes
destinadas & construcdo, a manutencdo e a administracdo de conjuntos
habitacionais para seu quadro social, ou seja, a cooperativa deveria continuar
existindo depois de concluida a construcdo da moradia. Mas a propria OCB

reconhece que:

As chamadas "cooperativas habitacionais”, tais como estdo
atualmente constituidas em grande parte, sdo consorcios
para construcdo de casas e nado cooperativas, ja que tém
como caracteristica basica a sua liquidacdo tdo logo seja
concluido o projeto habitacional. (OCB, 2009: internet)

O segundo grupo, formado por cooperativas populares®®, tém seus
empreendimentos construidos em mutirdo e viabilizados por parcerias com o0s
governos federal, estadual e municipal, que normalmente se comprometem a
conceder o terreno, a implantar a infraestrutura e até a executar equipamentos
comunitarios, como postos de saude e escolas. A questédo institucional é central
nessas iniciativas, pois o modelo de gestdo adotado no empreendimento
dependerda de normas e regras estabelecidas nas politicas publicas
habitacionais. Usualmente, os 6rgdos publicos privilegiam acbes em que
mantém seu papel tradicional de agentes promotores e o poder que esse papel
Ilhes garante. Mesmo em programas tidos como alternativos, observa-se
resisténcia do poder publico em repassar a sociedade organizada a fungédo de
agente promotor. As primeiras tentativas de transformar o mutirdo de
autoconstrucdo numa politica publica esbarram nessa visao, isto €, na falta de
compreensdo da impossibilidade de unir os tradicionais processos de mutirdo
espontdneo com os procedimentos gerenciais burocraticos do Estado. Segundo
Bonduki, “mutirdo ou autoconstrucdo administrados pelo Estado eliminam boa
parte das vantagens que estas praticas sociais apresentam quando promovidas

de forma auténoma pela popula¢do”. (BONDUKI, 1997, p.97)

O chamado “mutirdo autogerido” supera parte dos entraves presentes nesses

mutirbes de gestdo publica, pois, ao menos em tese, transfere a

1% Em virtude da burocracia e morosidade no processo de constituicdo de uma cooperativa, a populagio
demandataria opta corriqueiramente pela formagdo de uma associagdo para viabilizar a producdo de
moradias nos empreendimentos realizados em parceria com o poder publico.
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responsabilidade pela administracdo do empreendimento habitacional do Estado
para cooperativas, associa¢cdes, movimentos sociais e outras entidades néo

governamentais. Bonduki define a autogestédo, nesse contexto, como:

[...] processo de gestdao do empreendimento habitacional
onde os futuros moradores, organizados em associacdes ou
cooperativas, administram a constru¢do das unidades
habitacionais em todos os seus aspectos, a partir de regras e
diretrizes estabelecidas pelo poder publico, quando este
participa financiando o empreendimento. (BONDUKI, 1997,
p.89)

As iniciativas pioneiras nesse sentido sdo implantadas pela Prefeitura de Séao
Paulo no fim da década de 1980 e inicio da década de 1990 com o Programa de
Construcédo de Unidades Habitacionais em Multirdo e Autogestdo, que produz 11
mil moradias em 85 convénios com associacdes populares.?® O programa
delega a cooperativas e associacfes o0 gerenciamento de todo o processo
produtivo de construcdo das unidades habitacionais, com excecdo da
implantacdo da infraestrutura que continua sob responsabilidade da
administracdo municipal. As entidades comunitarias sdo formadas por no
minimo 20 e no maximo 200 familias, responsaveis por contratar a assessoria
técnica, instalar o canteiro de obras, comprar materiais, organizar o mutirdo e

contratar mao-de-obra especializada.

Embora essas propostas sejam “influenciadas por um forte sentimento
comunitarista” e “por experiéncias trazidas do exterior, em particular das
cooperativas habitacionais por ajuda mutua uruguais” (BONDUKI, 1997, p.93),
ndo se trata efetivamente de iniciativas coletivas autogestionarias mas de
mutirbes diretamente determinados por politicas publicas. O termo co-gestao
seria mais adequado, tendo em vista que ndo existe autonomia plena. Todo o
processo € previamente regulado, normatizado e direcionado. Assim, a
prefeitura fica com a prerrogativa de analisar os projetos, cuja tipologia e area
construida sao predefinidas pelo Programa e sem participacdo efetiva da
populagdo. Algo semelhante vale para a concessdo do financiamento: embora

as parcelas sejam calculadas em funcédo da renda familiar e s6 comecem a ser

20 Os recursos provém do Fundo de Atendimento a Populacdo Moradora em Habitagdo Subnormal
(FUNAPS), criado em 1979 pelo prefeito Reinaldo de Barros para atender a moradores de favelas. Por
isso, o programa é também denominado Funaps Comunitario.
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pagas apdés o término da construcdo, seus pardmetros sdo burocraticos.
Finalmente, é a Prefeitura, e ndo os associados, que fiscaliza a construcdo e a

prestacdo de contas.

Programas como o de Construcdo de Unidades Habitacionais em Mutirdo e
Autogestdo representam avancos por mortivarem uma maior participacdo da
populacdo, mas enquanto as decisbes continuam concentradas nos
responsaveis pela criagcdo das politicas publicas, ndo h& autonomia real nem
cooperativismo de fato. A organizacdo fica a cargo dos cooperados, que
participam de decisdes internas, mas estdo sempre submetidos aos limites de
programas predeterminados. Mais até do que “a capacidade de organizacédo e
de gerenciamento da populacdo demandataria” (BONDUKI, 1997, p.104), o
poder publico continua sendo decisivo para o sucesso ou fracasso de um
empreendimento.

Esses pontos conflitantes demonstram que a simples mencdo a chamada
“participacao popular” nao significa necessariamente abertura real para acoes
cooperativistas. Marcelo Lopes de Souza (2004) distingue os niveis de
participacdo comunitaria nas acbes governamentais em situacdes de: nao-
participacédo (coercdo, manipulacdo); pseudoparticipacédo (informacéo, consulta,
cooptacdo); e participacdo auténtica (parceria, delegacdo de poder,
autogestdo). Segundo Souza, predominam nas politicas publicas as situacdes
do primeiro tipo, isto é, os individuos sdo induzidos ou coagidos, e sua
participacao real é dificultada ou até blogueada por imposi¢des do Estado. Cabe
lembrar, nesse contexto, a concepcdo das teorias de Marx e Engels que
entendem o Estado como um instrumento de coercao legitima, que regula os
conflitos sociais para preservar a formacgdo social que confere supremacia a
classe dominante. A manipulagdo nos processos ditos participativos mas de fato
nao-participativos é conseqiéncia de processos consensuais de manejo e
dominacdo. A populacdo é induzida a se submeter aos interesses da classe

dominante, legitimando as a¢fes governamentais.

Ja as situacbes de pseudoparticipacdo sdo divididas por Souza em trés graus. A
denominada “informacéo” caracteriza-se pela disponibilidade a populacdo dos

dados das intervencdes planejadas pelo Estado. Na “consulta”, o Estado
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permite o acesso as informacfes e possibilita a populacdo sugerir modificagdes,
acréscimos ou supressdes. Entretanto, a populacdo ndo tem nenhuma garantia
que as sugestdes serdo incorporadas a proposta inicial. Na préatica, argumentos
técnicos sdo utilizados para impossibilitar a ado¢do das propostas populares. A
cooptacdo tem como vantagem principal a autonomia das organizagdes
populares, que nomeiam seus membros sem interferéncias externas.
Entretanto, nessa situacdo a populacdo passa a ser ouvida através de suas
liderancas, ou seja, as decisbes podem ser vantajosas apenas para
determinados individuos ou grupos sociais em detrimento dos interesses

coletivos.

As situagdes de participacdo auténtica — parceria, delegacdo de poder ou
autogestdo — sao definidas pela busca de solu¢gdes democraticas e participativas
na implementacdo de politicas publicas e iniciativas coletivas. Segundo Souza,
a parceria corresponde ao primeiro grau da participacdo auténtica, onde Estado
e sociedade civil trabalham de forma colaborativa, em um ambiente de dialogo,
sem entretanto uma autonomia plena da populacdo. A delegacdo de poder é
marcada pela transferéncia de atribuicdes do Estado para a sociedade civil

organizada, garantindo um nivel de autonomia maior a populacdo. Segundo
Souza, a delegacdo de poder é o nivel de participacdo mais elevado que a
populagdo pode alcancar dentro de um contexto capitalista e de democracia
representativa. Entretanto, experiéncias autogestionarias podem surgir,
superando os limites impostos pelo sistema capitalista. Segundo Souza, para se
atingir a autogestdo € necessario mais que uma transformacéo politica local. A
autogestdo € uma relagdo de producdo que se generaliza e se expande para
todas as outras esferas da vida social, podendo ndo apenas reestruturar as
relacdes de producdo, mas principalmente gerar impactos positivos ainda mais

significativos nas rela¢fes sociais.

Apesar de abordagens distintas, diversos autores afirmam que a autogestdo so6
existe nos processos em que as decisdes ndo sao centralizadas, manipuladas ou
predefinidas. Para que a autogestdo se consolide em uma organizacdo €
necesséario que ocorra a efetiva participacdo de todos nas decisdes, e que 0s
beneficios de tais decisBes sejam também compartilhados por todos, em

condi¢Bes equivalentes. As informagdes precisam realmente ser analisadas por
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todos, com intuito de identificar os problemas existentes, bem como para
buscar as melhores alternativas a cada caso. A busca de solucdes coletivas as
dificuldades encontradas no processo gerencial e produtivo visa principalmente

evitar o surgimento de conflitos entre os participantes.

Em relacdo a provisdo de moradia para populacdo de baixa renda, as iniciativas
coletivas autogestionarias sdo uma forma de superar a coer¢cdo e a
manipulacéo encontradas nas politicas publicas tradicionais. Tais iniciativas s&o
baseadas no carater néo lucrativo dos empreendimentos e no principio da
igualdade entre os sécios.”’ O apoio do Estado as iniciativas coletivas de
provisdo de moradia, mediante a regulacdo urbanistica e a concessdo de
subsidios aos financiamentos, contribui para que as experiéncias sejam bem
sucedidas. Entretanto, apenas com a adoc¢ao de préticas livres da intervencao
governamental é possivel alcancar a autonomia de um cooperativismo popular

efetivamente autogestionario.

4.4 Formalizagcdo de uma sociedade cooperativa

Para constituir uma sociedade cooperativa no Brasil, o primeiro passo é a
realizacdo de uma Assembléia Geral de Constituicdo com no minimo 20
pessoas, que nao tenham atividades prejudiciais aos interesses comuns. Nessa
assembléia, o grupo de associados aprova um Estatuto Social e uma Ata de
constituicio da cooperativa, mediante voto e assinatura de todos os
participantes. O Estatuto Social traca regras, normas, objetivo social e define: a
area de atuacdo da cooperativa; os direitos e deveres dos cooperados; suas
condicdes de admissdo, demissdo e exclusdo; capital e valor minimo das
quotas-partes para subscricdo dos associados; formas de devolucéo das sobras
liquidas e rateio de despesas; normas para administracdo e a fiscalizacdo da
cooperativa (Lei 5.764/71, art.21). Apo6s a realizacdo da Assembléia Geral e da
aprovacdo do Estatuto Social e da Ata de Constituicdo pelos cooperados, 0s
procedimentos para conclusdo da constituicdo da cooperativa, no Estado de

Minas Gerais, sao:

2! Em empresas autogestionarias o principio da igualdade reside no direito de um voto por pessoa, e néo
no voto proporcional as quotas de participagdo, predominante no capitalismo.
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- Encaminhar a Ata de Constituicdo e o Estatuto Social ao Sindicato e
Organizacédo das Cooperativas do Estado de Minas Gerais — OCEMG, junto
com uma solicitacdo de concessédo de pré-certificado; Encaminhar o pré-
certificado com os documentos constitutivos para a Junta Comercial do
Estado de Minas Gerais — JUCEMG;

- Encaminhar estes documentos para a Receita Federal para a solicitacédo e
fornecimento do cartdo do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica — CNPJ;

- Reenviar os documentos constitutivos a OCEMG, juntamente com o CNPJ,

balanco patrimonial, ficha cadastral e a solicitacdo de registro definitivo.

O processo de constituicdo de uma cooperativa deve ser acompanhado por um
advogado e um contador. O advogado auxilia na elabora¢do do Estatuto Social
e no registro da Ata de Constituicdo, assinando ambos os documentos em
conjunto com os cooperados. O contador € responsavel pelo balanco
patrimonial e acompanha o desenvolvimento das atividades da cooperativa.
Além dos custos com honorarios dos profissionais, ha uma taxa de registro (na
OCEMG, atualmente, no valor de R$ 41,50). A partir do ano seguinte a

cooperativa deve arcar com os custos relativos a taxa de manutencdo, a
contribuicdo cooperativista e a contribuicdo sindical. A taxa anual de
manutencéo, criada em 1978, é de R$ 360,00%°. A contribuicdo cooperativista é
calculada pela aliquota de 0,2% sobre o valor do capital social integralizado e
dos fundos da cooperativa por ano (ha um valor minimo de R$ 410,00) . A
Contribuicdo Sindical, prevista na CLT, é calculada conforme o valor do capital

social da cooperativa.

Apesar da burocracia que o processo de constituicdo de uma cooperativa
implica e das exigéncias formais que a legislacdo impde a sua manutencédo, as
cooperativas apresentam algumas vantagens em relacdo a outras formas de
organizagdo associativa. As associacbes tém por finalidade a promocéo,
educacado e assisténcia social, enquanto uma cooperativa, mesmo que com 0s
mesmos objetivos da associacdo, tem por finalidade viabilizar um processo

produtivo. A producdo habitacional organizada em cooperativas permite a

22 segundo a OCEMG, o valor foi definido pelas proprias cooperativas em Assembléia Geral realizada no
ano de 1994, e desde entdo a taxa néo foi reajustada.
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utilizacdo da mé&o-de-obra dos cooperados, mesmo que remunerada, sem que
se configure vinculo empregaticio entre as partes. De modo geral, caso isso
ocorra em uma associacéo, a legislacédo trabalhista determina que o associado
passa a ser também um funcionario da associacdo, com todos os direitos e
obrigacbes previstos em lei. Cabe ressaltar, que algumas associacdes
habitacionais solicitaram a isencdo dos encargos sociais dos membros

envolvidos em seus processos produtivos, e foram atendidas.

4.5 O caso COOHABEL

A Regido Metropolitana de Belo Horizonte - RMBH é formada por 34
municipios®®, com uma populacédo de mais de cinco milhdes de habitantes. A
distribuicdo de riqueza entre esses municipios é extremamente desigual: Belo
Horizonte, Betim e Contagem respondem por 84% do PIB de cerca de 62
milhdes de Reais, enquanto Ribeirdo das Neves e Ibirité sdo cidades-dormitério,
com elevado contingente populacional e baixos niveis de atividades produtivas.
Ao mesmo tempo, o crescimento demografico do municipio de Belo Horizonte
tem sido inferior ao dos municipios periféricos: nos anos 1990, a RMBH cresceu
3,9% ao ano, enquanto a capital cresceu apenas 1,1%. A regido é
caracterizada, portanto, por um fendmeno observado em muitas metrépoles:
“um gigantesco movimento de construcdo da [periferia], necessario para o

assentamento residencial dessa populacédo”. (MARICATO, 2002, p.16)

Porém, a politica habitacional mais consolidada na RMBH é a do municipio de
Belo Horizonte. O Sistema Municipal de Habitacdo, constituido em 1993 pela
Prefeitura Municipal, é formado pela Secretaria Municipal Adjunta de Habitagcao
— SMAHAB e pela Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte — URBEL, ambos
6rgao executores, além do Fundo Municipal de Habitacdo Popular — FMHP e do
Conselho Municipal de Habitacdo — CMH. O Sistema Municipal de Habitacdo tem
como objetivo prioritario debater, planejar e viabilizar as politicas publicas de

provisdo de moradia. Em termos gerais, se divide duas linhas de atuacédo que

23 Baldim, Belo Horizonte, Betim, Brumadinho, Caeté, Capim Branco, Confins, Contagem, Esmeraldas,
Florestal, lbirité, lgarapé, lItaguara, Itatiaiucu, Jaboticatubas, Juatuba, Lagoa Santa, Mario Campos,
Mateus Leme, Matozinhos, Nova Lima, Nova Unido, Pedro Leopoldo, Raposos, Ribeirdo das Neves, Rio
Acima, Rio Manso, Sabara, Santa Luzia, Sdo Joaquim de Bicas, Sdo José da Lapa, Sarzedo, Taquaragu de
Minas e Vespasiano.
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visam combater o déficit habitacional qualitativo e quantitativo: intervencdes
em assentamentos existentes e producdo de novas unidades. A producédo
habitacional atende familias organizadas em associagcdes ou movimentos
populares, além daquelas removidas de &areas de risco. Entretanto, apesar dos
avancos em relacdo ao inicio da década de 1990, a producdo ainda é
insuficiente para atender as demandas apresentadas pelas associacfes de sem

casa.

E nesse cenario que se insere a Cooperativa Metropolitana de Habita¢&o Popular
de Belo Horizonte Limitada — COOHABEL, a Unica cooperativa no Estado de
Minas Gerais que desenvolve empreendimentos para populacdo de baixa renda,
sem ingeréncia governamental.”* Trata-se de uma iniciativa coletiva de
provisdo de moradia, que surgiu de maneira democréatica e voluntaria como
resposta a ineficacia das politicas publicas habitacionais: as 21 familias que
fundaram a COOHABEL em 14 de setembro de 2001 participavam do
movimento popular por moradia mas teriam que esperar em média seis anos

para serem atendidas pelas politicas publicas municipais.

As familias cooperadas na COOHABEL sdo, em sua maioria, dissidentes do
Nucleo dos Sem Casa da Associacdo de Moradores Sem Casa do Padre
Eustaquio — ASCAPE. Apesar de um numero expressivo de cooperados
residirem em Belo Horizonte, a area de acdo da cooperativa ndo se limita ao
municipio, pois os cooperados compreenderam desde o inicio que a aquisicao
de terrenos para implantacdo dos empreendimentos s seria economicamente
viavel em areas periféricas, fora do municipio de Belo Horizonte. Por isso, a
cooperativa tem como limites de sua area de agdo, inclusive para fins de
admissdo de cooperados, toda a RMBH. Seu objetivo é viabilizar uma
alternativa que possa resolver o problema da moradia num prazo inferior ao

estabelecido na producdo habitacional pelo Sistema Municipal de Habitac&o.

24 Existem em Minas Gerais apenas 5 cooperativas registradas na OCEMG: COOHABEL, COIND —
Cooperativa Integral de Desenvolvimento do Planalto de Arax& Ltda, COHESA — Cooperativa Habitacional
dos Empregados da Samarco Ltda, COOPALASKA — Cooperativa Alaska Empreendimentos Habitacionais
Ltda, MINAS METAL COOP — Cooperativa Habitacional dos Metallrgicos de Minas Gerais Ltda.
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As praticas gerenciais da COOHABEL seguem os valores e principios do
cooperativismo estabelecidos pela Alianca Cooperativa Internacional. Seus

objetivos sociais, segundo o Estatuto, s&o:

- proporcionar aos seus cooperantes a construcdo e
aquisicdo da casa propria a preco de custo, e a
integragéo sécio-comunitaria deles;

- realizar empreendimentos habitacionais com recursos
proprios ou obtidos em instituicbes do Sistema Financeiro
de Habitacao;

- escolher e contratar a aquisicdo e terrenos, benfeitorias e
equipamentos indispensaveis a execugcdo de seu
empreendimento habitacional e ao pleno alcance de seus
objetivos;

- obter do Sistema Financeiro de Habitacdo recursos totais
Oou parciais necessarios a execugdo dos seus
empreendimentos;

- contratar a construcdo ou aquisicdo de unidades
residenciais com firmas idéneas, observadas as normas
adotadas pela Caixa Econbmica Federal e seus agentes
financeiros;

- promover a realizacdo de seguros, de acordo com a
legislacdo vigente e normas aprovadas pela Caixa
Econdmica Federal, quando em convénio com ela;

- organizar, contratar e manter todos o0s servigos
administrativos, técnicos e sociais, visando alcangar seus
objetivos e proporcionar total transparéncia;

- criar e instalar departamento de compras de materiais de
construgdo e outros servicos afins ao programa
habitacional, de acordo com o interesse e aprovacdo da
Assembléia de cooperantes. (ESTATUTO SOCIAL DA
COOHABEL, 2001, p.1)

Com a fundacdo da COOHABEL, os associados passam de uma posicdo
meramente reivindicatéria para uma posicdo propositiva. O sucesso da
producdo habitacional nesse caso depende sobretudo da mobilizacdo e da
capacidade de organizacdo do grupo. Nos primeiros anos da cooperativa, as
atividades se restringem a realizacdo de reunibes para cumprir exigéncias
legais e a busca por terrenos adequados para implantacdo das moradias. Sao
visitados 15 terrenos nos municipios da RMBH, mas todos sao descartados, seja
em razdo de precos ou condi¢cdes de pagamento incompativeis com a realidade
financeira dos cooperados, seja pela falta de documentacdo dos imodveis.
Apenas no final de 2002 e inicio de 2003, a COOHABEL consegue viabilizar a
aquisicdo de seus terrenos. Em ambos os casos, é adotada uma estratégia

semelhante a utilizada por loteadores em empreendimentos periféricos,
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baseada na modificacdo do uso do solo, como demonstra a abordagem do
préoximo capitulo. Desde entdo a COOHABEL vem desenvolvendo estudos e
projetos com intuito de viabilizar os conjuntos “Jardim Liberdade” e “Jardim

Bela Vista” nos municipios de Contagem e Vespasiano, respectivamente.

Nesse periodo a COOHABEL passa a apresentar caracteristicas peculiares, com
praticas que a configuram tanto como uma “Cooperativa Matriz” quanto como
uma “Unidade Cooperativa”. A COOHABEL passa a ter suas atividades dividias
em nucleos distintos, em fun¢do dos empreendimentos em desenvolvimento,

mas organizada a partir de uma Unica pessoa juridica.

A COOHABEL nédo conta com nenhum tipo de incentivo ou apoio do poder
publico, ou seja, apresenta as mesmas caracteristicas das cooperativas
autofinanciadas abordadas anteriormente, pois sua producdo habitacional
depende da antecipacdo de recursos dos préprios cooperados. Sendo
importante destacar que 0s recursos investidos na compra dos terrenos, assim
como na contratacdo da equipe técnica — arquiteto, engenheiro, advogado —
foram todos auferidos junto aos proéprios associados. A COOHABEL estabelece,
em assembléia, um valor mensal que cada cooperado deve pagar até que as
despesas sejam quitadas. As parcelas sado fixadas dentro de um limite que nao
comprometa as despesas com consumo basico, como alimentacado, vestuario e

transporte, de seus cooperados.

A partir desse periodo o quadro de associados da cooperativa cresce
expressivamente, chegando a 597 cooperados em marco de 2004. Com o
crescimento do quadro de associados, a cooperativa deveria se consolidar como
uma alternativa mais econdmica e desburocratizada frente as iniciativas do
mercado ou do Estado, pois tem como objetivo proporcionar aos seus
cooperados a construgdo e aquisicdo da casa propria a preco de custo.
Entretanto, o numero de cooperados tem diminuido ano apds ano em razao da
morosidade do processo de producédo habitacional da cooperativa e do aumento

na producéo pelo Sistema Municipal de Habitacao.
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TABELA1l
Numero de cooperados
ANO COOPERADOS
2004 597
2005 306
2006 383
2007 322
2008 309

Fonte: Atas de reunides da COOHABEL.

Mais relevante que a propria reducdo do numero de cooperados €é a
desmobilizacdo que a entidade vem sofrendo. A COOHABEL adota um processo
gerencial embasado nos principios da autogestdo, ndo apresentando nenhuma
intervencdo ou estimulo estatal, e tampouco autoritarismo das liderancas.
Entretanto, como a autogestdo configura-se pela participacdo efetiva de todos
no processo de tomada de decisdo, ndo se pode afirmar que a autogestéo foi
efetivamente implantada na COOHABEL, em funcdo do baixo nivel de

participacdo dos cooperados em reunifes e assembléias.

TABELA2
Relacdo entre cooperados filiados e participativos?

ANO COOPERADOS Presentes nas Assembléias %

2004 597 121 20,27
2005 306 110 35,95
2006 383 69 18,02
2007 322 64 19,88
2008 309 75 24,27

Fonte: Atas de reunides da COOHABEL.

O desinteresse dos cooperados demonstra uma fissura nos principios ali
propostos. seja em conseqiéncia da morosidade do processo ou do proéprio
crescimento exagerado da entidade. A relacdo entre o numero total de
cooperados e o0s envolvidos nas decisbes demonstra uma desmobilizacédo
gradativa em funcdo da morosidade do processo. Cabe ressaltar, que a maior

participacao relativa ocorreu em 2005, logo apds os terrenos adquiridos terem

2% Dados de Assembléia Geral Ordinaria.
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sido quitados. Para que a autogestdo ocorra de fato na COOHABEL é necessario
que as informacgfes sejam analisadas por todos, com intuito de identificar os
problemas existentes, bem como para buscar as melhores alternativas a cada

caso.

O perigo de degeneracao da pratica autogestionaria vem, em
grande parte, da insuficiente formacdo democratica dos
socios. A autogestdo tem como mérito principal ndo a
eficiéncia econbmica (necessaria em si), mas o
desenvolvimento humano que proporciona aos praticantes.
(SINGER, 2002, p.).

Apesar da morosidade, o baixo indice de participacdo dos cooperados da
COOHABEL se deve principalmente a existéncia de dois grupos com
caracteristicas distintas: o primeiro compostos por associados oriundos de
movimentos sociais, envolvidos nas decisbes da cooperativa e o segundo
formado por sécios consumidores, interessados apenas na aquisicdo da casa
propria. Essas caracteristicas atreladas & um processo de desmobilizacdo
gradativo fortalece a acomodacéo dos cooperados, demonstrado pela auséncia
nas reunifes e pela recorréncia dos nomes eleitos por unanimidade para as
diretorias e os conselhos. Os préoprios membros de diretorias e conselhos nédo

s@o assiduos nas reunides da cooperativa.

A diretoria € composta por quatro membros, cooperantes no gozo de seus
direitos sociais, eleitos pela Assembléia Geral por um mandato de trés anos,
sendo obrigatéria, ao término de cada mandato, a renovagdo de no minimo um

terco de seus componentes. A diretoria rege-se pelas seguintes normas:

- reune-se ordinariamente uma vez por més e
extraordinariamente  sempre que necessario, por
convocacgdo do Presidente, da maioria da propria Diretoria
ou , ainda, por solicitacdo do Conselho Fiscal;

- delibera validamente com a presenca da maioria dos seus
membros, proibida a representacdo, sendo as decisdes
tomadas pela maioria simples de votos presentes,
reservado ao Presidente o voto de desempate;

- as deliberacbes seréao consignadas em Atas
circunstanciadas lavradas em livro proprio, lidas, aprovadas
e assinadas no fim dos trabalhos pelos membros do
conselho presentes. (ESTATUTO SOCIAL DA COOHABEL,
2001, p.12)
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Atualmente, a COOHABEL é composta por 328 familias, sendo que apenas oito
pertencem ao grupo original das 21 familias fundadoras da cooperativa. O
grupo atual se divide entre trés empreendimentos: o Jardim Bela Vista, com 61
cooperados; o Liberdade I, com 248 familias; e o Liberdade Il com 19 familias
cooperadas (a area para implantacdo desse ultimo empreendimento ainda esta

em negociacao).

Quanto ao perfil das familias associadas, 54% sédo chefiadas por homens e 46%
por mulheres, a grande maioria tem renda familiar mensal inferior a trés

salarios minimos, e 75% tem até dois dependentes.

TABELA 3
Relacdo entre cooperados e renda mensal

Renda mensal (salarios minimos) Numero de familias Porcentagem
abaixo de 1 62 19%
dela?2 174 53%
de2a3 82 25%
acima de 3 10 3%

Fonte: Cadastro de cooperados da COOHABEL.

A COOHABEL apresenta ainda algumas peculiaridades que precisam ser
superadas, pois a aproxima de iniciativas de provisdo de moradia capitalistas. A
admissdo do cooperado ndo é realizada por familia, permitindo assim que a
mesma familia tenha mais de um cooperado. Existem casos ainda onde o
mesmo cooperado possui mais de uma cota, ou seja, esta adquirindo mais de
uma moradia. Portanto, a iniciativa da COOHABEL n&o se limita apenas a
solucionar o problema de falta de moradia digna dessa populacdo, mas
contribuir para formacdo de patrimdnio (entesouramento) de alguns. A relacédo
entre cooperados e dependentes contribui para a compreensdo dessas
distor¢cbes, na medida que os cooperados sem dependentes sdo parentes

diretos de outros cooperados.



TABELA 4
Relacdo entre cooperados e dependentes

Ndmero de dependentes Numero de familias Porcentagem
Nenhum 141 43%
1 56 17%
2 59 18%
3 42 13%
4 20 6%
Mais de 4 10 3%

Fonte: Cadastro de cooperados da COOHABEL.
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5. ACESSO AO SOLO E AO FINANCIAMENTO

5.1 Desafios em relagcdo ao Estado e ao capital

Sdo inumeras as fontes de limitacbes a elaboracdo de
propostas alternativas (democréticas e igualitarias) para as
cidades brasileiras. A primeira e mais Obvia estd na
impossibilidade de tomar o ambiente construido
independentemente da sociedade que o constréi e 0 ocupa.
(MARICATO, 2002, p.50)

O ambiente construido ndo s6 reflete o modo de producdo hegembnico na
sociedade contemporénea, como também é essencial a sua reproducédo. A
producdo habitacional promovida pelo Estado é influenciada por essas relacfes
e submetida ao interesse do capital. O Estado n&o consegue avancar na
reducdo do déficit habitacional porque direciona a ampla maioria dos recursos
financeiros para programas habitacionais que privilegiam a lucratividade das
empresas de construcdo civil e a consequente geracdo de emprego, em lugar
de priorizar a constituicdo de uma sociedade efetivamente mais igualitaria. “E
impossivel esperar que uma sociedade como a nossa, radicalmente desigual e
autoritaria, baseada em relacbes de privilégio e arbitrariedade, possa produzir

cidades que nédo tenham essas caracteristicas”. (MARICATO, 2002, p.51)

As iniciativas populares de provisdo moradia sdo a principal alternativa frente
aos limites das politicas publicas. Mas, embora devam ser desenvolvidas com
autonomia em relacdo aos 6rgaos publicos, necessitam do apoio do Estado para
viabilizar seus empreendimentos. Num cenario em que o Estado deixa de ser o
agente executor na producao habitacional, as iniciativas populares necessitam
de apoio governamental que, por um lado, possibilitem o acesso ao solo urbano
em areas providas de infraestrutura e equipamentos e, por outro lado,
garantam o financiamento habitacional nas condi¢cbes (prazos e juros)
necessarias. Portanto, o Estado passa a ter uma interferéncia menor nos
empreendimentos, mas suas ac¢fes tém uma relevancia maior no contexto

urbano.
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No presente capitulo serdo abordados esses dois aspectos. Como nao existe no
Brasil nenhuma politica publica especificamente voltada para o acesso ao solo
urbano pelas cooperativas habitacionais, enfocaremos aqui inicialmente as
politicas instituidas no Uruguai para, em seguida, analisar a acdo da COOHABEL
em relacdo a essa questdo. Quanto aos financiamentos, serdo brevemente
analisadas os programas de que a CAIXA disp6e e quais deles podem ser

utilizados por cooperativas habitacionais.

5.2 Carteira de terras para a habitagdo social

“Na verdade néo existe espaco ‘exterior’ a ldgica capitalista”. (MORAES;
COSTA, 1999, p.160) Mesmo havendo modos de producédo nado capitalistas para
provisdo de moradia social com financiamentos adequados, a questdo do
acesso ao solo urbano permanece como ponto critico para as iniciativas
coletivas. Como j& foi extensamente discutido no capitulo 3, a habitacdo
disputa o uso do solo diretamente com os diversos capitais. Para eles, a
diferenciacdo de valores de uso complexos que a mercadoria terra adquire no
meio urbano (incluindo-se ai o valor simbdlico) favorece a maximizacdo do
lucro dos investimentos imobiliarios. Ou seja, segregacdo e desigualdade séo
rentaveis para o capital. A questdo habitacional é, portanto, profundamente
submetida aos interesses do capital, que determina a distribuicdo de privilégios
na cidade (de equipamentos e servicos a prestigio social). Nao ha possibilidade
de superar esses limites impostos pelo capital sem a implantacdo de politicas
urbanas que modifiquem a aplicacdo e gestdo dos investimentos publicos. Seria

necessaria, na realidade, uma reforma urbana.

Uma solucdo intermediaria foi conquistada no Uruguai pela FUCVAM. Desde o
surgimento das primeiras cooperativas, as reivindicacbes apresentadas pelo
movimento cooperativista uruguaio incluiam a criacdo de um estoque de
terrenos, que seria composto a partir de areas publicas desocupadas. Essa
necessidade de reservar porcdes urbanas para os empreendimentos de
interesse social se tornou mais premente a medida que as cidades cresceram,
fortalecendo a mobilizagdo da populagdo demandataria. O intuito da FUCVAM

era evitar que as cidades fossem submetidas apenas a légica do capital,
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eliminando de uma vez por todas as moradias de interesse social do espaco
urbano central. A federacdo temia que a falta de terras restringisse o acesso ao
solo urbano apenas as invasdes, o que acarretaria uma formacdo extensa de

assentamentos informais.

Apesar da luta da FUCVAM para a criacdo de uma Carteira de Terras Nacional,
que possibilitasse a todas as cooperativas do pais o acesso facilitado ao solo, os
bancos de terrenos uruguaios se limitam as iniciativas municipais e
microregonais. A principal experiéncia de implantacdo de uma Carteira de
Terras ocorre em Montevidéu, capital e maior cidade do Uruguai. Montevidéu
concentra aproximadamente 50% da populacdo uruguaia, estimada em 3
milhdes e 400 mil habitantes, e, consequentemente, os maiores problemas

urbanos e uma crescente demanda por moradia.

A Cartera de Tierras de Montevidéu, aprovado por unanimidade na Camara
Departamental, foi criado na década de 1990 como um programa publico
voltado a construcdo de habitacdo de interesse social. A Cartera de Tierras foi
formada inicialmente a partir do conjunto de areas urbanas vazias,
pertencentes ao Departamento de Montevidéu, e recomposta posteriormente
pela aquisicdo de outras areas. Desde a sua criacdo, o banco de terrenos de
Montevidéu repassou 250 hectares de terras urbanas a populacdo de baixa
renda. Entretanto, a demanda apresentada pelas cooperativas € maior do que a
oferta de areas disponiveis na Carteira de Terras e a recomposi¢cdo do banco é
lenta (dos 250 hectares repassados as cooperativas, apenas 18 hectares foram

adquiridos ap0s a criacdo da Carteira de Terras).

Trata-se de uma parceria entre Estado e movimento cooperativo para superar
os limites impostos a producao habitacional pela questédo fundiaria. Os terrenos
sdo concedidos as familias cooperadas de diferentes modos, de acordo com as
deliberacbes que cada governo estabelece, mas normalmente a administracdo
publica cobra pelos terrenos, ndo os doa. Quando o municipio concede uma
area a uma cooperativa filiada & FUCVAM, se estabelece um sistema de
pagamento em unidades reajustiveis, de modo que o municipio recupera parte
do valor da propriedade imobiliaria, destinada a um fundo para aquisicdo de

novas é&reas. Os terrenos que compdem esse banco sado destinados
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exclusivamente aos empreendimentos habitacionais de interesse social,
podendo eventualmente ser comercializados para outros fins, desde que os
recursos auferidos sejam utilizados na aquisicdo de novas glebas para a Cartera
de Tierras. Isso ocorre em &reas sob forte pressdo dos interesses de agentes
imobiliarios, que entdo sdo comercializadas em licitagcdo ou leildo publico. Os
préoprios membros da FUCVAM, de forma -contraditéria, apdiam a
comercializacdo de areas que apresentam uma renda diferencial elevada, com o
argumento de que os recursos auferidos podem proporcionar um reforco

significativo no fundo da Cartera de Tierras.

La Intendencia Municipal podria incrementar su cartera de
tierras mediante la venta de algunas hectareas de las que
actualmente posee en la zona, que son de muy elevado valor
y le permitiria adquirir como minimo diez veces mas area de
la que podria enajenar. (Vecinet, 2009: internet)

En el caso de los terrenos de Carrasco, debemos expresar
que por su costo no son aptos para el nivel adquisitivo de
nuestra gente, aunque el producido de los mismos sirve para
fortalecer la compra de otros terrenos para la Cartera de
Tierras Municipal”. (Vecinet, 2009: internet)

A FUCVAM defende que a venda desses imodveis seja feita por leildo ou licitacéo,
com uma base minima de preco preestabelecida pelo Servico de Cadastro e
Avaliacdo, sendo previsto expressamente no edital que os valores auferidos no
processo irdo compor o fundo da Carteira Municipal. Essa posicdo demonstra
como as iniciativas populares e movimentos sociais também estao diretamente

sujeitas a légica do mercado ditada pelos capitais.

Cabe ressaltar que os movimentos cooperativos s6 alcangcaram avancos em
relacdo a questdo fundiaria pela mobilizacdo social, pressionando os
governantes para que a carteira de terras nao fosse subordinada aos interesses
capitalistas. Um exemplo embleméatico dessa mobilizacdo foi a jornada realizada
por um caminhdo da FUCVAM, que tinha sobre a carroceria uma pequena casa
e visitou diversas partes do Uruguai no intuito de conscientizar a sociedade da
caréncia de terras urbanas para os empreendimentos cooperativos. A jornada,
realizada em abril de 2000, durou 10 dias e passou por Canelones, Colonia,

Carmelo, Mercedes, Paysandu, Salto e Flores.
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No entanto, a invasao de terras foi a estratégia mais utilizada para reinvindicar
a criacdo da Carteira de Tierras, e posteriormente a aquisicdo de novas areas
para compor o banco de terras. As invasdes se constituiram na forma mais
efetiva de pressionar o poder publico e superar os interesses do mercado

imobiliario.

El cooperativista dijo que las presiones tuvieron efecto, luego
de que la semana pasada Fucvam amenaz6 con ocupar el
Club de Golf. “Dijimos eso y de un dia para el otro
aparecieron las tierras. Tuvo que venir una orden de arriba,
del intendente, para resolver algo que se podia haber
resuelto de otra manera", advirti6. De Souza admite, sin
embargo, que la ocupacion del Club de Golf hubiera sido
"simbdlica", aunque si estaba previsto ocupar otros terrenos
municipales.

“Usamos lo del Club de Golf porque, al inicio de este
gobierno, pusimos una carpa en el Parlamento cuando se
discutio el Presupuesto. Y alli el director de Espacios Publicos
(Daniel Esposito) dijo que la idea de la intendencia era
expropiar el terreno del Club de Golf, que es de propiedad
municipal, y venderlo. Lo tenemos grabado", afirmé De
Souza.

Fucvam tenia previsto hacer un acto el miércoles frente a la
Intendencia, exigiendo que se reinstale la cartera. El
siguiente paso eran las ocupaciones. (El Pais, 2008: internet)

Nesse sentido, promover o acesso da populacdo de baixa renda a cidade e ao
solo urbano significa também combater o “direito a invasdo”, isto é, a
ilegalidade tolerada pelo fato de servir de valvula de escape para uma
urbanizacdo altamente excludente. Erminia Maricato argumenta que as
invasdes sao admitidas nas cidades brasileiras, desde que ndo ocorram em
areas que interessam ao mercado imobiliario. “A auséncia do controle
urbanistico (fiscalizacdo das construcbes e do uso/ocupacdo do solo) ou
flexibilizacdo radical da regulacdo nas periferias convive com a relativa
‘flexibilidade’, dada pela pequena corrup¢do, na cidade legal’”. (MARICATO,
2002, p.39) Assim, a invasdo de terras, espontanea ou organizada, é uma
alternativa que faz parte da estrutura de provisdo de moradia no Brasil.
Melhorar essa estrutura significaria substituir as invasdes pelo acesso legal

efetivo a terra para a populacdo urbana mais pobre.
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A mais recente conquista da FUCVAM, em julho de 2008, foi a assinatura de um
convénio de terras com o departamento de Maldonado, que tem o maior
crescimento demografico do Uruguai, com fortes investimentos privados na
construcdo civil e consequente segregacdo espacial. Pela primeira vez a
iniciativa de criagcdo de uma Cartera de Tierras ndo esté vinculada & apenas um
municipio, mas a uma regido. Com esse acordo, a FUCVAM adquiriu 10 terrenos
nos municipios de San Carlos, Maldonado e Piriapolis, para abrigar
aproximadamente 500 familias. A proposta de colaboracdo entre o
departamento de Maldonado e a FUCVAM assegura a populacdo de baixa renda
acesso a areas urbanas onde efetivamente vai contar com servigos de agua,

esgoto, eletricidade e transportes.

Embora se trata de uma forma de superar os limites impostos pela questao
fundiaria a producdo habitacional, é importante ressaltar que o movimento
cooperativo continua dependendo do poder publico, a quem cabe definir a
criacdo ou ndo de uma Cartera de Tierras, bem a definicdo dos parametros que
a regulam. O grande avanco que a Cartera de Tierras representa para as
cooperativas habitacionais consiste na possibilidade de planejamento de todo o
empreendimento, ja com a definicdo da localizacdo, sem que se pague pelo
terreno antecipadamente. A transferéncia dos terrenos do poder publico para as
cooperativas é feita por um contrato que garante as cooperativas o direito de
compra, caso o financiamento solicitado junto ao ministério da habitacdo seja
concedido. Dessa forma, os custos com aquisicdo do solo urbano podem ser

incorporados ao valor do financiamento e pagos em parcelas pelos cooperados.

5.3 O caso COOHABEL

A forma de acesso ao solo urbano utilizada nos empreendimentos habitacionais
da COOHABEL é semelhante a encontrado nas iniciativas empresariais de
padrao periférico: o parcelamento de glebas agricolas. Porém, apesar de
tecnicamente parecido, o procedimento da COOHABEL se diferencia das
iniciativas empresariais por ndo ter fins lucrativos. Na producéo capitalista, as
glebas sdo divididas em grandes partes, loteadas e comercializadas em etapas
distintas, com intuito de aumentar a lucratividade. Ja os empreendimentos da

COOHABEL sao planejados em funcdo do numero de familias que contribuiram
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na aquisicdo da gleba e na transformacdo do uso do solo. As acdes da
COOHABEL sempre partiram do principio de que a aquisicdo de terrenos para
implantacdo dos empreendimentos cooperativos sO seria economicamente
vidvel em areas periféricas. Por ndo estarem no foco do mercado imobiliario e
das demandas dos capitais, seus precos permitem o desenvolvimento de um

loteamento com investimento relativamente baixo.

Durante o processo de identificacdo e aquisicdo de areas para implantacdo dos
empreendimentos, os cooperados da COOHABEL visitaram 15 terrenos nos
municipios da RMBH, mas todos foram descartados, seja em razdo do preco,
seja pela falta de documentacdo dos imdéveis. Apenas em 18 de dezembro de
2002, dois anos depois de sua fundacdo, a COOHABEL adquiriu sua primeira
area no municipio de Contagem, com 93.234m? e sem benfeitorias. A area “foi
extraida da extensdo de 18 hectares e 5 ares”?® de uma gleba rural, com mata
nativa secundaria. Ela deve ser transformada num loteamento urbano para
assentar as 248 familias vinculadas ao empreendimento Liberdade I. O projeto
de parcelamento desenvolvido para esse empreendimento preserva uma area
de 2 hectares e 7 ares de mata nativa como reserva legal e destina outra
porcao para a construcdo de uma sede comunitaria com salas para atendimento
médico, creche, biblioteca, saldo para eventos e reunides. O restante da gleba
é parcelada em lotes de 250,00m2. A gleba foi adquirida pela COOHABEL ao
preco de R$372.936,00, com um sinal de cerca de 20% e outras 25 parcelas
mensais acrescidas de juros de 1% ao més. Isso significa um custo de acesso
ao solo, para cada familia, inferior a R$ 2000,00, j& considerados 0s juros mas

ndo a implantacéo de infraestrutura.

A segunda area, situada no municipio de Vespasiano, foi adquirida pela
COOHABEL em 21 de janeiro de 2004 para implantacdo do empreendimento
Jardim Bela Vista. Os cooperados compraram uma gleba agricola de 34.625m?,
sem benfeitorias, extraida de um imoével rural de pouco mais de 7 hectares. Os
estudos técnicos desenvolvidos para implantagcdo desse empreendimento
prevém a preservacdo de mata nativa em quase metade da area, além do
assentamento de 61 familias, em unidades habitacionais geminadas com lotes

de 400,00m=2 para cada duas familias. Estdo previstos ainda a implantacdo de

% |nstrumento particular de compromisso de compra e venda. COOHABEL, 2002.
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creche, biblioteca e horta comunitérias. O preco do terreno do Jardim Bela Vista
foi de R$80.000,00, parcelados em 12 prestacdes mensais. Portanto, a
iniciativa possibilitou a cada familia a aquisicdo de terrenos, ainda sem
infraestrutura, ao preco aproximado de R$1.500,00. Atualmente a COOHABEL
negocia a aquisicdo de uma nova area, contigua ao empreendimento Liberdade

I, para a implantacdo de seu terceiro projeto.

A comparacdo dessa iniciativa com os empreendimentos empresariais mostra
que os valores pagos pelos terrenos dos empreendimentos da COOHABEL séo
maodicos, quase simbdlicos frente aos precos de mercado. A COOHABEL sé
consegue viabilizar os terrenos a precos tdo baixos em funcéo da nédo incidéncia
de lucro sobre o processo, ja que os cooperados sdo os agentes imobiliarios que
promovem a transformacdo do uso do solo. No padrdo de um grupo de
compras, 0s cooperados pagam pelos terrenos um valor calculado em funcéo
do lucro que as atividades agricolas propiciam e posteriormente modificam o
uso de rural para urbano. Como nos loteamentos periféricos, a transformacao
de rural para urbano limita-se ao parcelamento da gleba em lotes e a abertura

das vias.

Apesar dos ganhos econdmicos obtidos no processo, existem pontos que
precisam evoluir para efetivamente solucionar a questdo sem tanta
morosidade. Os contratos de compra e venda dos terrenos foram feitos
privilegiando o resguardo dos vendedores. A COOHABEL s6 pode tomar posse e
efetivamente realizar intervencgfes nas areas depois de quitar todas as parcelas
mensais. O mais adequado, ou melhor, imparcial, seria que a transacéo fosse
concluida e registrada em cartério com uma hipoteca da area, resguardando
também os direitos dos cooperados e agilizando o processo de implantagdo do
empreendimento. Os pagamentos das glebas adquiridas em Vespasiano e
Contagem s6 foram concluidos em janeiro e fevereiro de 2005,
respectivamente, contribuindo para que todo o processo fosse postergado por
dois anos. A limpeza das areas com vegetacao rasteira, bem como a abertura
das primeiras vias s6 foram efetuadas em meados de 2006, em regime de

mutirdo.
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5.4 Linhas de financiamento

O financiamento é crucial na producdo habitacional, seja ela capitalista ou
cooperativista. Mesmo no segmento de alto padrdo, a viabilizacdo dos
empreendimentos depende em grande parte de linhas de crédito. A obtencéo
de financiamento é condicdo fundamental para garantir a rentabilidade das
empresas de construcdo civil, pois o processo de producdo habitacional é longo
e resulta em uma mercadoria de alto valor. Mas a histéria das politicas
habitacionais no Brasil também demonstra que a simples disponibilidade de
financiamento ndo necessariamente impulsiona a democratizacdo do acesso a
moradia ou ao solo urbano. Pelo contrario, em muitos casos 0S recursos se
limitam a atender os interesses empresariais dos setores imobiliarios e de
construcao e a formacdo de partimbnio (entesouramento) pela classe média e

alta.

A questao principal na analise dos financiamentos para provisdo de moradia
social consiste na identificacdo de programas ou agbes efetivamente voltadas
para as necessidades da populagdo, e ndo apenas submetidas aos interesses do
capital. A experiéncia de iniciativas coletivas bem sucedidas no Brasil evidencia
que a producao de moradias para toda a populacdo somente é possivel quando
se contornam os dois obstaculos ja mencionados anteriormente: o problema

fundiario e o problema da solvabilidade.

O grande desafio dos financiamentos habitacionais é atender a populagdo com
renda mensal inferior a trés salarios minimos (hoje R$1.395,00), que
representa 90% do déficit habitacional brasileiro. A evolugdo do financiamento
habitacional mostra avancos na oferta de recursos para familias com rendas
mais baixas, principalmente a partir de 2005, mas persiste a dificuldade formal
criada pela situacdo irregular dos terrenos e das moradias em que essas
familias querem realizar benfeitorias. A maioria das linhas de crédito ndo pode
ser utilizada nesses casos. Além disso, muitas linhas de financiamento
pressupfem a submissdo da populacdo interessada ao poder publico ou a
empresas do setor privado, o que sempre limita a potencialidade de uma

cooperacao efetivamente autogestionaria.
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De qualquer forma, nos ultimos anos, a oferta de financiamentos imobiliarios
com recursos publicos tem rompido os limites impostos pelos interesses
empresariais, isto é, as politicas habitacionais baseadas em subsidios e
créditos individualizados para obtencdo da propriedade privada. Desde que o
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS foi instituido pela Lei
Federal 11.124/2005%’, criaram-se novos programas e acdes, facilitando o
acesso direto aos recursos por parte de movimentos de moradia e iniciativas
coletivas afins. A titulo de panorama, sdo brevemente relacionados abaixo os
financiamentos habitacionais da CAIXA destinados ou acessiveis a populacao de
baixa renda. Sua classificagdo se faz aqui conforme o proponente: individual,

coletivo ou publico.

a) Programas de financiamento para proponente individual

QUADRO 1
Programas de financiamento para proponente individual.
Carta de Crédito FGTS Carta de Crédito FGTS
Material de construcéo Individual
Modalidades Aquisicao de material de construgdo Construgao
Aquisicao de terreno e construgédo
Melhoria
Limite de renda familiar R$4900,00 R$4900,00
Comprometimento da 30% 30%
renda bruta
Fonte do recurso FGTS FGTS
Percentual de 100% 80% a 100%
financiamento
Limite de financiamento R$25.000,00 R$100.000,00
Taxa de juros ao ano 5% a 8,16% 5,12% a 8,47%
Prazo de amortizagao 120 meses 360 meses

Dentre os financiamentos acessiveis para a populacdo de baixa renda, ha dois
que podem ser solicitados individualmente, como mostra o quadro 1. O

primeiro, o Programa de Aquisicdo de Material de Construcdo, é também o

27 Lei Federal 11.124, de 16 de junho de 2005, que dispde sobre o Sistema Nacional de Habitagdo de
Interesse Social — SNHIS, cria o Fundo Nacional de Habitagcdo de Interesse Social — FNHIS e institui o
Conselho Gestor do FNHIS.
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unico que néo faz a suprarreferida exigéncia quanto a regularidade do imoével.
Trata-se de um empréstimo que a Caixa disponibiliza com recursos do FGTS,
exigindo apenas que nédo haja risco geolégico e que o detentor da posse do
imovel permita a construcdo (mediante uma carta). Também ndo é necessario
nenhum projeto formal, basta que o solicitante faca um croqui de proéprio
punho. Assim, o financiamento é acessivel aos moradores de assentamentos
irregulares, sejam eles autoconstrutores ou autoprodutores (que podem
solicitar até 15% do valor total para pagamento de ma&o-de-obra). A
investigagcéo de Ricardo (2008) evidencia que o Programa é muito bem avaliado
por esse publico, que de fato realiza as obras para as quais requer o
empréstimo. Além disso, a inadimpléncia baixa e o0s resultados de fato
contribuem para melhorias importantes nas moradias. Como se trata sempre
de obras pequenas, com prazo de execucdo de no maximo seis meses e prazo
de financiamento de no maximo dez anos, a maioria entrevistados na pesquisa
de Ricardo afirma que planeja socilitar um novo empréstimo na mesma
modalidade no futuro. Rolnik e Nakano (2009, p.4) apontam que, dos 278 mil
contratos realizados em 2007 com recursos do FGTS, 61% foram assinados por
familias com renda mensal de até trés salarios minimos, sendo metade deles de
Aquisicao de Material de Construcao. Portanto, o financiamento de materiais de
construcdo de fato viabiliza a execucdo de moradias mesmo em areas
irregulares. O que limita seu impacto nessas areas é a falta de projetos de
urbanizacdo que, evidentemente, as familias individuais ndo realizam. Ainda
assim, é plausivel imaginar que individuos cooperados poderiam recorrer a essa

linha de financiamento, por exemplo, na recuperagcdo de imoéveis degradados

para uso habitacional multifamiliar.

O segundo tipo de financiamento individual que pode ser acessado pela
populacdo de baixa renda é a Carta de Crédito FGTS — Individual. Da mesma
forma que o Programa de Aquisicdo de Material de Construcdo, poderia ser
aplicado a iniciativas coletivas que ndo cumprissem o0s requisitos de outros
programas especificamente destinados a esse fim (como, por exemplo, o tempo
minimo de existéncia de uma cooperativa ou associa¢do). O unico empecilho
aqui é o grau maior de formalizacdo: o programa exige registro do imoével,
projetos técnicos e, principalmente, um cronograma de obras cujo cumprimento

€ pressuposto para a liberacdo de recursos. Por outro lado, hd a vantagem de
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um prazo de financiamento bem mais longo (até 30 anos) e com parcelas

mensais calculadas de acordo com a renda familiar, podendo ser concedido

subsidio de parte do empréstimo pelo Governo Federal.

QUADRO 2
Prazos e taxa de juros da Carta de Crédito FGTS - Individual

Renda familiar bruta

Taxa de juros ao ano

Prazo maximo em meses

Efetiva Nominal Alienacéo Garantia

Fiduciaria Hipoteca
R$ 465,00 a R$ 2.325,00 5,12% 5% 300 204
R$ 2.325,01 a R$ 2.790,00 6,17% 6% 300 204
R$ 2.790,01 a R$ 4.900,00 8,47% 8,16% 360 204

b) Programas de financiamento para proponente coletivo

QUADRO 3
Programas de financiamento para proponente coletivo

Carta de crédito FGTS
Operagdes coletivas

Crédito solidario

Apoio a producéo
social da moradia

Modalidades

Limite de renda
familiar

Comprometimento da
renda bruta

Fonte do recurso

Proponentes /
Agentes executores

Contrapartida

Limite financiamento
por familia

Taxa de juros ao ano

Prazo de amortizagao

Construcéo

Aquisicao de terreno e
construcao

Aquisicao de material de
construcao

R$2.325,00

30%

FGTS

Cooperativas, sindicatos,
associacdes,condominios,
pessoas juridicas voltadas
a producéo habitacional,
poder publico

N&o se aplica
R$25.000,00

5,12% a 8,47%
120 meses

Aquisi¢ao de imével novo
Aquisicao de terreno e
construgao

Construcgao

Concluséo, reforma,
ampliacao

R$1.125,00

25%

FDS

Cooperativas,
associacoes, entidades da
sociedade civil sem fins
lucrativos

Minimo de 5%

R$10.000,00 a
R$30.000,00

Néo se aplica
240 meses

Producéo ou aquisi¢ao de
moradias

Producao ou aquisicao de
lotes

Requalificacao

R$1.125,00

25%

FNHIS

Entidades privadas sem
fins lucrativos

Minimo de 1%

R$7.500,00 a
R$30.000,00

Néo se aplica
144 meses
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A primeira das linhas de financiamento para proponente coletivo relacionadas
no quadro 3, a Carta de Crédito FGTS — Operacdes Coletivas, se assemelha ao
programa individual da mesma categoria mencionado acima, mas sé pode ser
acessado por um conjunto de familias formalmente organizadas. Portanto, é
necessario que entidade organizadora®® se responsabilize por organizar o grupo
de beneficiarios e promover a producdo das unidades habitacionais. Nesse caso,
o valor venal do imdével ndo pode ultrapassar R$ 70.000,00, se a operagéo for
realizada em parceria com analise de risco de crédito do beneficiario. Caso a
garantia seja caucdo de depésitos, o limite de valor venal cai para R$
30.000,00. Também aqui vale a variacdo das taxas de juros e dos prazos de

financiamento conforme a renda familiar.

A segunda linha de financiamento para provisdo de moradias social por
iniciativas da sociedade civil organizada € o Programa de Crédito Solidario,
criado em 2004 para atender os objetivos do Fundo de Desenvolvimento Social.
Trata-se de um crédito isento de juros, destinado exclusivamente a familias de
baixa renda organizadas em cooperativas, associa¢cfes ou sindicatos. Segundo
0 Ministério das Cidades, o programa tem o objetivo de estimular o regime de
cooperativismo habitacional e o principio de ajuda mutua, embora essa ajuda
mudtua ndo necessariamente deva resultar em mutirdo no canteiro de obras. As
familias podem optar entre a autoconstrucdo, o mutirdo, a administracdo direta
ou a chamada empreitada global (contratacdo de construtoras e empreiteiras

para execucao total dos servicos).

O programa Crédito Solidario apresenta ainda uma inconsisténcia em relacdo a
origem de seus recursos — o Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) —, levando
a suspensdes corrigueiras nos processos de selecdo de novas demandas. O FDS
foi constituido pelo Decreto Federal n® 103 de 22 de abril de 1991 e
regulamentado pelo Decreto Federal n® 1.081 de 08 de marco de 1994. As
fontes de recursos do FDS sado a “aquisicdo compulsoria de 3% das quotas de
sua emissdo pelos Fundos de Aplicacdo Financeira — FAF, na forma da

regulamentacdo expedida pelo Banco Central do Brasil, [e o] resultado da

2% sso consideradas entidades organizadoras cooperativas, sindicatos, associagées, condominios,

pessoas juridicas voltadas a producdo habitacional, o poder publico representado por prefeituras
municipais, governos estaduais ou companhias e empresas estaduais ou municipais de habitacdo
vinculadas ao poder publico.
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aplicacdo das disponibilidades financeiras.” (Ministério das Cidades, 2009)
Entretanto, os Fundos de Aplicacdo Financeira, principal fonte de recursos do
FDS e do programa Crédito Solidario, foram extintos em 29 de dezembro de

1995 por decisdo do Conselho Monetario Nacional?®

, estagnando o fundo pela
impossibilidade de re-alimentacdo financeira. Em outras palavras, apesar das
virtudes, o programa Crédito Solidario tem uma capacidade limitada de
financiamento habitacional. Em virtude disso, o limite de financiamento por
familia no programa Crédito Solidario é significativamente menor que de outros
programas, como o Programa de Arrendamento Preferencial — PAR, destinados
a producdo habitacional através de iniciativas empresariais. A realizagcdo de
empreendimentos habitacionais com recursos do Crédito Solidario depende de
contrapartidas significativas do poder publico municipal. O processo passa a
sofrer ingeréncias politicas e ser menos interessante para as familias
demandatarias. Como reflexo disso, o0 numero de propostas solicitando a

concessdo do financiamento tem sido insuficiente para consumir o volume de

recursos disponiveis nos ultimos anos.

A Ultima e mais recente das linhas de financiamento para proponente coletivo
foi criada em marco de 2008 pelo Conselho Gestor do FNHIS e é denominada
Apoio a Producdo Social da Moradia. Gerida pelo Programa de Habitacdo de
Interesse Social do Ministério das Cidades, ela tem por objetivo apoiar
iniciativas coletivas de familias de baixa renda que resultem em acesso a
moradia digna. O repasse de recursos € feito apds a habilitacdo e a de selegéo
de propostas, que podem ser encaminhadas por entidades privadas sem fins
lucrativos (0 niumero maximo de familias por proposta varia de 50 a 150,
conforme a classificagdo do municipio em que é realizado o empreendimento).
As entidades privadas sem fins lucrativos deverdo estar legalmente
constituidas, por no minimo trés anos, e seus estatutos deverdo conter como
objetivo social a provisdo habitacional, a atuacdo como agente promotor de
habitacdo de interesse social ou a producdo ou melhoria habitacional. As

entidades s&o responsaveis por:

. Selecionar os beneficiarios finais, observados os critérios normativamente

definidos;

2% Conforme Resolugdo CMN n°. 2.183 de 21 de julho de 1995.
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. Garantir o aporte da contrapartida minima aos recursos repassados pelo
FNHIS;
. Gerenciar as obras e servicos necessarios a execugdo das moradias,

responsabilizando-se pela conclusdo e adequada apropriagcdo pelos
beneficiarios finais;

. Prestar contas dos recursos repassados pelo FNHIS;

. Promover o cadastramento dos beneficiarios no Cadastro Unico dos

Programas Sociais do Governo Federal (CadUnico).

Nesse programa, as familias devem participar de forma individual ou associada
da gestdo e execucdo das moradias. Os valores méximos repassados por
familia variam de R$7.500,00 a R$10.000,00 para producdo ou aquisigdo de
lotes urbanizados, e de R$18.000,00 a R$30.000,00 para producdo ou
aquisicdo de unidades habitacionais ou requalificacdo de iméveis, em funcéo
das caracteristicas do municipio onde serao realizadas as moradias. Os valores
concedidos devem retornar ao FNHIS, total ou parcialmente, através do
pagamento de parcelas mensais inferiores a vinte e cinco por cento da renda

familiar, sobre as quais ndo incidem juros.

O programa apresenta algumas virtudes, como pequena contrapartida (1%),

autonomia da populacdo demandataria, isencdo de juros sobre o financiamento,

7

entretanto o processo de solicitacdo é burocratizado. Esse se inicia com a
habilitacdo, que consiste na entrega de documentos e no preenchimento de um

formulario junto a Caixa.

[...] para fins de habilitacdo, as entidades privadas sem fins
lucrativos deverao apresentar:

a) declaracdo de funcionamento regular [...] nos ultimos trés
anos, emitida [...] por trés autoridades locais, vinculadas ao
local da sede da entidade, aqui definidas como:

a.l) representantes de 6rgaos da administracdo municipal ou
estadual, direta ou indireta, ligados as areas de producédo de
habitacdes de interesse social ou urbanizagdo e regularizacdo
de assentamentos precarios, prestacdo de servicos de
saneamento ou regularizacédo fundiaria; ou

a.2) membros do Poder Legislativo, do Poder Judiciario ou do
Ministério PuUblico;

b) estatuto social atualizado, devidamente registrado;

c) atas de constituicdo e de eleicdo da atual diretoria,
devidamente registradas;
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d) relacdo nominal atualizada dos dirigentes da entidade,
com Cadastro de Pessoas Fisicas [...] — CPF;

e) prova de regularidade com as Fazendas Federal, Estadual
e Municipal e com o Fundo de Garantia do Tempo de Servico
— FGTS; e [...] (MANUAL PARA APRESENTACAO DE
PROPOSTAS, 2008, p.8,9)

Em seguida, o enquadramento e o processo de selecdo das propostas sdo feitos
entre as entidades habilitadas, que deverdo preencher formulario especifico
fornecido pelo Ministério das Cidades, sob a forma de consulta-prévia. Cabe ao
Ministério das Cidades a aprovacgéo e a divulgacdo das propostas selecionadas,
que passardo as fases de andlise de viabilidade técnica e de contratacédo, a

cargo da CAIXA.

c) Programas de financiamento para proponente publico

QUADRO 4
Programas de financiamento para proponente publico

Provisédo
habitacional de
interesse social

Subsidio a
habitagcao de
interesse social

Urbanizacgéao, Pré6-moradia
regularizacédo e

integracao de

assentamentos
precarios
Modalidades Producao de Néo se aplica Urbanizacao de Producao ou
moradias assentamentos aquisicdo de
Aquisicéo de Producao de moradias
moradias conjuntos Producao ou
Desenvolvimento  aquisi¢do de lotes
Institucional Requalificagdo
Assisténcia
técnica
Individual / Coletivo Individual Coletivo Coletivo Coletivo
Limite de renda R$1.245,00 R$1.125,00 R$1.050,00 R$1.050,00
familiar
Fonte do recurso OoGU FNHIS FGTS FNHIS
Contrapartida 3% a 40% R$ 20.000,00 a
R$ 30.000,00
Limite financiamento R$ 2.000,00 a Nao se aplica
(por familia) R$ 8.000,00

Além dos programas citados anteriormente, o Ministério das Cidades possui

varios outros destinados a populacdo de baixa renda nos quais a administracédo


http://www.caixa.gov.br
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publica municipal ou estadual € gestora e executora dos empreendimentos
(geralmente mediante uma contrapartida). Ndo se trata, portanto, de

programas destinado a iniciativas coletivas voluntarias e autdbnomas. Ainda
assim, estdo relacionadas no quadro 4 & titulo de comparagdo, pois
demonstram que os programas para proponentes coletivos tém caracteristicas
semelhantes. Em outras palavras, o intuito € demonstrar que 0s programas
destinados ao financiamento de iniciativas coletivas apresentam virtudes
semelhantes as dos programas publicos, com a vantagem de propiciar

autonomia as familias que n&o precisam se submeter a ingeréncias politicas.

A CAIXA dispbe ainda de outras linhas de financiamento como a Carta de
Crédito SBPE®°, Construcard CAIXA e Construtoras e Entidades Associativas:
Projetos Residenciais Urbanos. Os empréstimos sao concedidos com recursos
do SFH e da prépria CAIXA. Entretanto, essas linhas de financiamento néo se
aplicam de forma adequada as iniciativas coletivas de provisdo de moradia, em
virtude das altas taxas de juros, que podem chegar a 12,86% ao ano. No caso
do financiamento para Construtoras e Entidades Associativas, que
aparentemente poderia atender a iniciativas coletivas autogestionarias, o ponto
incompativel é o fato de que mesmo os empreendimentos propostos por
sindicatos, cooperativa ou associacdes devem ser executados em parceria com

uma construtora ou incorporadora.

30 Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo.
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6. PRODUCAO HABITACIONAL, PARTICIPACAO E AUTONOMIA

6.1 Experiéncia da autoproducéao

O termo autoproducao designa a situacdo de producdo de moradias em que 0s
futuros moradores gerem 0s recursos e tomam as decisdes sobre o0os espacos,
sem intervencdo do poder publico, sem acesso a informacdes e sem suporte
técnico. Portanto, a autoproducdo pode ou nao estar combinada a

autoconstrucéo, isto é, ao trabalho material de canteiro. A situacdo em foco

aqui é a de autoprodugao com autoconstrucao.

Essa experiéncia, nas metréopoles brasileiras e em muitas outras partes do

N

mundo, estd intrinsecamente relacionada a consolidagcdo do padrédo periférico
de urbanizagdo. Quando n&o ocorre pela ocupagédo de areas irregulares (como
em vilas e favelas), a autoproducdo da moradia pela populacdo de baixa renda
é precedida pela compra de um terreno, geralmente em areas desprovidas de
equipamentos e servicos urbanos. De qualquer forma, ela responde por uma

parte imensa da provisdo habitacional.

A importancia quantitativa e (qualitativa) da autoconstrucao
junto ao proletariado das grandes cidades dos paises
capitalistas dependentes mostra que os programas e politicas
oficiais estatais de habitacdo sdo muito menos importantes
na producdo da habitacdo popular do que querem fazer crer
os relatérios técnicos oficiais. E principalmente através da
autoconstrucdo que a maioria da populacdo trabalhadora
resolve o problema da habitacédo, trabalhando nos fins de
semana, ou nas horas de folga, contando com a ajuda de
amigos ou parentes, ou contando apenas com a propria forca
de trabalho (marido, mulher e filhos). (MARICATO, 1982,
p.72)

Embora Maricato fagca essa observagdo ha mais de 25 anos em relagéo restrita
a autoconstrucdo, ainda hoje, a autoproducdo é responsavel pela maior parte
do provimento de moradias nas &reas urbanas da América Latina, sobretudo
nas faixas mais pobres da populacdo. Faltam dados estatisticos a respeito, mas

h4 indicios de que, mesmo em tempos de aquecimento da economia, a
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autoproducdo ndo é substituida pelo acesso ao mercado formal, mas se reduz o
trabalho de autoconstrucdo, substituindo-o pela contratacdo (geralmente

informal) de terceiros.

A propriedade de um lote ou a garantia de ndo ser expulso
dele assegura certa estabilidade em situacfes dificeis, como
perda do emprego ou doenca, e possibilita melhorias
paulatinas, sem endividamento e com alguma liberdade de
acdo, como ampliacbes de espaco da moradia ou acréscimo
de um cémodo para aluguel ou comércio. Mesmo que esse
morador tenha a opc¢do de obter um financiamento a juros
reduzidos para se mudar para uma moradia "acabada",
"arrumada" e num local muito proximo, preferira ficar com a
que tem e melhora-la ao longo do tempo. (KAPP et al, 2006,
s.p)

Ainda assim, a autoproducdo na periferia quase sempre implica prolongados
sacrificios dos trabalhadores. Ao engajar-se na autoproducdo de sua moradia o
trabalhador tem que fundamentalmente comprimir suas despesas com
consumo basico, como alimentacdo, vestuario e transporte. O processo de
constru¢cdo com poucos recursos, faz com que a casa seja construida por
etapas; aos olhos dos técnicos um bem permanentemente inacabado e que
costuma apresentar deficiéncias nas condi¢cbes de habitabilidade. Entretanto
cabe ressaltar que as qualidades fisicas da unidade de moradia,
convencionalmente priorizadas por arquitetos e planejadores, tém pouco ou
nenhuma relevancia para essa populacdo. Esses aspectos ganham importancia
apenas quando o nivel de renda aumenta substancialmente. Turner (1968)
defende o raciocinio de que os valores de uso da moradia variam de acordo
com as situacdes sociais dos moradores, e que sao esses valores que realmente
sao relevantes na producao habitacional. "Mostraram-me problemas — favelas,
mocambos, alagados, etc. — que considero solu¢gfes. E mostraram-me solucdes
— conjuntos de habitagcbes de baixo custo — que eu chamo problemas.”
(TURNER, 1968, p.17).

Enquanto nos conjuntos habitacionais e empreendimentos afins da-se mais
atencdo as caracteristicas como o conforto ambiental, ergonomia ou aparéncia,
esses aspectos s6 tém valor de uso para os moradores no momento em que
outras condi¢cdes estdo asseguradas, e mesmo entdo ndo costumam obedecer

aos padrdes imaginados pelos projetistas (KAPP et al, 2006). Ferro afirma que
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“da casa, o0 operario requer, inicialmente, pouco mais que protecdo contra
chuva e frio, espaco e equipamentos suficientes para o preparo de alimentos e
descanco”. (FERRO, 2006, p.63) Apesar de elaborado em 1969, parece-nos que
a situacédo ainda hoje é a mesma, pois a autoproducédo é um processo continuo
que se inicia para atender as necessidades imediatas de uma familia que

pretende se desvencilhar do aluguel.

A estrutura de trabalho utilizada na autoproducao é simplificada, eliminando os
diversos agentes que atuariam no planejamento inicial e mesmo na execucado
da obra. O usuério usualmente retira do processo arquiteto, engenheiro e o
mestre de obras, utilizando apenas a méo-de-obra de pedreiros e serventes. Na
autoconstrucdo, esses operarios também sao substituidos por por parentes e
amigos de profissfes diversas, com intuito de reduzir os custos da obra. Essa
operagdo acaba por envolver iniumeras pessoas de tal forma que os
trabalhadores ficam durante muitos anos envolvidos nesse processo social de

construcdo de moradia.

Apés esse longo processo de sacrificios a que o trabalhador se submete para
construir sua casa, a moradia resultante muitas vezes continua precaria, nao s6
em termos de conforto (por vezes a articulacdo dos espacos é até bem mais
adequada aos habitos da familia do que o seria um apartamento padrédo
produzido pelo poder publico ou pelo capital de construcao), mas sobretudo em
razdo de patologias construtivas, ja que as técnicas construtivas usadas
exigiriam acabamentos para os quais costumam faltar recursos. Entretanto,
para a populacdo socialmente mais vulneravel, a moradia nao constitui
primordialmente uma unidade de consumo, ou meramente um abrigo, mas é
“parte ativa da economia domeéstica, unidade de producdo, possibilidade de
renda, apodlice de seguro, poupanga, garantia de insergdo social e de acesso a
trabalho, escola, saude, comércio” (KAPP et al, 2006, s.p). Ou seja, a moradia

€ concebida espontaneamente com intuito de suprir boa parte das necessidades

que o modo de producédo capitalista nega a essa populacdo.

As precariedades sdo agravadas pelas condi¢cdes desfavoraveis do bairro, com
acessos dificeis e inexisténcia de infraestrutura basica. Por isso, Turner afirma

que o problema habitacional ndo consiste num déficit de unidades habitacionais
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de determinado padrdo, mas num "déficit de localizacbes adequadas, de
acomodacfes de baixo aluguel, de terrenos, de equipamento comunitario e de
servicos publicos" (TURNER, 1968, p.18). A conjuncdo dos aspectos da moradia
com o contexto urbano na qual esta inserida resulta numa condi¢cdo que, no

melhor dos casos, serd sanada apenas depois de muito tempo.

A auséncia de apoio técnico e a dificuldade dos autoconstrutores para a
utilizacdo de técnicas e métodos construtivos mais adequados as suas praticas
e condicionantes locais sdo o0os pontos comuns em um processo produtivo
marcado pela diversidade. As decisdes construtivas, assim como os materiais,
sdo os de menor preco, resultado do baixo nivel de consumo permitido pelo
salario comprimido do trabalhador. Entretanto, a busca pelos menores precgos
resulta numa grande variagdo de técnicas e matérias, em virtude das
oportunidades momentaneas que surgem, como por exemplo as promocdes de
lojas de material de construg¢do. O fundamental nesse processo € que a propria
populacéo interessada realiza as escolhas, pois, somente eles podem identificar
com clareza seus proéprios anseios e necessidades (TURNER; FICHTER, 1972,
p.18).

Cabe ressaltar que, apesar de ser uma experiéncia espontanea, visando
prioritariamente a um valor de uso, a autoproducdo nao tem real autonomia.
“Entendemos por producdo autbnoma processos nos quais as decisdes acerca
do espaco e da construcdo cabem a usuarios e construtores (a diferenca da
producdo formal heterbnoma), e que, ao mesmo tempo, se beneficiam de
recursos técnicos e sociais avancados (a diferenca da autoproducao informal).”
(BALTAZAR e KAPP, 2006, p.97) A autoproduc¢éo, centrada no valor de uso, se
consolida porque é condizente com as praticas sociais do cotidiano dos
moradores. “Em oposicdo ao funcionamento habitual da economia capitalista,
nao é valor de troca que estimula a producdo de valores de uso, mas valores de
uso excedentes sdo empregados como valor de troca.” (FERRO, 2006, p.65) No
entanto, a autoproducdo ainda ndo €, em si mesma, uma agdo emancipatoéria
embora possa se desenvolver nessa direcdo. A constatacdo de Kapp acerca da
favela vale, ao menos em certa medida, também para a autoproducéo

associada a urbanizacao periférica:
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Nao se trata de romantizar tal producdo, como se ela ainda
fosse efetivamente livre. Pelo contrario, é evidente que ela se
faz menos por opcdo do que por necessidade; que ela
envolve valores de troca e certa logica de mercado; que
muitos de seus materiais, técnicas e padrbes néo
representam alternativas as praticas formais vigentes, mas
apenas as imitam; e que o ramo arquitetbnico da industria
cultural, com seus automatismos perceptivos e
comportamentais, alcanca também essas areas. Mas, por
outro lado, ha na favela um tipo de autonomia de individuos
e pequenos grupos com relagdo ao espago, que
simplesmente inexiste na cidade formal. Tal autonomia, que
nada mais é do que efeito da condicdo marginal ao sistema
econdmico, significa que a divisdo entre trabalho intelectual e
trabalho material predominante na producdo formal do
espaco ndo prevalece ali. As pessoas que concebem o0 espaco
sdo as mesmas que O constréem e, em geral, também as
que o usam. Trabalho intelectual de concepcédo e trabalho
manual de execugdo ndo estdo apartados. A produgdo nao é
dirigida pelo lado de fora. (KAPP, 2007, s.p.)

6.2 Producdo habitacional contratada

Em contraponto as caracteristicas da autoproducdo pela populacdo de baixa
renda, a autoproducdo habitacional nas classes mais ricas tem relacdes
produtivas de caracteristicas comuns ao processo hegemonico de reproducao
do capital e resulta numa mercadoria feita sob medida. A aquisi¢cdo do terreno é
realizada em funcdo de uma vizinhanca seleta, e ndo por aspectos urbanisticos
ou ambientais. Os materiais, a mao-de-obra especializada e as técnicas
construtivas ndo mais constituem limitacdes aos anseios do usuario. Em vez do
minimo indispensavel, a producdo habitacional é delineada pelas aspiracoes
ainda nédo realizadas dos usuarios, atentos as normas sociais convenientes a

seu status.

Percebemos ja, com maior acuidade, a imagem e
semelhanca que a casa reflete: a sua casa, como ele proprio,
existe, para os outros. Ou melhor, para oferecer aos outros
uma imagem de si, imagem esperada e pré-estabelecida.
N&o uma imagem real, atual, mas a imagem do papel social
a que pode, por sua situacdo econdémica, pretender. A casa é
0 cenario convencional para a representacdo de seu triunfo.
(...) Seu lar, é o componente essencial de sua definicdo
mesma e l|lhe empresta o sucesso e honrabilidade que
espelha. (...)
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L4, como em todo o tesouro, ndo € 0 uso que garante a
troca, mas a troca possivel justifica o uso limitado. Seu maior
valor de uso é o valor de troca contido. (FERRO, 2006, p.71-
73)

A autoproducao habitacional nas classes dominantes pouco nos interessa em si,
a nao ser pelas expectativas que alimenta nas demais classes sociais. Thorsten
Veblen, em Teoria da Classe Ociosa, afirma que “todos os padrdes de consumo
derivam, por gradacdes perceptiveis, dos habitos de raciocinio e dos usos da
classe social e pecuniaria mais elevada, a classe ociosa abastada.” (1965,
p.105) O paralelo estabelecido entre os habitos de consumo das diversas
classes sociais fundamenta a compreensdao da moradia como mercadoria,
desenvolvida em busca de um excedente econdmico e o consequente acimulo

de mais-valia.

A producdo mercantilizada do espaco construido esta inserida num contexto
capitalista, submetida portanto aos seus interesses e carregada de seus
principios e aspectos so6cio-culturais. Em outras palavras, a produgédo
habitacional contratada é desenvolvida com intuito de propiciar a reproducédo e
circulacdo do capital, mesmo que em detrimento aos anseios dos usuarios
finais. Para que o capital-dinheiro inicial converta-se em capital-produtivo, ou
seja, nos meios de producdo e na for¢ca de trabalho, é necessario que o agente
capitalista tenha controle sobre um conjunto de condi¢cdes que permitam a
producdo de um valor superior ao do capital-dinheiro inicialmente empregado.
A participacdo dos usuarios no processo de planejamento e producdo das
moradias nesse sistema, assim como a definicdo de suas caracteristicas em
funcdo de valores de uso, é dificultada pelo controle que o agente capitalista
exerce e pela consequente padronizacdo das edificacdes. Essa uniformizacado
das moradias permite reduzir custos de producdo e enquadrar as moradias,
enguanto mercadorias, em segmentos de consumo com parametros claros, de
modo que o pre¢co dos produtos se pautam no mercado de empreendimentos

semelhantes, e ndo nos custos de execuc¢ao da obra.

De maneira geral, a producdo do espaco arquitetdnico para as massas no Brasil
configura-se como uma negacao eloguente dos principios de autodefinicdo ou

participacdo, baseada na separacdo entre a producdo e o consumo da
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mercadoria habitacdo. Os relatérios e desenhos técnicos sdo desenvolvidos em
funcdo dos interesses de reproducédo do capital, atendendo as exigéncias legais
e mercadolégicas, mas subvertendo os interesses dos futuros moradores.
Ocorre uma inversdo da ldgica, onde as coisas passam a definir os homens,
adequando-os a um estilo de vida heterbnomo. Ou seja, o cotidiano é moldado

pelas definicbes programéaticas das unidades habitacionais.

A localizacdo continua tendo enorme importancia como fator de diferenciacéo
do valor de uso das mercadorias imobiliarias. Entretanto, a autofagia exercida
pela construcédo civil sobre o espa¢o urbano leva a uma caréncia de areas com
boa localizacdo e & necessidade de novas formas de diferenciacdo. Os
investimentos em propaganda tém sido utilizados para se alcancar precos e
lucro quando a localizacdo nao representa um diferencial. A estratégia
publicitaria usualmente é baseada em inovagfes programaticas nos espacos de
uso comum. Com intuito de seduzir os consumidores, um novo estilo de vida é

vendido, com ambientes que ndo faziam parte do cotidiano dessas pessoas.

Apesar dos avancos nas técnicas e estratégias de comercializacdo, que
viabilizam a circulacdo do capital imobiliario, o processo construtivo é realizado
com o0s materiais tradicionais, de baixo custo, semelhantes aos da
autoproducao popular. Entretanto, diferente da autoproducdo, nesse processo
diversos agentes sédo envolvidos nas atividades de planejamento e construcao
(incorporadores, construtores, corretores de iméveis, arquitetos, engenheiros,
mestres de obras, carpinteiros, pedreiros, serventes, eletricistas, pintores,
encanadores etc.) Com a finalidade de produzir a mais-valia para o agente
capitalista, os demais agentes realizam atividades fragmentadas e isoladas
entre planejamento e obra. Usualmente, cabe aos agentes gestores decidir a
aplicacdo das técnicas e processos construtivos e aos operarios apenas as
funcdes motoras e operacionais. Como as atividades de planejamento e gestéo
sdo desenvolvidas sem a participacdo dos operarios, o resultado sdo estudos e
projetos em padrdes que fogem a légica de produgdo. Muitas vezes as ordens
sdo estabelecidas apenas através de relatérios e desenhos técnicos produzidos
pelos gestores, impossibilitando o questionamento das solucdes pelos

operarios.



93

Cada vez os operéarios sdo mais especializados, limitados a repetir as mesmas
tarefas, e cada vez a estrutura ganha mais niveis hierarquicos, distanciando os
chefes — os gestores e principalmente os proprietarios do capital — dos

operéarios. Ure, em The Philosophy of Manufactures, ja afirmava que “um
operéario, ao aperfeicoar-se pela pratica num Unico e mesmo ponto, torna-se

(...) mais barato”.

Desse modo, os operarios ficam sempre com a impressdo de que estédo
evoluindo, ganhando espago no processo em funcdo de sua especializacdo,
denominada nas corporacfes atuais ndo mais como especializacdo e sim
qualificacdo. Entretanto, tal qualificacdo ndo altera o quadro de alienacdo do
operario, nem o abismo cultural existente entre eles e seus superiores. Essa
alienacdo atrelada ao distanciamento é o que efetivamente mantém o operario
submisso, numa relacdo desigual de compra e venda da forca de trabalho. Apés
vender sua forca de trabalho, o operario aceita as ordens recebidas sem
questiona-las, pois ndo quer ameacar seu pagamento futuro que depende da

execucao correta de suas tarefas.

6.3. Participacdo controlada

A provisdo de moradia social no Brasil passa por um processo de
descentralizagdo nas Uultimas décadas, com intuito de adequar as acoes
governamentais as demandas locais e propiciar uma participagdo efetiva a
populacdo demandataria. Novas alternativas tém sido discutidas e
implementadas na producdo habitacional visando a integrar os usuéarios no
processo de planejamento, gestdo e execucdo das moradias. Sdo diversas as
experiéncias realizadas ao longo da década de 1990 por Prefeituras e

organiza¢des ndo-governamentais, no sentido de propiciar & populacdo a

autogestdo de seus empreendimentos habitacionais.

Porém, em determinados momentos recriam-se no ambito das associacbes e
cooperativas o autoritarismo de liderancas e a alienacdo dos demais membros
em relagdo ao processo de gestdo. Infelizmente, as iniciativas de cunho coletivo

também s&o por vezes desvirtuadas por pessoas que as entendem como
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oportunidade de empreender projetos particulares, com objetivos distantes
daqueles comuns a todos os associados. A producdo habitacional realizada por
grupos organizados ndo necessariamente leva a uma autonomia dessas
familias. Existem diversos niveis de participacdo, que, no melhor dos casos,
inclui o envolvimento dos cooperados em todo o processo de tomada de
decisdes e, no pior dos casos, se resume a execucao das obras para reduzir os
custos de producdo. A questdo central na adocdo da autogestdo na producdo
habitacional, e consequente autonomia da populacdo demandataria, € a

capacidade de mobilizacdo e gestdo das familias.

A producdo de moradias de interesse social no Brasil foi por muito tempo
baseada em ac¢des centralizadas, que resultavam em produtos padronizados e
distantes das caréncias da populacdo. As iniciativas coletivas de provisdo de
moradia surgem como uma forma alternativa de superar esses limites. As
propostas populares defendem uma efetiva participacdo da populagao
demandataria na producdo habitacional e a autonomia dessas familias para

deliberar sobre suas moradias.

No entanto, h4 um outro aspecto [...]: autonomia nao é
apenas o direito, mas, principalmente, a capacidade de dar a
si mesmo suas proprias normas. Também nesse sentido, a
autonomia s6 existe quando ha algo de heterbnomo em jogo,
quando ha algo de exterior, de outro. Mas, a autonomia
enquanto capacidade de autodeterminagdo pode ocorrer a
revelia das forcas heterbnomas, ao passo que, como direito

de autodeterminacdo, ela é concedida por essas forcas
mesmas. (KAPP, 2004, p.2)

Uma iniciativa autbnoma néo surge do nada, mas da mobilizacdo de grupo com
capacidade de reger-se a si proprio e forcar o seu reconhecimento externo. A
capacidade dos usuarios de autogovernar-se € determinante para o sucesso ou
fracasso de suas acdes. A separacdo entre forca de trabalho e meio de
producdo, instituida pela propriedade privada, deixa de existir e ganha um
carater coletivo e solidario nos processos autogestionarios autdénomos. A
autonomia permite aos futuros moradores gerenciar o empreendimento
habitacional sem interferéncias externas, administrando diretamente as fases
de planejamento e a execugédo das obras. O envolvimento real nesse processo

propicia a populacdo demandataria condicbes de deliberar sobre os aspectos
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arquitetbnicos e construtivos das moradias, privilegiando valores de uso
estabelecidos apenas pelo seu préprio cotidiano. Baseada nos principios da
autogestdo, essas iniciativas deveriam ser desenvolvidas com a participacdo de
todos os seus membros, compartilhando o controle da organizacdo, sem
ordenadores e subordinados. Cabe ressaltar, que o desinteresse de qualquer
membro deve ser visto com uma fissura nos principios autogestionarios

propostos; uma volta gradativa a heterogestdo das corporac¢des capitalistas.

O perigo de degeneracao da pratica autogestionaria vem, em
grande parte, da insuficiente formacdo democratica dos
socios. A autogestdo tem como mérito principal ndo a
eficiéncia econbmica (necessaria em si), mas o
desenvolvimento humano que proporciona aos praticantes.
(SINGER, 2002).

A grande virtude que a producdo coletiva apresenta em relacdo a autoproducéo
€ a facilidade de superar a falta de apoio técnico, adotando na obra solucdes
técnicas e materiais mais eficientes, e as dificuldades de obter &reas urbanas
adequadas e financiamentos. Entretanto, € necessario um acompanhamento
adequado dos futuros moradores para que 0 processo ndo remeta as praticas
observadas na producdo empresarial, onde as caracteristicas das moradias sdo

impostas aos futuros moradores.

No caso da COOHABEL, a producdo habitacional afasta-se dos principios da
autogestdo detectados em seus processos administrativos. Observa-se um
processo de desmobilizacdo e acomodacdo dos cooperados, que em sua maioria
nao participam com frequéncia das reunides, se eximindo das decisfes da
cooperativa. Essa acomodacdo é confirmada pela recorrente eleicdo dos
mesmos cooperados para ocupar o0s cargos das diretorias e conselhos,
usualmente escolhidos por unanimidade. O processo de desmobilizacdo da
COOHABEL é tao grave, que os proprios membros de diretorias e conselhos ndo

sao assiduos nas reunides da cooperativa.

Uma participacdo efetiva dos cooperados da COOHABEL no processo de
desenvolvimento dos estudos técnicos contribuiria no combate a
mercantilizacdo da moradia, afastando as decisdes projetuais de valores de

troca heterbnomos. Entretanto, o processo de planejamento dos
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empreendimentos da COOHABEL ndo tem sido compartilhado, ao contréario, as
informacgdes técnicas sdo fragmentadas e segmentadas, o que dificulta a
compreensdo do processo pelos cooperados. As acbBes observadas na
COOHABEL assemelham-se a de uma pequena empresa imobiliaria comum, que

tem na moradia sua mercadoria.

Na COOHABEL, o processo de planejamento ficou restrito a interlocucédo entre a
diretoria e os técnicos contratados, de forma que os cooperados em si foram
excluidos do processo. A forma como a moradia € produzida e sera usada pelas
familias cooperadas continuam dissociados. Empresas e profissionais liberais
sdo contratados sem uma definicdo clara dos critérios de escolha. O
desenvolvimento dos servicos é realizado em funcdo de padrbes pré-
estabelecidos em outras experiéncias de provisdo de moradias, notadamente
iniciativas centralizadas e dissociadas participacdo e autonomia da populacédo
demandataria. Como os estudos técnicos sdo desenvolvidos apenas pelas
definicbes dos profissionais contratados e dos diretores da cooperativa, a
aprovacao dos mesmos nas assembléias € morosa. Os projetos sado refeitos
varias vezes em virtude de aspectos como a pouca experiéncia dos profissionais
em estudos para empreendimentos de interesse social e a resisténcia das

familias em corroborar com um processo do qual foram excluidas.

Os empreendimentos Liberdade | e Jardim Bela Vista foram concebidos como
loteamentos comuns, semelhantes aos realizados por empresarios do setor
imobiliario, limitando-se a atender as exigéncias legais e os aspectos técnicos.
A possibilidade de fortalecimento do censo comum, dos principios comunitarios,
pelo envolvimento da populacdo no planejamento inicial, foi desprezada e a
participacdo das familias no processo foi negada com o argumento de se tratar

de leigos®!, que ndo compreenderiam o tema.

O projeto arquitetbnico das unidades habitacionais foi desenvolvido
isoladamente, ap6s a conclusdo do parcelamento da gleba, mas dentro dos
mesmos principios de n&o participacdo. As unidades habitacionais foram

padronizadas, utilizando-se para tal uma tipologia com dois quartos.

3 Argumento utilizado pelos técnicos responsaveis pelo planejamento urbanistico, e corroborado pelos
dirigentes dainstituicao.
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Por um lado, a moradia € uma mercadoria imoével e duravel,
jA que a produgdo/circulagcdo/consumo realizam-se num
mesmo espago e que sua vida econdbmica e Uutil tende a
estender-se durante um longo periodo de tempo. Por outro
lado, trata-se de um bem homogéneo, ou pelo menos cuja
uniformizacdo e padronizagcdo sao problematicas. (RIBEIRO,
1997, p.80)

A padronizacdo das unidades ndo se justifica em um processo produtivo sem
fins lucrativos, onde a racionalizacdo exarcerbada é desnecessaria e a busca de
uma unidade habitacional baseada nos valores de uso deveria ser o objetivo.
Entretanto, a busca pelos valores do uso para os futuros moradores € inviavel,
tendo em vista que os projetos dessas unidades também foram realizados sem

0 envolvimento das familias cooperadas.

Como descrito, o processo produtivo da COOHABEL é uma negacgédo eloquente
dos principios que teoricamente a norteiam. Uma experiéncia marcada pelo
retrocesso nas praticas projetuais se comparada a diversas experiéncias de co-
gestdo realizadas por prefeituras municipais e organizacbes néo

governamentais.

A execucdo das unidades habitacionais ainda néo foi iniciada nos
empreendimentos da COOHABEL, mas tudo aponta para um autoritarismo das
liderancas, que definiram as metodologias construtivas. Existe um consenso
entre os dirigentes e conselheiros na escolha do mutirdo como forma de
execucdo das obras, e na criacdo de um modelo de grupo de compras para
aquisicdo dos materiais da obra, antes mesmo do tema ser discutido em
assembléia. Em virtude da morosidade do processo, o que se observa é um
processo produtivo desvirtuado da proposta inicial, seja pela desmobilizacao

das familias cooperadas, seja pela falta de um apoio técnico adequado.
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7. O “SONHO DA CASA PROPRIA”

7.1 Valor de uso e valor de troca da casa propria

Para Marx, o valor &, antes de tudo, uma categoria social.
Nado ha valor sem trabalho. Concebe-o em seu duplo
significado: valor de uso e valor de troca. (MORAES; COSTA,
1999, p.110)

O valor de uso expressa a substdncia mesma do valor, o seu fundamento
material que decorre do fato de que um objeto “por suas propriedades, satisfaz
necessidades humanas, seja qual for a natureza, a origem delas, provenham do
estbmago ou da imaginagdo” (MARX, 1996, p.57). O valor de uso realiza-se
somente na utilizacdo ou no consumo e pressupde sempre uma relacdo

qualitativa com o individuo que dele se serve.

Ja o valor de troca se realiza na relacdo de troca entre mercadorias, que podem
ter valores de uso absolutamente distintos e incomparaveis enquanto tais. Marx
explicita que a troca ndo é regida pela a qualidade dos valores de uso; eles sdo
somente “veiculos materiais do valor de troca” (MARX, 1996, p.58) A
comensurabilidade entre mercadorias qualitativamente distintas resulta
somente da quantidade de trabalho humano socialmente necessaria para a sua
producdo e nao de sua qualidade no uso. Uma vez que esse trabalho é medido
pelo tempo, sdo mercadoria equivalentes aquelas em que esta incorporada a
mesma quantidade de horas de trabalho (considerando-se sempre a média
necessaria no estagio de desenvolvimento das forcas produtivas de
determinada sociedade). Assim, um objeto pode ser muito Util e ndo ter valor
de troca nenhum, simplesmente porque estd a disposi¢cdo dos seres humanos
sem que trabalhem para isso (como o0 ar que respiramos, a0 menos por
enquanto). Porém, na prética, o valor de troca ndo é idéntico ao preco de uma
mercadoria, porque esse Ultimo estd sujeito a diversos processos que nao a
pura operacdo de producdo, como, por exemplo, as reservas de mercado e 0s
monopdlios. (Esse € o caso também do preco da terra, que € um bem limitado

e nao passivel de reproducéo.) Entrar nos meandros desses mecanismos sociais
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ultrapassaria os propoésitos desta dissertacdo, mas vale ressaltar que o valor de
uso é definido por uma légica qualitativa, enquanto o valor de troca se rege por

uma légica quantitativa.

As préticas humanas, até o advento do capitalismo, s8o marcadas
predominantemente pela producdo de valores de uso, realizadas diretamente
pelos detentores dos meios de producédo. O capitalismo sistematiza a criacdo de
valor de troca, mediante a separacdo entre meios de producédo e trabalho ou
entre capital e trabalho, sendo que o primeiro estabelece para si o privilégio de
deter a maior parte do valor produzido pelo segundo. A mercadoria € o suporte
dessa operacdo. “O modo de producdo capitalista assenta-se,
fundamentalmente, na producdo de valores de troca, sendo a mercadoria sua
unidade elementar. O motor de sua expansdo é a ampliagdo crescente da
apropriacdo da mais-valia”. (MORAES; COSTA, 1999:149) Assim a mercadoria,
na sociedade capitalista, aparecerd como a unidade contraditéria entre o valor
de uso e o valor de troca. No valor de troca ndo importam mais as qualidades
intrinseca das mercadorias, mas exclusivamente a sua virtualidade para a

circulacéao.

No contexto urbano, o valor de uso dos espagos, que inclui seu valor de uso
para novos processos produtivos, fundamenta o valor de troca. O espaco
urbano é um produto social construido por toda a populacdo, direta ou
indiretamente, formando um valor de uso complexo, em parte resultante de
acoes individuais e em parte resultante da propria aglomeragédo dessas agdes. A
localizacdo de determinadas areas e a definicdo de seus precos fundiarios sao
hierarquizadas em funcéo desse valor de uso complexo. O mesmo ocorre com
as edificagdes, ja que sua localizacdo influencia em grande parte em seu prego
de mercado. Nem sempre o0 que esta em jogo € o valor do trabalho humano
sedimentado no proprio imovel (na construgdo de uma casa, por exemplo), mas
sua articulacdo com determinada vizinhanca ou determinados servigos. Nesse

caso, 0 que ocorre € uma valorizagdo baseada na posse de instrumentos

juridicos de propriedade, que garante um pequeno monopdlio.

O valor de uso de uma moradia € definido pela possibilidade de ela atender aos

anseios e necessidades de seus usuarios. Como qualquer valor de uso, também
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o da moradia é incomensuravel. Na autoproducédo, o trabalhador cria valor de
uso para si, pois suas decisdes sdo pautadas pela possibilidade de apropriacdo
que os ambientes e a vizinhanca permitem & sua familia. Entretanto, mesmo
num processo produtivo precario, o trabalhador passa a ter também um valor
de troca, facilmente mercantilizado pela venda ou pelo aluguel. O trabalhador
identifica no processo a Unica forma de conquistar um patriménio. O esforgo
exigido pela extensa jornada de trabalho deixa de ser trabalho n&o pago,
porgque é sedimentado nesse patrimdnio, ainda que ndo de maneira sistematica

(racionalizada) como num processo capitalista de producéo.

Ja o processo produtivo de iniciativas empresariais de provisdo de moradias é
todo desenvolvido em funcdo do valor de troca da habitacdo. O que importa
nao € a apropriacao do espaco depois da venda, mas a velocidade de circulagao
da mercadoria habitagcdo. Mesmo que todos os discursos politicos e publicitarios
afirmem o oposto, essas iniciativas limitam o valor de uso ao minimo
necessario para que se torne suporte do valor de troca. As empresas de
construcao civil se utilizam de estratégias de marketing para criar novos
valores de uso, ndo para atender a necessidades que esses clientes apresentem
espontaneamente, mas para obter novos suportes de valor de troca, como é o
caso, por exemplo, das areas condominiais de lazer (na quais o produtor pode
criar e vender espaco construido sem incrementar a porcdo de solo urbano do
empreendimento, ja que essas areas nao sao contabilizadas nos coeficientes de

aproveitamento dos terrenos, ao menos em Belo Horizonte).

BONDUKI e ROLNIK constatam em 1979, por meio de uma pesquisa empirica,
que “a casa propria € uma aspiracdo generalizada para o conjunto dos
moradores dos bairros [periféricos], aspiragdo inquestionavel, tal € a convicgéo
com que se evidencia” (BONDUKI; ROLNIK, 1979, p.66). A recente corrida ao
cadastramento do programa Minha Casa Minha Vida demonstra que essa
situacdo néo se alterou substancialmente; o préprio nome do programa a
reforca. O significado desse sonho pode ser apreendido sob dois enfoques: o
dos interesses do individuo, seja no valor de uso ou no patrimbénio (valor de
troca), e o dos interesses da cadeia produtiva da construcdo civil, que s&o

exclusivamente relacionados ao valor de troca.
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Para o individuo assalariado, de renda limitada, o pagamento do aluguel mensal
¢ um dispéndio de somas considerdveis que ndo tem por correlato a
constituicdo de nenhum patriménio. Para ele, a casa prépria é a Unica
possibilidade de alcancar relativa estabilidade social e econémica, j& que os
salarios da classe operaria sdo determinados pelo minimo necessario a
reproducédo da forca de trabalho. Além disso, a probabilidade de uma casa de
area reduzida mas com possibilidade de transformacdo e ampliacdo atender as
necessidades cotidianas de uma familia € bem maior de que a possibilidade de
uma moradia padronizada e inalteravel fazé-lo. Portanto, estdo em jogo tanto o

valor de uso quanto o valor de troca.

Por outro lado, como a propriedade da moradia tem esse valor decisivo para a
populacao de baixa renda, ela se torna também “um importante instrumento de
manutencdo do equilibrio social e controlar o seu acesso se [presta] a
propdsitos politicos”. (VALLADARES, 1981, p.19) Esse aspecto conflui o fato de
0 “sonho da casa proépria” alimentar a cadeia produtiva da construcédo civil,
gerando emprego para operarios e lucros para empresarios. A busca pela
propriedade da moradia alimenta o antagonismo entre um déficit habitacional
elevado e um parque imobiliario desocupado, o que pressiona a demanda por
novos empreendimentos. Por isso, tanto empresas quanto o poder publico se

beneficiam com o “sonho da casa propria”.

7.2 Propriedade privada e propriedade coletiva

A apropriacdo privada dos meios de producdo, uma determinacdo geral do
capitalismo, implica a privatizacdo do uso do espaco, embora nao implique
necessariamente a sua propriedade privada. Ribeiro (1997) chama a atencao
para o fato de que a propriedade da terra € um resquicio do feudalismo, que foi
necessario a acumulacdo no processo de surgimento do capitalismo. A
propriedade privada do solo é expressdo do processo histérico de separagdo
entre os homens e seus meios de producéo que viabiliza a apropriacdo de mais-
valia. Mas, em estagio posteriores, essa mesma propriedade até gera entraves
a disputa dos capitais pelo solo, ja que sempre se confrontam com proprietarios

que nao seguem a sua légica. Quando se confronta com uma propriedade néao-
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capitalista, ainda que privada e individual, o capital encontra “uma barreira
extra-econdmica para que possa valorizar-se na producdo e na circulacdo de
mercadorias”. (RIBEIRO, 1997, p.48-49) Se todo o solo estivesse simplesmente

em poder publico e sujeito a disputa de mercado pelo seu arrendamento, por

exemplo, sua distribuicdo para os capitais produtivos seria até otimizada.

Ao mesmo tempo, a propriedade privada do solo possibilita a obtencdo de uma
renda da terra, isto €, a apropriacdo de uma parte da mais valia gerada no
conjunto da economia. Nesse sentido, ela entra no jogo dos capitais em geral,
que nao se resume as operacdes do capital produtivo. A propriedade privada
permite ao proprietario decidir sobre a comercializacdo de determinado espaco

sob a légica da busca de lucro a revelia de quaisquer aspectos sociais. A
propriedade é entendida como um investimento, que deve ser mais rentavel
que outras formas de aplicacBes financeiras. Nesse sentido, a propriedade
privada da terra propicia ao agente capitalista uma situacdo privilegiada dentro
das condicdes médias da producdo, um monopodlio fundiario que dificulta a

producdo de moradias de interesse social.

O problema fundiario pode ser entendido da seguinte
maneira. Como toda e qualquer atividade econémica, a
producdo de moradias necessita de um espaco para realizar-
se, cujo uso, entretanto, € monopolizado pela instituicdo da
propriedade privada. (RIBEIRO, 1997, p.86)

Na organizagdo do espaco urbano, o Estado deveria, no minimo, condicionar a
propriedade do solo. Esse tipo de raciocinio de fato esta incluido na legislagdo
brasileira (Estatuto da Cidade) com o conceito de funcdo social da propriedade.
Entretanto, por ora essa funcdo tedrica ndo teve consequéncias praticas
relevantes nas cidades brasileiras, em parte porque o status de proprietario,
mesmo que de um pequeno imovel, é a expressdo ideolégica de um processo
social e econdbmico inteiramente fundado na propriedade privada. Mesmo que
para a estrutura dos processos capitalistas de producédo importe a propriedade
dos meios de producdo e ndo a propriedade do solo, ambas terminam por
recair no mesmo “direito humano”. Especialmente a habitacdo é entendida
como um patrimbnio que iguala ideologicamente o maior dos capitalista ao

menor dos trabalhadores proprietario de uma modesta moradia.
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Faz parte da cultura latino-americana, patrimonialista como
é, ver como parte do direito do proprietario privado
beneficiar-se de todas as vantagens decorrentes da
propriedade, inclusive a valorizacédo advinda de
investimentos feitos externamente a ela. Mesmo entre os
pobres, a propriedade imobiliaria é vista, dessa forma, como
um direito absoluto. (MARICATO, 2001, p.91)

A propriedade privada do solo impde-se, assim, como mediacdo contraditdria
entre uma realidade restritiva e um crescimento permanente da necessidade de
ocupacdo e “consumo” de novos espagos, cuja manifestacdo mais evidente é a
coexisténcia “de grandes extensdes de terras desabitadas e ociosas ao lado de
populagcdes numerosas sem acessO a0 espago necessario a sua vivéncia e

producdo” (MORAES; COSTA, 1999, p.176).

A propriedade privada individual é tdo enraizada em nossa cultura, que mesmo
em situac¢des onde tecnicamente a aplicacdo da propriedade coletiva seria mais
adequada observa-se, quase como regra, a reivindicacdo pelo reconhecimento
da propriedade individual. No caso da regularizacdo de favelas, o formato
coletivo de usocapido e a atribuicdo de uma fracdo ideal do terreno aos
moradores seria a solucdo mais adequada. Entretanto, apenas recentemente
reivindicacdes nesse sentido tém sido fortalecidas frente & complexidade de

definir parcelas individuais de terras em favelas.

A grande virtude da propriedade coletiva consiste na quebra de um paradigma
fundamental para sustentacdo da producdo habitacional -capitalista, a
propriedade individual dos meios de producdo. Diferente das iniciativas
baseadas na propriedade individual que costuma beneficiar somente o primeiro
comprador, a propriedade coletiva mantém os imdéveis acessiveis de forma
permanente ao restringir o lucro que os moradores teriam ao vender a casa.
Com a implantacdo da propriedade coletiva, os proprietarios recebem de volta o
valor investido no imdével e em qualquer benfeitoria feita posteriormente,
entretanto sem se valer de operacdes especulativas ou de ganhos de

conjuntura, de urbanizacdo ou de inovagao.

As experiéncias mais avancadas de propriedade coletiva na América Latina

foram desenvolvidas no Uruguai pelas cooperativas filiadas a FUCVAM. Elas
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adotam principios essenciais para consolidar a moradia como um bem social e
tolher sua mercantilizacdo. A organizacdo adquirida pelos grupos durante a
obra se prolonga posteriormente, em virtude da propriedade coletiva, que
requer a permanéncia de estruturas de manutencdo e gestdo do bem comum. A
necessidade permanente de andlises e discussfes coletivas, ndo sé contribui na
conscientizacdo sobre as necessidades da cooperativa, como também ativa
mecanismos de solidariedade e democracia participativa nos processos mais

gerais de tomada de decisdes.

Pela propriedade coletiva, a cooperativa é a proprietaria dos imdveis e concede
o direito de uso aos seus cooperados. A definicdo de qual moradia sera ocupada
por cada familia sé ocorre apés a conclusao das obras, usualmente por sorteio.
A propriedade coletiva propicia ainda o surgimento em algumas cooperativas de
equipamentos urbanos como policlinicas, bibliotecas e éareas de lazer que
contribuem na melhoria da qualidade de vida dos cooperados e da populacdo
da vizinhanca.

Como a propriedade dos iméveis é coletiva, o pagamento do financiamento é
feito pela cooperativa, que quita mensalmente a parcela correspondente ao
conjunto das moradias. Dessa forma, os cooperados ficam menos vulneraveis
em caso de inadimpléncia, pois a divida do financiamento habitacional é da
cooperativa e ndo do individuo. Os problemas de inadimpléncias sao resolvidos
internamente entre os cooperados. Quando existe uma razao justificada e
temporaria, os cooperados utilizam recursos de um fundo de auxilio destinado a

superar esses inconvenientes.

A adocdo do modelo de propriedade coletiva apresenta ainda a virtude de
potencializar os recursos publicos, pois garante que os subsidios concedidos
pelo financiamento ao primeiro proprietario sejam repassados aos futuros
moradores, multiplicando seu impacto social. O processo de producdo de
moradias de propriedade coletiva dificulta ainda o desvio de recursos ou
superfaturamento das obras. Os sécios se identificam com sua cooperativa,

contribuindo na manutencéo de seus imdveis e dos principios cooperativos.



105

8. CONCLUSAO

As tradicionais iniciativas publicas, que véao da criacdo de politicas a
regulamentacdo do mercado habitacional privado, demonstram que a busca de
formas menos autoritarias de provisdo de moradia ganhou prioridade no Brasil
tardiamente. Entretanto, ao analisar as iniciativas de producdo habitacionais
individuais, baseadas na autoproducdo e na urbanizagao periférica, percebe-se
que a solucdo esta mais proxima de iniciativas empreendidas pela sociedade
civil, mesmo que com apoio publico, do que de iniciativas geridas pelo poder
publico. As iniciativas empreendidas pela sociedade civil sdo uma alternativa
para ampliar o acesso a moradia, principalmente ao incorporar os principios da
autogestdo. “Multirdo ou autoconstrucdo administrados pelo Estado eliminam
boa parte das vantagens que essas praticas sociais apresentam quando
promovidas de forma auténoma pela populacdo”. (BONDUKI, 2000, p.44). As
iniciativas coletivas podem ter sobre o problema habitacional o mesmo impacto
que a autoproducdo individualizada teve, ja que as relagdes entre proprietario

fundiario, capitalista e usuario nao se alteram.

Quando é o usuéario da moradia quem obtém o terreno
(comprando, por heranga, etc.) e realizando a construcéo,
estamos diante de uma producdo ndo mercantil. [...] O que
caracteriza esta forma é que a sua mola de funcionamento,
as decisbes sobre a producgdo (onde, como, caracteristicas de
reproducdo, etc.) ndo sdo a busca do lucro e sim o
fornecimento ou autofornecimento de um valor de uso.
(RIBEIRO, 1997, p.157)

Os problemas da autoproducdo consistem fundamentalmente na auséncia de
financiamentos direto a populag¢do, na falta de apoio técnico e nas dificuldades
de acesso ao solo urbano. Entretanto, caso a autoproducado seja realizada por
um grupo de pessoas, a mobilizagcdo desse grupo tende a superar os referidos
limites, preservando as virtudes dos processo individuais. Por meio do
associativismo ou do cooperativismo a populacdo de baixa renda pode ter
acesso a areas dotadas de infraestrutura e legalizadas, evitando que se repitam

os efeitos segregadores do crescimento periférico e permitindo, inclusive, que
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junto com a producdo habitacional sejam implementadas politicas territoriais de

promocéo social, democratizando o acesso a cidade.

As iniciativas coletivas propostas por associacdes de moradores, organizacdes
ndo-governamentais e movimentos populares demonstram uma nova tendéncia
na producdo habitacional e no papel desempenhado pelo Estado. A “néo
interferéncia do poder publico possibilitava rapidez e agilidade; expedientes
diversos, criados na pratica por esses agentes individuais, viabilizaram
economias invisiveis, solu¢des inacreditaveis e que seriam inviaveis para o
Estado”. (BONDUKI, 2000, p.44).

Cabe ressaltar que as experiéncias coletivas continuam inseridas em um
contexto onde predominam as iniciativas de provisdao de moradia que visam a
lucratividade das empresas do setor de construgao civil. Entretanto, apesar de
intrinsecamente relacionados aos principios do capitalismo, essas iniciativas
predominantes sdo passiveis de inumeras alteracdes visando propostas e

experiéncias ndo capitalistas.

(...) o predominio do capitalismo n&o reduz a amplitude de
possibilidades as referidas variacdes. Pelo contrario, essa
amplitude de possibilidades inclui formas de conceber e
organizar a vida econbmica que implicam reformas radicais
dentro do capitalismo, baseadas em principios nao
capitalistas ou que apontam, inclusive, para uma
transformacdo gradual da economia para formas de
producdo, intercambio e consumo nédo capitalistas. (SANTOS,
2005, p.26).

A producdo cooperada de moradias de interesse social s6 se viabiliza ao superar
0s mesmo obstaculos enfrentados pelas iniciativas empresarias, 0 acesso ao
solo urbano e financiamento. Para tanto, pode lancar mao de estratégias ja
adotadas pelo proprio mercado imobiliario. Ao adotar essas estratégias
metodologias, sem que exista no processo o0 agente capitalista, as iniciativas

coletivas poderm adquirir autonomia e eficiéncia na producdo de moradias.

A producao habitacional cooperada ndo tem o apenas intuito de retirar o agente
capitalista do processo, para reduzir o custo final da habitagdo, tem tampouco

de resume aos preceitos dos “programas alternativos classicos: autoconstrucéo,
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mutirdo, legalizacdo de lotes, urbanizacdo de favelas, etc.” (RIBEIRO,
AZEVEDO, 1996, p.27). Pelo contrario, a producdo habitacional cooperada tem
o intuito de transformar-se numa nova forma de provisdo de moradia néo
capitalista, devendo para tanto ser estruturada conforme as seguintes regras

produtivas e operacionais:

1. constituir e administrar a cooperativa com base nos principios de
autogestéo.

2. planejar as moradias em funcdo do valor de uso para as familias
cooperadas.

3. obter financiamento coletivo para aquisicdo de terreno e execucdo de
infraestrutura basica, devendo os associados, individualmente, assinarem
carta de crédito ou outra garantia, como o aval solidario.
construir as habitacbes através do mutirdo autogestionario.

5. manter as unidades habitacionais como propriedade coletiva da
cooperativa, e conceder o direito de uso aos cooperados. Prever nos
estatutos sociais a impossibilidade de transferéncia do direito de uso sem
autorizacdo da cooperativa, a fim de a fim de evitar a especulacédo
imobiliaria.

6. administrar o condominio e a conservacdo do conjunto e das obras apés a
ocupacdo das mesmas. A vida cooperativa comeca realmente quando

inicia a fase das moradias.

O cooperativismo na producdo habitacional, fundamentado na autogestdo, no
valor de uso e na propriedade coletiva, configura-se como uma alternativa
sustentavel de provisdo de moradias, enfrentando as desigualdades de recursos
e poder que o capitalismo produz sistematicamente. O engajamento dos
cooperados no processo de provisdo de moradia contribui para que a producéo
habitacdo deixe de ser vista somente como “casa para morar”’. A adocdo de
modelos autogestionarios de provisdo de moradia, dentro dos limites do
desenvolvimento local, permite a implementacdo conjunta de acdes de
capacitacdo e geracdo de emprego e renda, contribuindo para o

desenvolvimento socioeconédmico do grupo.
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