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Organizado por Ada Colau e Adria Alemany e publicado originalmente em
idioma cataldo pela Angle Editorial, o livro Vidas hipotecadas: de la burbuja inmo-
biliaria al derecho a la vivienda (2012) representa um valioso ponto de partida para
compreender, a luz da histdria, as transformacdes recentes no mercado imobilia-
rio na Espanha.

Os autores relatam, com alto grau de aprofundamento, o conjunto de expe-
riéncias acumuladas no &mbito da Plataforma dos Afetados pela Hipoteca (PAH),
um importante movimento social ligado a questdo habitacional no pais que ganhou
bastante protagonismo nas duas ultimas décadas, particularmente no contexto
pos-crise. A forma de organizagdo desse movimento, que surgiu em Barcelona, na
Catalunha, foi bastante admirada pela populacgdo, tanto que seu modo de atuacéo
rapidamente se disseminou pelo territério e sua principal lideranga, Ada Colau,
tornou-se prefeita daquela cidade no ano de 2015. A luta pelo direito a moradia, o
apoio juridico e emocional oferecido as pessoas que perderam suas casas para 0s
bancos e a denuncia das praticas financeiras consentidas pelo Estado espanhol,
portanto, sdo alguns dos aspectos que norteiam essa obra.

O livro esta organizado em trés partes principais, além de uma introducéao
feita por Colau e Alemany e dos prélogos escritos por Gerard Pisarello’ e José Coy?.

1. Professor de Direito Constitucional da Universidade Auténoma de Barcelona (UAB).

2. Membro da PAH da Provincia de Murcia (Espanha).
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No capitulo 1 sdo levantadas algumas questdes fundamentais para o entendimento
da situacdo da crise espanhola, denominada pelos autores “DNA da bolha imobi-
lidria”. O capitulo 2 trata especificamente da transformacdo de uma problematica
individual em uma luta coletiva; assim, os autores relatam os esforcos empreen-
didos na organizac¢do da populacdo no &mbito da PAH. Por fim, o capitulo 3 esta
apoiado em uma revisdo dos aspectos legais que envolvem o processo de execucdo
hipotecdria no pais; por essa razao, as pautas e os conselhos que foram registrados
nessa parte servem também como um “guia” para auxiliar as vitimas desse fraudu-
loso processo que alimenta a riqueza de entidades financeiras.

Os autores realizam uma solida andlise do DNA da bolha imobilidria espa-
nhola e apontam que o direito a moradia (artigo 47 da Constituicdo espanhola)
foi sistematicamente violado ao longo do tempo, contexto em que o poder publi-
co se tornou cumplice desse processo ao apostar em um modelo de crescimento
econdmico facil, rapido e de curto prazo, apoiado, sobretudo, na liberalizacdo da
urbanizacao (Lei de Solos de 1998) e do crédito hipotecario. Em outras palavras,
em uma conjuntura econdémica de alta liquidez, viabilizada pelo aumento paula-
tino dos investimentos estrangeiros diretos (IED) na Espanha, no contexto de sua
entrada na Unido Europeia (UE), adotou-se uma politica urbana que impulsionou a
mercantilizacdo da moradia e o regime de propriedade, o que promoveu um ciclo
imobilidrio sem precedentes no pais.

Mas os autores destacam que compreender o projeto proprietarista espanhol
requer considerar os aspectos histoéricos, em especial as politicas habitacionais ado-
tadas durante o franquismo3, pois foi nesse periodo que a producdo imobilidria se
consolidou como um setor dinamizador da economia nacional, além de funcionar
como um importante mecanismo de controle social. Durante o periodo de tran-
sicdo democratica no pais, o que se verificou foi uma continuidade e um reforco
desse projeto, ao passo que a economia espanhola se consolidava de maneira mais
efetiva nos circuitos globais de reproducéo do capital.

Em um contexto em que a ideologia neoliberal ganha forca em dmbito mun-
dial, a liberalizacdo dos fluxos financeiros vai reorganizar a economia politica dos
diferentes paises. Na Espanha, a partir de 1960, verifica-se uma paulatina retra-
¢do do Estado no provimento de bens e servicos basicos para a populacao, que se
acentua nas décadas seguintes e “aniquila” grande parte dos instrumentos de inter-
vencdo publica. A partir dai, apontam os autores, o Estado tornou-se uma “correia
de transmissdo” dos interesses privados.

3. Regime politico ditatorial que vigorou na Espanha entre os anos de 1939 e 1975, marcando a vitdria de
um grupo nacionalista que colocou no poder o general Francisco Franco.
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Neste sentido, a entrada da Espanha na Unido Europeia (UE) e, consequen-
temente, a substituicdo de sua antiga moeda — peseta — pelo euro conduziram o
pais a um novo papel na divisdo internacional do trabalho (REIS, 2019). Verifica-se,
entdo, um aprofundamento na implementacdo de politicas que buscaram, mais
do que nunca, atender aos interesses privados nacionais e internacionais. Como
j& mencionado, a flexibilizacdo da legislacdo urbana e de crédito seria responsa-
vel por alcar as dindmicas imobilidrias a um novo patamar, o que fez com que o
mercado imobilidrio se configurasse como um espaco econdmico privilegiado de
valorizacdo dos capitais que agem sobre o ambiente construido.

A “economia do tijolo”, como ficou conhecida em seu momento dureo, repre-
sentava cerca de 30% do PIB nacional (considerando as atividades indiretas que se
articulam ao setor). Estima-se que, entre os anos de 1998 e 2007, foram produzidas,
aproximadamente, 6,6 milhdes de novas moradias, o que fez com que 87% da po-
pulacdo espanhola se tornasse proprietdria; esses numeros sdo superiores a média
europeia, que gira em torno de 60%. Nesse contexto, toda e qualquer possibilidade
de implementacao de uma politica urbana apoiada no regime de aluguel havia sido
descartada. A reforma da Lei de Arrendamentos de Urbanos*, por exemplo, tornou
o aluguel uma opcao instavel, cara e precdria, destacam os autores.

Colau e Alemany chamam a atencdo para a relacdo entre o processo de
formacao da bolha imobilidria espanhola e os discursos que foram disseminados
publicamente por supostos pesquisadores especialistas, consultores profissionais,
representantes do setor imobilidrio, politicos e até mesmo presidentes de bancos,
que em debates televisionados defendiam seus interesses apoiados pelo lobby de
empresas imobilidrias, construindo um imagindrio popular que sobrepunha o va-
lor de troca da moradia em detrimento de seu valor de uso. Esses agentes, portanto,
reforcavam a ideia de que a hipoteca era um ativo financeiro seguro, sinénimo
de status social e éxito profissional, enquanto o aluguel era sindénimo de fracasso
pessoal e de inferioridade social.

A partir dai, o fendmeno da especulacdo imobilidria ganhou forga, o que
nos ajuda a entender o processo de elevacdo constante dos patamares de precos
imobilidrios e fundidrios desse periodo. De acordo com os dados obtidos, cerca de
40% do total dos imdveis eram destinados a chamada “demanda especulativa”, o
que contradiz o modelo econémico de concorréncia perfeita, o qual pressupde a
constituicdo de um preco de equilibrio. No mercado imobilidrio, como se sabe, as
coisas sdo bastante diferentes ou mesmo imperfeitas, sobretudo porque o padréo
de concorréncia oligopolizado desse mercado — com poucos produtores e muitos

4. Também chamado “Decreto Boyer” em alguns textos sobre o assunto.
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consumidores — configura uma realidade em que 0s primeiros exercem uma posi-
¢do de forga no processo de formacao de pregos, causando, assim, o endividamento,
um dos tracos marcantes do processo de formacdo da bolha imobilidria espanhola.

No ambito da administragdo publica, os autores enfatizam as consequéncias
nocivas que o processo de privatizacdo do Banco Espanhol (que se iniciou em 1980)
trouxe para milhares de cidaddos do pais. A medida que passaram a gerenciar a
poupanca das familias, os bancos privados também detiveram o poder de escolher
0s projetos que iriam financiar, determinando, assim, a estrutura produtiva do
pais, que se tornou menos diversificada ao longo dos anos. Isso significa que boa
parte das poupancas foi parar diretamente no mercado imobilidrio, tido como a
“galinha dos ovos de ouro” daquele periodo, especialmente por ser mais dindmico
e por apresentar os maiores rendimentos naquele contexto. Mas esse também seria
o grande erro, apontam os autores, ja que “colocar todos 0s ovos na mesma cesta”
acarretaria efeitos catastroficos, no momento em que se instaurava a crise finan-
ceira internacional. Fuga de capitais, diminuicao da liquidez e do acesso ao crédito,
ampliacdo do desemprego e do grau de inadimpléncia, que, por sua vez, gerou
uma enorme onda de despejos, sdo alguns dos exemplos que ajudam a entender os
efeitos da crise na Espanha a partir de 2008.

Os autores também reconhecem a (ir)responsabilidade das entidades finan-
ceiras nesse processo, pois foram elas que desenvolveram um perverso sistema
de incentivos que premiava aqueles promotores que vendessem 0 maior numero
de hipotecas, além de terem concedido milhares de empréstimos sem avaliacédo
adequada, endividando, desse modo, milhares de trabalhadores cujos rendimentos
eram insuficientes para pagar o montante emprestado.

De maneira bastante contraditdria, o Estado, que deveria amparar esses
trabalhadores, efetuou ajudas publicas e injetou dinheiro nesses bancos, endi-
vidando-se em funcdo da légica perversa da acumulacdo financeira. A reforma
financeira realizadas serviu apenas como instrumento para dissipar a desconfian-
¢a do sistema financeiro espanhol e tentar “reanimar” o mercado imobilidrio, sem
resolver efetivamente os problemas sociais, econémicos e urbanos da populacéo
afetada pela crise.

Em um contexto fortemente marcado por injusticas sociais e urbanas, ganhou
forca uma resposta coletiva para o caos gerado pelo estouro da bolha imobilidria: a
consolidacdo da PAH, assunto discutido pelos autores no segundo capitulo do livro.

5. Essa reforma exigia a criagdo de um “Banco Ruim” (“banco malo” em espanhol), que comprou os
ativos imobilidrios considerados “t6xicos” para revendé-los posteriormente.
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Colau e Alemany apontam que antes havia na Espanha um movimento social
de luta por moradia com o nome V de Vivienda, mas, com a instauracdo da crise
internacional, um novo ponto de inflexdo exigiu possibilidades renovadas de orga-
nizacdo e intervencgdo. Assim, a PAH e o V de Vivienda se uniram para repensar o
acesso a moradia, em meio a enorme onda de despejos que ocorria em diferentes
lugares do pais.

O primeiro passo foi aceitar a tese de que se tratava de um problema coleti-
vo, de ordem estrutural. Por essa razao, tornou-se necessario colocar em marcha
um processo de desculpabilizacdo das vitimas para o respectivo empoderamento,
ou seja, 0 movimento buscou, a todo 0 momento, construir um espago de suporte
mutuo e de solidariedade que sobrepunha o bem comum ao individual. O que se
buscou foi dar respostas concretas e imediatas as familias que ndo podiam esperar
por mudancas legislativas.

A forma de organizacdo era horizontal e a estratégia estava apoiada no asses-
soramento coletivo, que tratava de casos particulares em assembleias coletivas e
que, com o passar do tempo, se tornou uma ferramenta imprescindivel e transfor-
madora, ao capacitar o individuo técnica e emocionalmente, convertendo-o em um
sujeito ativo e transmissor de conhecimento, capaz de assessorar outras pessoas
necessitadas que estavam vivenciando a mesma situagao.

Com os novos recursos da web e as redes sociais, 0o movimento ganhou forga
e se expandiu continuamente, o que permitiu que pessoas de diferentes regides do
pais entrassem em contato e trocassem experiéncias, além de compartilhar estra-
tégias de atuacdo na escala local.

A multiplicacdo da PAH converteu a questao habitacional em pauta de agenda
politica nacional — a campanha “Stop Desahucios!” —, exigindo respostas imediatas
por parte do governo em suas diferentes escalas (local, autonémica e central). Gros-
so modo, podemos destacar os trés principais objetivos desse movimento social:
i) a dacion en pago®; ii) a paralisacdo dos despejos; iii) a conversdo das moradias
hipotecadas em um parque publico de moradias de aluguel social. Somente a par-
tir do cumprimento desses objetivos seria possivel alterar a correlacido de forcas
estabelecida na sociedade, dado que a legislacdo espanhola protege firmemente as
entidades financeiras.

No ambito das administracdes locais, um problema recorrente era a falta de

instrumentos juridicos e de recursos financeiros, visto que os cofres municipais

6. Optamos por manter o termo original porque ndo encontramos uma traducdo equivalente para o
portugués, mas se trata da possibilidade de quitar uma divida hipotecaria com o banco por meios legais,
mediante a entrega do imdvel (semelhante ao que no Brasil se denomina alienagéo fiducidria).
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também sofriam fortemente com a crise instaurada, num contexto de aumento da
demanda por servicos sociais. Nesse sentido, a PAH realizou, em dezembro de 2010,
uma campanha dirigida a todos os governos locais para se posicionarem publi-
camente diante do governo central, com o propdsito de reformular a legislacédo
hipotecaria do pais. No periodo de um ano, cerca de duzentos municipios aprova-
ram a mocdao, entretanto os autores relatam que boa parte dos governos priorizou
medidas que ndo gerassem conflitos com os bancos, dentre as quais sobressaem
o fornecimento de uma ajuda minima, que ndo resolvia o problema das familias
afetadas, e uma restricdo dos critérios para o sorteio dos imo6veis. No dmbito das
Comunidades Auténomas, o destaque foi a Catalunha, que, em virtude da grande
mobilizagdo popular, construiu um modelo de intervencao que acabou sendo “ex-
portado” para as demais comunidades autbnomas espanholas.

Colau e Alemany apontam que essas “pequenas grandes vitorias”, tanto sim-
bdlicas quanto concretas, fortaleceram o movimento e o tornaram mais articulado,
ou seja, com a realizacdo de um so6lido diagndstico sobre a crise e a elaboracdo de
propostas sérias, vidveis e necessdrias, os bancos mostraram-se mais dispostos a
negociar, o que evidencia o poder de organizacdo da populacdo em prol de uma
causa coletiva, no caso, a questdo habitacional.

A capacidade de construir, passo a passo, novas formas de alterar as “regras
do jogo” possibilitou o vislumbre de uma mudanca no modelo de desenvolvimento
econdmico, tendo em vista que, a partir dai, o debate popular concentrou-se em
conceber maneiras de romper com o processo de financeirizacdo da habitacdo que
havia se consolidado.

No caminho oposto, as administra¢des publicas insistiram na manutencdo da
ordem vigente, injetando dinheiro publico nas mesmas empresas responsaveis por
quebrar o pais, fato que legitima e induz a pensar novas formas de planejamento
regional e urbano que contemplem o tratamento da habitacdo como bem comum.

Do ponto de vista dos aspectos legais, tema amplamente discutido no terceiro
capitulo do livro, os autores apontam a existéncia de dois importantes modelos
consolidados na literatura: i) o modelo anglo-saxao; ii) o modelo de reabilitacdo. O
primeiro permite que o devedor tenha um novo recomeco (fresh start), enquanto o
segundo, mais comum nos paises europeus e também aplicado na Espanha, favore-
ce os bancos, pois trata a hipoteca como um empréstimo pessoal em que o imdvel é
apenas uma garantia em caso de ndo pagamento. Desse modo, ainda que o imdvel
seja entregue para o banco, continuam a correr juros sobre a divida, até que seja
realizado um acordo.

Os dados estatisticos apontam que, entre 2007 e 2011, foram produzidas cerca
de 349.438 ordens de execucdo hipotecaria na Espanha. Ante esses numeros, a PAH
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questiona ndo apenas a falta de mecanismos institucionais para amparar as vitimas
desse processo, mas também a natureza perversa do modelo de desenvolvimento
econdmico adotado, que se apoia, sobretudo, na hegemonia das financas que busca
novos horizontes para se reproduzir — neste caso, mediante as dindmicas econdémi-
cas ligadas ao imobilidrio e ao fundidrio.

Em suma, o livro organizado por Colau e Alemany, além de reunir um conjun-
to de informacdes empiricas detalhadas e sistematizadas, propde ao leitor pensar
a realidade com base em um tripé analitico que articula economia, sociedade e
territdrio, apoiado, sobretudo, em um viés politico anti-hegemonico, horizontal e
cooperativo. O livro trata, ainda, de uma problemadtica extremamente importante
no periodo atual, em que o mercado imobilidrio assume grande protagonismo na
producdo do espaco em diferentes lugares no mundo. Neste sentido, ainda que a
obra aborde uma realidade europeia, seu legado nos faz refletir sobre o modo pelo
qual esses processos se manifestam e se materializam na periferia do capitalismo.
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