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Resumo

O presente trabalho tem por objetivo compreender de que maneira as transformacdes recentes
da politica habitacional brasileira — notadamente a criacdo do Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV) em 2009 —, contribuem para a expansao do espago metropolitano periférico
sobre municipios menos comprometidos com o processo de metropolizacdo, a partir da
producao de moradia pelo mercado imobilidrio formal/legal para o chamado ‘“‘segmento
econémico” — que abrange as familias com renda inferior ou igual a 10 salarios minimos. As
familias nesta faixa de renda passam a participar mais ativamente do mercado consumidor de
moradia nos anos 2000. Até entdo, a producdo de moradia as margens da legalidade e da
formalidade se apresentava como uma das poucas alternativas vidveis para as familias que
pertencem as camadas de renda mais baixa da populacdo. Os problemas relacionados ao
acesso a moradia e a cidade se constituiram e agravaram ao longo do processo de urbanizacéao
brasileiro. Sob este aspecto, 0 espaco metropolitano periférico, que se configurou a partir da
producdo de moradia pela e para as camadas mais pobres da sociedade brasileira, caracteriza-
se, em linhas gerais, como lugar da irregularidade, da precariedade e da pobreza. Desde o
final da década de 1990 uma série de acOes tem sido empreendidas na esfera das politicas
publicas de habitacdo. Em suma, boa parte destas acbes contribuiu para a inser¢do das
familias com renda inferior ou igual a 10 salarios minimos no mercado formal/legal de
moradia, através do incremento do crédito imobiliario e da flexibilizacdo das condicdes de
financiamento. A hipotese central deste trabalho é que a ampliacdo do mercado da moradia,
que passa a incorporar o ‘“‘segmento econOmico”, favorece a expansdo do espago
metropolitano periférico sobre municipios até entdo menos integrados a dindmica
metropolitana, onde a disponibilidade e o custo da terra se mostram interessantes ao capital
imobiliario. A fim de compreender as particularidades deste processo, 0 municipio de Juatuba
— localizado no vetor de expansdo da RMBH denominado Eixo Industrial — foi adotado como
estudo de caso. A analise dos dados e das informacdes obtidos na pesquisa de campo
possibilita afirmar que, a despeito de tais particularidades, o acesso a moradia e,

consequentemente, a cidade se consolidam como um privilégio e ndo como um direito.

Palavras chave: Regido Metropolitana de Belo Horizonte. Juatuba. Espaco metropolitano
periférico. Politicas publicas de habitacdo. Programa Minha Casa Minha Vida. Dindmica

imobiliaria.



Abstract

This study aims to understand how recent changes in Brazilian housing policy — especially the
“Minha Casa Minha Vida” Program — contributes to the expansion of the peripheral
metropolitan area over less related to metropolitan process cities, thru dwelling production by
the property market for “economic sector”. This sector embraces families with 10 or less than
10 minimum salaries as income. These families managed to take part in property market since
last decade. Until then, the construction of illegal and informal dwelling was presented as one
of the few viable alternatives for families that belong to lower income strata of the population.
The problems related to housing or access to housing and the city constituted and worsened
over the urbanization process in Brazil. The peripheral metropolitan area is characterized by
irregular, insecure and substandard conditions. Since the late 1990’s a sequence of public
housing programs has been undertaken. Most of these actions contributed to the inclusion of
families with income less than or equal to 10 minimum salaries in the formal/legal residence,
by increasing the mortgage and the easing of financing conditions. Probably the recent
enlargement of property market leads to metropolitan periphery spread over cities less
compromised with metropolitan process. That is the main hypothesis of this work. Willing to
discuss it, the metropolitan city of Juatuba was chosen as a case study. According to the
information we’ve got during the research it is reasonable to affirm that the access to housing

in this case and, therefore, to the city itself is not treated as a right, but as a privilege.

Keywords: Belo Horizonte Metropolitan Area. Juatuba. Metropolitan and peripheral space.
Public housing policies. “Minha Casa Minha Vida” Program. Real property market.
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1 INTRODUCAO

O objetivo deste trabalho é compreender de que maneira as transformacdes recentes da
politica habitacional brasileira, e especialmente o lancamento do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV), contribuem para a expansao do espaco metropolitano periférico sobre
municipios até entdo menos integrados a dindmica metropolitana, a partir da producdo de
moradia pelo mercado imobilidrio formal/legal para o chamado “segmento econdmico” —
termo atribuido as familias com renda inferior ou igual a 10 salarios minimos que passam a
participar ativamente do mercado consumidor de moradia nos anos 2000." Para tanto, o
municipio metropolitano de Juatuba, inserido no vetor de expansdo da Regido Metropolitana
de Belo Horizonte (RMBH) denominado Eixo Industrial, foi definido como estudo de caso.

As hipoteses discutidas nesta pesquisa foram estruturadas especialmente a partir dos
trabalhos de Ribeiro (1997) e Maricato (2000), cujas particularidades sdo abordadas no
capitulo 3. Parte-se da hipdtese central de que a necessidade de suplantar o “problema
fundiério”, apontado por Ribeiro (1997) como um dos limites especificos ao ciclo de rotagdo
do capital no mercado de producdo de moradia, tem levado o capital imobiliario a expandir
sua atuacdo sobre o espaco metropolitano periférico, sem controle publico, avancando sobre
municipios menos comprometidos com a dindmica metropolitana, onde a taxa de vacéncia de
terrenos urbanos conforma um estoque de terras com precos relativamente mais baixos que
aqueles praticados no pélo e nos municipios mais comprometidos com o processo de
metropolizacdo. No caso especifico dos municipios que integram o Eixo Industrial da RMBH
esse processo soma-se a expansao industrial resultante de processos inerentes a reestruturacao
produtiva internacional.

A segunda hipoétese diz respeito a superag@o do “problema da demanda”, 0 outro limite
especifico ao ciclo de rotagdo do capital no mercado produtor de moradia segundo Ribeiro
(1997). Até o inicio dos anos 2000, a producdo de moradia as margens da formalidade e da

legalidade parecia ser a Unica alternativa viavel — ou umas das poucas disponiveis — para as

! Atualmente, na esfera do Programa Nacional de Habitagdo Urbana (PNHU) que integra o PMCMV, a
populacdo com renda inferior a 10 salarios minimos ¢é dividida em 03 faixas de renda: 1) Inferior ou igual a
R$1.600,00; 2) Superior a R$1.600,00 e inferior ou igual a R$3.100,00; 3) Superior a R$3.100,00 e inferior ou
igual a R$5.000,00. Na época em que o programa foi langcado, em julho de 2009, os recortes coincidiam com
valores resultantes da multiplicacdo do salério minimo (R$465,00, na ocasido), sendo: 1) Inferior ou igual a
R$1.395,00 (03 salarios minimos); 2) Superior a R$1.395,00 e inferior ou igual a R$2.790,00(06 salarios
minimos); 3) Superior A R$2.790,00 e inferior ou igual a R$4.650,00 (dez salarios minimos). As questdes
referentes a este recorte, suas particularidades e a variagdo destes valores desde o lancamento do programa seréo
abordadas no Capitulo 3. Cabe observar que no escopo deste trabalho o salario minimo serd adotado como
varidvel em diversos momentos.
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familias que pertencem as camadas mais pobres da sociedade brasileira. Todavia, durante a
primeira década do seculo XXI, transformac6es juridicas e institucionais no ambito das
politicas publicas de habitacdo e da regulacdo das atividades imobiliarias favoreceram a
insercdo de parte destas familias no mercado consumidor de moradia, formal e legal, através
do incremento do crédito disponivel e da ampliacdo das condi¢bes de financiamento de
imdveis residenciais, contribuindo para a ampliacdo da demanda solvavel.

Juatuba apresenta condicGes especificas para a avaliagdo do “problema fundiario” e do
“problema da demanda”. Situado em uma regido de topografia amena e localizado no
entroncamento das rodovias BR-262 e MG-050, o municipio apresenta ocupacdo urbana
dispersa e de baixa densidade e um namero significativo de terrenos vazios, cujo valor para
comercializacdo varia entre R$5,93/m2 no bairro Itajubd, localizado nas proximidades da
divisa com lgarapé, e R$150,00m2 na area central.? Além das caracteristicas fundiarias, 0s
aspectos socioeconémicos também merecem atencdo. As condi¢bes formais de trabalho de
boa parte da populagdo local e dos municipios vizinhos conferem as familias com renda
inferior a 10 salarios minimos 0s requisitos necessarios para participar dos programas que
disponibilizam crédito imobiliario para financiamento habitacional. As particularidades ora
mencionadas somam-se a0 comprometimento do municipio com o processo de expansao da
atividade industrial na RMBH.

A terceira hipotese diz respeito a constituicdo propriamente dita do espaco
metropolitano periférico. Em contraposi¢do a analise da “cidade ilegal” — conformada a partir
da producéo informal e irregular do espaco metropolitano periférico como lugar de moradia
pela e para as camadas de renda mais baixas da populacéo, e denominada por Maricato (2000)
“lugar fora das ideias” — busca-se demonstrar que a “cidade legal” configurada a partir da
producdo formal/legal de moradia voltada para familias com renda entre 0 e 10 salérios
minimos continua sendo “lugar fora das ideias”. Sob este aspecto, a produgdo da moradia e,
consequentemente da cidade, atrelada a ampliacdo do crédito imobilidrio através de
programas que integram a Politica Nacional de Habitacdo e executada em conformidade com
0s parametros estipulados na legislagdo urbanistica municipal ndo garante o cumprimento
efetivo da funcéo social da propriedade e da cidade.

A constituicdo do espaco metropolitano implica a formacéo da periferia metropolitana.
O processo brasileiro de urbanizacéo estruturado na propriedade fundiéria, concretizado sobre
as bases funcionalistas do urbanismo modernista e regulado segundo os interesses do capital

2 PREFEITURA MUNICIPAL DE JUATUBA / SETOR DE TRIBUTOS. Entrevistas sobre o municipio.
Juatuba, 2011.
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imobiliario determinou a configuracdo do espa¢o metropolitano nos moldes do padrao centro-
periferia. > Neste contexto, o0 acesso a cidade e aos bens a ela relacionados, principalmente a
moradia, tornou-se cada vez mais escasso nas metropoles brasileiras.

O tradicional espaco metropolitano periférico consolidou-se ao longo do tempo como
espaco de moradia da populacdo excluida do mercado imobiliario formal/legal* e,
consequentemente, dos grandes centros urbanos, caracterizado pela distancia e como lugar da
irregularidade, da precariedade e da pobreza. Tal afirmacdo ndo esgota as possibilidades de
producdo da periferia metropolitana, conquanto sintetize aquelas decorrentes da producéo dos
espacos de moradia para e pela populacéo de renda mais baixa.

A producdo do espaco urbano periférico precério e irregular, a partir da producao de
moradia pela e para as camadas de renda mais baixas da populacdo, estd imbricada ao
processo de urbanizacdo brasileiro, que se consolidou durante século o XX na esteira do
processo de industrializacdo do pais. O Brasil se tornou cada vez mais urbano ao longo do
século XX. Isso significa que a maior parte da populacdo brasileira passou a viver nas
cidades. A demanda pelo espaco urbano, e pelos bens nele produzidos, aumentou. Hoje, as
cidades brasileiras, especialmente as metropoles, expressam os conflitos e as contradi¢des
inerentes as transformagdes do cenario econdmico internacional decorrentes da reestruturacdo
produtiva capitalista que marcou as Ultimas décadas do século XX — caracterizadas, em linhas
gerais, pela fragmentacdo produtiva e pela intensificacdo dos processos de internacionalizacédo
da economia, além de modifica¢bes radicais em processos de trabalho, habitos de consumo,
configuracdes geogréaficas e geopoliticas, poderes e praticas do Estado.

Os impactos da reestruturacdo produtiva internacional foram sentidos no Brasil ao
longo das décadas de 1980 e 1990. Neste periodo, os ajustes neoliberais associados a base
estrutural e historicamente desigual da sociedade brasileira contribuiram para o aumento da
concentracdo de renda e o acirramento das desigualdades socioespaciais expressas nos niveis
elevados de desemprego, nas relacGes informais de trabalho e na expansdo da pobreza nas
areas urbanas (MARICATO, 2008, p.30).

De acordo com Santos (1996):

® Entende-se aqui como padrdo centro-periferia, aquele caracterizado pela ocupacdo dispersa em vez de
concentrada; pela distancia fisica entre as classes sociais — classes média e alta vivendo nos bairros centrais,
legalizados e bem equipados, enquanto os pobres vivem na periferia precaria; pela aquisicdo de casa prépria
como regra para a maioria dos moradores, ricos e pobres, e, finalmente, pelo sistema de transporte baseado no
uso do Onibus para as classes trabalhadoras e em automdveis para as classes médias e altas, tal como exposto por
Caldeira (2000, p.118) e Mendonga (2002, p.46).

* A formagéo e as caracteristicas do mercado imobiliario formal/legal e do mercado informal séo discutidas em
Maricato (2000 e 2008) e Abramo (2007).
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No Brasil, grande pelo territdrio e seus vastos recursos, portador de populacdo
numerosa, e pais subdesenvolvido, mas industrializado, as marcas materiais, sociais
e culturais do novo periodo se imprimem com mais forga e mais rapidez,
acarretando resultados mais notdveis que em outras nagles: grande crescimento
econdmico, baseado em considerdvel desenvolvimento material, e, como
contraponto, no campo social e politico, uma evolucdo negativa, levando ao
desenvolvimento simultdneo de uma classe média numerosa e de uma extensa
periferia (SANTOS, 1996, p.105-106).

As transformagfes do cenério econdmico internacional refletiram na redefinigdo do
papel do Estado, o que representou a desregulacdo de direitos, o corte de gastos sociais, e 0
abandono de milhdes de pessoas, deixadas a sua propria sorte e ‘mérito’ individuais
(BEHRING, 1998, p. 180). “A hegemonia da globalizacdo significou o desmonte do grande
Estado provedor, do grande e poderoso sindicato dos trabalhadores e do grande capital
produtivo fordista. Mas acima de tudo ela significou o primado do mercado” (MARICATO,
2007, p.54).

No Brasil, como nos demais paises capitalistas periféricos, o fordismo e o Welfare
State ndo incluiram toda a sociedade, os direitos sociais® ndo foram universalizados e grande
parcela da populacido se manteve sob condigdes informais de trabalho. Neste contexto, “os
padrdes do urbanismo modernista foram aplicados a uma parte das cidades, formando
verdadeiras ‘ilhas de primeiro mundo’ cercadas de ocupagao ilegal promovidas por favelas,
corti¢os e loteamentos clandestinos” (MARICATO, 2007, p.53).

Ao analisar as metrépoles brasileiras na periferia do mundo globalizado, Maricato

(2008) aponta que:

A industrializacdo baseada em baixos salarios determinou muito do ambiente a ser
construido. Ao lado do grande contingente de trabalhadores que permaneceu na
informalidade, os operarios empregados no setor industrial ndo tiveram seus salarios
regulados pelas necessidades de sua reproducdo, com inclusdo dos gastos com
moradia, por exemplo. A cidade ilegal e precaria € subproduto dessa complexidade
verificada no mercado de trabalho e da forma como se processou a industrializagdo.
Até mesmo parte dos trabalhadores empregados na indlstria automobilistica, que
ingressa no Brasil nos anos 50, mora em favelas. (MARICATO, 2008, 41)

A origem da relacdo entre o trabalho e as questdes vinculadas aos problemas da
habitagdo no Brasil sdo, entretanto, anteriores ao desenvolvimento do setor industrial no pais e

remetem, segundo Maricato (2008), ao final do século XIX, no contexto da abolicdo da

> No Brasil, os direitos sociais encontram-se definidos no artigo 6° da Constituicio Federal de 1988, na esfera
Dos Direitos e Garantias Fundamentais, clausula pétrea da Carta Magna: “Sao direitos sociais a educagdo, a
salde, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a
assisténcia dos desamparados [...]” (BRASIL, 1988).
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escraviddo e do surgimento do trabalhador livre. Desde entdo, tanto trabalhadores informais
quanto aqueles regularmente empregados foram mantidos as margens do mercado

hegeménico de producdo de moradia. A autora afirma que:

O crescimento urbano sempre se deu com exclusdo social, desde a emergéncia do
trabalhador livre na sociedade brasileira, que é quando as cidades tendem a ganhar
nova dimenséo e tem inicio o problema da habitagdo. Quando o trabalho se torna
mercadoria, a reproducdo do trabalhador deveria, supostamente, se dar pelo
mercado. Mas isso ndo aconteceu no comeco do século XX, como ndo acontece até
o seu final. (MARICATO, 2008, p.22)

A formacdo de favelas nas periferias das grandes cidades e nas areas ambientalmente
frageis, mas préximas dos centros urbanos; a ocupacdo de corticos; a producdo de
parcelamentos clandestinos e/ou irregulares e a ocupacgdo de terras publicas e privadas
figuram, desde o século XIX, dentre as solugcdes encontradas pelas familias de renda mais
baixa para produzir seus espagos de moradia. Estes espacos sdo pedacos de cidades
caracterizados, de modo geral, pela precariedade das condic¢des de habitacdo, pela caréncia de
infraestrutura urbana e ambiental, pela insalubridade das edificacdes — acirrada muitas vezes
pela co-habitacdo de duas ou mais familias numa area relativamente pequena — e pela
inseguranca da posse.

As discussbes propostas neste trabalho serdo abordadas ao longo da revisdo
bibliografica de que tratam os capitulos 02 e 03, na avaliacdo dos resultados obtidos na
pesquisa de campo que sdo descritos no capitulo 04 e nas consideracdes apresentadas no
capitulo 05.

A revisdo bibliogréfica € iniciada no capitulo 02 a partir da retomada de algumas
consideragOes acerca do processo de metropolizacdo e institucionalizacdo das regides
metropolitanas brasileiras. Neste contexto, sdo abordados também os aspectos determinantes a
constituicdo do espaco metropolitano de Belo Horizonte, bem como aqueles que caracterizam
0 municipio de Juatuba. Busca-se compreender de que maneira Juatuba se insere na dindmica
metropolitana da RMBH.

O terceiro capitulo trata das transformacdes recentes da politica habitacional brasileira
— empreendidas desde o primeiro governo de Fernando Henrique Cardoso (1995-1998) até o
lancamento do PMCMYV em 2009 — que contribuiram para tornar a mercadoria moradia em
um produto mais acessivel a parte das familias com renda inferior ou igual a 10 salarios

minimos.
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No quarto capitulo, a partir dos resultados da pesquisa de campo, busca-se
compreender as caracteristicas e as particularidades da producdo imobiliaria recente em
Juatuba, as formas de comercializacdo da mercadoria moradia, bem como o perfil dos
compradores e suas relagcbes com o espaco metropolitano periférico. Por fim, no quinto
capitulo sdo sistematizadas algumas consideragdes sobre os resultados encontrados,

relacionando-os as discussdes apresentadas nos capitulos anteriores.
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2 METROPOLIZACAO E FORMACAO DO ESPACO PERIFERICO EM BELO
HORIZONTE

Juatuba, objeto de estudo deste trabalho, € um dos 34 municipios que integram a
Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) e se localiza no vetor de expanséo
denominado Eixo Industrial. Institucionalizada em 1973 pela Lei Complementar n® 14, até
1988 — periodo em que a institucionalizacdo e a gestdo das regides metropolitanas eram
competéncias da Unido — a RMBH era composta por 14 municipios: Belo Horizonte
municipio polo; Nova Lima, Raposos e Rio Acima ao sul da capital; Ribeirdo das Neves,
Pedro Leopoldo, Vespasiano, Lagoa Santa, Santa Luzia, ao norte; Contagem, Betim e Ibirité,
a oeste; Sabard e Caeté, a leste. Os demais municipios e o Colar Metropolitano foram
incorporados apds a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988 e da Constituicao Estadual
de 1989, sob tutela da legislacdo estadual. Os outros 20 municipios que integram a RMBH?®, e
0S respectivos anos de integracdo, sdo: Brumadinho (1989), Rio Manso (1997), Itaguara
(1999) e Itatiaiucu (2002), ao sul da capital; Sdo José da Lapa (1993), Confins (1995), Capim
Branco (1999), Matozinhos (1999), Baldim (1999), Nova Unido (1999), Jaboticatubas (2000)
e Taquaragu de Minas (2000) ao norte; Esmeraldas (1989), Mateus Leme (1989), Igarapé
(1989), Juatuba (1993), Sao Joaquim de Bicas (1995), Sarzedo (1995), Méario Campos (1995)
e Florestal (1997) a oeste (FIG. 1).”

Assim como as demais regides metropolitanas brasileiras, a RMBH caracteriza-se pela
heterogeneidade dos municipios que a compdem, especialmente no que se refere ao grau de
integracdo destes municipios a dindmica metropolitana e a forma pela qual os mesmos se
inseriram no processo de metropolizagdo. As questdes relativas ao grau de integracdo dos
municipios metropolitanos sdo discutidas em estudo do Observatorio das Metropoles (in.:
ANDRADE, 2009 e RIBEIRO, 2009), enquanto aquelas atinentes a inser¢cdo dos municipios
no processo de metropolizagdo segundo caracteristicas especificas de uso e ocupacao do solo
sdo contempladas em estudo da extinta autarquia Planejamento da Regido Metropolitana de
Belo Horizonte (PLAMBEL) e da Fundacio Jodo Pinheiro (FJP) (in.. FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2007). Ambas serdo apresentadas neste capitulo.

® A insercdo de 06 entre os 20 novos municipios da RMBH ocorreu em funcio da emancipag&o dos mesmos. A
Lei Estadual n® 10.704/1992 emancipou 33 municipios mineiros, dentre os quais: Juatuba, emancipado de
Mateus Leme, e Sdo José da Lapa, emancipado de Vespasiano. A Lei Estadual n® 12.030/1995 emancipou 95
municipios mineiros, dentre eles: Sarzedo e Mario Campos, emancipados de lbirité; Sdo Joaquim de Bicas,
emancipado de lgarapé; e Confins, emancipado de Lagoa Santa.

" O colar metropolitano é composto pelos seguintes municipios: Bardo de Cocais, Santa Barbara, Itabirito,
Moeda, Belo Vale, Bonfim, Italna, Para de Minas, Sdo José de Varginha, Fortuna de Minas, Inhaima, Sete
Lagoas, Prudente de Morais e Funilandia.
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2.1 O processo de metropolizagéo e a institucionalizacao das regides metropolitanas

brasileiras: breves consideracdes

Tendo em vista que a discussdo proposta neste trabalho diz respeito a producdo do
espaco metropolitano periférico, através da dindmica imobilidria empresarial, fazem-se
relevantes algumas consideragdes acerca do processo de metropolizagéo e institucionalizacdo
das regides metropolitanas brasileiras, bem como sobre a dinamica metropolitana em Belo
Horizonte.

Santos (1996) afirma que a metropolizacdo corresponde ao terceiro estadgio do
processo de urbanizacdo brasileiro, associado a concentracdo da populacdo e da pobreza —
contemporanea da rarefacdo rural e da dispersdo geografica das classes médias — e a
concentracdo das atividades modernas — contemporanea da dispersdo geografica da producéo

fisica. Segundo o autor:

A partir dos anos 70, o processo de urbaniza¢do alcanga novo patamar, tanto do
ponto do ponto de vista quantitativo, quanto do ponto de vista qualitativo. Desde a
revolucdo urbana brasileira, consecutiva a revolugdo demogréafica dos anos 50,
tivemos, primeiro uma urbanizacgdo aglomerada, com o aumento do nimero — e da
populacéo respectiva — dos ndcleos com mais de 20.000 habitantes e, em seguida,
uma urbanizagdo concentrada, com a multiplicidade de cidades de tamanho
intermédio, para alcangcarmos, depois, 0 estadgio da metropolizacdo, com 0 aumento
considerdvel do nimero de cidades milionérias e de grandes cidades médias (em
torno de meio milh&o de habitantes). (SANTOS, 1996, p.69)

Para Moura (2009, p.29), o processo de metropolizagdo corresponde a um ‘“estagio
avancado da urbanizagao atual no modelo de acumulagao e divisao internacional do trabalho™.
De acordo com a autora, no Brasil, esse processo se associa a industrializacdo, com réapido
crescimento econémico e mudancas estruturais na base produtiva, & urbanizacdo, com elevada
imigracdo sobre centros ja constituidos, e as economias de aglomeracdo, favorecidas pela
dotacdo de infraestrutura e pelo aperfeicoamento dos meios de deslocamentos (Idem, p.26).

Lencioni (2006) aponta que o conceito de “metropole” ¢ polissémico e mesmo diante

de interpretaces distintas contempla alguns pontos comuns:

Um desses é a ideia de que a metrépole se constitui numa forma urbana de tamanho
expressivo, quer relativo ao nimero de sua populagdo, quer em relacdo a sua
extensdo territorial; um segundo é que a metrépole tem uma gama diversa de
atividades econdmicas, destacando-se a concentracdo de servigos de ordem superior;
um terceiro é que ela consiste num locus privilegiado de inovagdo; um quarto é que
constitui um ponto de grande densidade de emissdo e recepgdo de fluxos de
informagdo e comunicagdo, € um quinto é que a metrépole se constitui em um no
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significativo de redes, sejam de transporte, informacdo, comunicacdo, cultura,
inovacao, consumo, poder ou, mesmo, de cidades. (LENCIONI, 2006, p.45)

Tal como abordado por Santos (1996), Moura (2009) e Lencioni (2006), o processo de
metropolizagdo pode ser compreendido no contexto do processo histérico de “implosao-
explosdo” descrito por Lefebvre (2008) 8. A partir da metafora emprestada da fisica nuclear, o
autor discute a imploséo das cidades sobre si mesmas — expressa na concentracdo de pessoas,
atividades, riqueza, coisas e objetos, instrumentos, meios e pensamentos — e a sua explosédo
sobre 0 espaco circundante — expressa na projecdao de fragmentos multiplos e disjuntos, tais
como periferias, suburbios, residéncias secundarias, satélites, etc. (LEFEBVRE, 2008, p.24).
Segundo Lefebvre (2008), a concentragédo da populagdo acompanha a dos meios de producao,
enquanto o tecido urbano® prolifera, estende-se, corroi os residuos de vida agraria (ldem, p.
15). A reflexdo de Monte-Mor (2006) contribui para a compreensdo deste processo, ao

reconhecer as transformacdes da cidade em funcéo da l6gica industrial:

A industria imp0e a cidade sua légica centrada na producdo e o espaco da cidade
organizado como lécus privilegiado do excedente econémico, do poder politico e da
festa cultural, legitimado como obra e regido pelo valor de uso coletivo, passa a ser
privatizado e subordinado ao valor de troca. [...] O espaco urbanizado, passa entdo a
se constituir em funcdo das demandas colocadas ao Estado tanto no sentido de
atender a producdo industrial quanto, e particularmente, as necessidades da
reproducéo coletiva da forga de trabalho. As grandes cidades industriais estendem-
se, assim, sobre suas periferias de modo a acomodar as industrias, seus provedores e
trabalhadores, gerando amplas regides urbanizadas no seu entorno: as regides
metropolitanas. (MONTE-MOR, 2006, p.13)

Tendo como ponto de partida as consideracfes ora apresentadas, € possivel constatar
que o processo de metropolizagdo das cidades brasileiras corresponde a um processo de
transformacédo socioespacial que se intensifica na esteira do desenvolvimento industrial do
pais.

Com o objetivo de discutir algumas especificidades da questdo metropolitana no
Brasil, especialmente no que tange a gestdo metropolitana, vis-a-vis ao processo de
institucionalizacdo das regides metropolitanas, estudo do Instituto de Pesquisa Econdmica
Aplicada (IPEA) (In.: BALBIM; COSTA; MATTEO, 2010) ressalta o deslocamento entre o

reconhecimento de uma metrépole — a partir da identificagdo e caracteriza¢do do processo de

® Originalmente publicado em 1970.

9 “Estas palavras, ‘o tecido urbano’, nio designam de maneira restrita, o dominio edificado nas cidades, mas o
conjunto de manifestacdes do predominio da cidade sobre o campo. Nessa acep¢do, uma segunda residéncia,
uma rodoviaria, um supermercado em pleno campo, fazem parte do tecido urbano” (LEFEBVRE, 2008, p.15).

19 para anélise do processo de producéo do espaco urbano-industrial no Brasil, ver, entre outros, Oliveira (1977),
Maricato (2008) e Monte-Mér (2003; 2006).
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metropolizagdo — e a institucionalizagdo das regides metropolitanas, principalmente no
periodo posterior a 1988".

Moura (2009) afirma que:

[...] a compreenséo acerca de metropole e de regido metropolitana da literatura
internacional difere do entendimento recorrente no Brasil, onde a institucionalizagéo
das Regides Metropolitanas apropriou-se do conceito limitando-o a um recorte
institucional. Criada a partir da concepc¢do de polos de desenvolvimento, nos anos
1970, desde entdo, “Regido Metropolitana” passou a corresponder a uma por¢ao
definida institucionalmente, independente de ser ou ndo polarizada por uma
metropole (MOURA, 2009, p.55)

Estudo do Observatdrio das Metropoles (In.: RIBEIRO, 2009 e ANDRADE, 2009),
avanca na discussao sobre os critérios de definicdo das regides metropolitanas brasileiras e
propbe a classificagdo e a tipificacdo destas unidades regionais. Neste sentido, as regides
metropolitanas oficialmente institucionalizadas? sdo identificadas por seu carater
metropolitano ou ndo-metropolitano®® e segundo categorias de hierarquizacdo dos espacos
urbanos™. Os municipios integrantes de regides metropolitanas sdo classificados segundo o

nivel de integracdo a dindmica metropolitana®™.

1 para Moura (2008), a insercdo das regies metropolitanas na agenda brasileira pode ser dividida em 03 etapas.
A primeira etapa abrange o periodo entre 1973-1988, quando foram institucionalizadas sob tutela do governo
federal as 09 primeiras regides metropolitanas brasileiras. A segunda etapa compreende o periodo posterior a
promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, quando a institucionalizagdo e a gestdo das regides
metropolitanas passaram a figurar entre as competéncias dos governos estaduais. A terceira etapa ndo possui um
recorte temporal bem delimitado como as anteriores, mas, segundo Moura (2008, p.108), “se inicia noS anos
1990 e inaugura um processo de associagBes supramunicipais, assim como a formacéo de redes internacionais,
atendendo a interesses contemporaneos do grande capital, particularmente o financeiro”.

2 As primeiras regides metropolitanas brasileiras foram instituidas na década de 1970. A Lei Complementar
n°14 de 08 de junho de 1973 instituiu as regibes metropolitanas de Belém, Fortaleza, Recife, Salvador, Belo
Horizonte, Sdo Paulo, Curitiba e Porto Alegre. A Regido Metropolitana do Rio de Janeiro foi instituida
posteriormente pela Lei Complementar n°20 de 01 de julho de 1974. Conforme dados disponibilizados pelo
IPEA (In.: Balbim; Costa; Matteo, 2010), desde entdo foram criadas 27 regiGes metropolitanas, sendo que
atualmente o Brasil conta 36 regides metropolitanas e 03 regiGes integradas de desenvolvimento (RIDE).

3 Apenas 15 regides metropolitanas ou RIDEs institucionalizadas foram classificadas nas categorias de fato
metropolitanas: Sdo Paulo (categoria 1); Rio de Janeiro (categoria 2); Belo Horizonte, Porto Alegre, Brasilia,
Curitiba, Salvador, Recife e Fortaleza (categoria 3); Campinas, Manaus, Vitoria, Goiania, Belém e Floriandpolis
(categoria 4) (ANDRADE, 2009).

14 «A defini¢do da hierarquia dos grandes espagos urbanos brasileiros foi realizada a partir da sele¢io de um
conjunto de indicadores que expressam concentracdo, centralidade, inser¢do na ‘nova economia’, poder de
direcdo e gestdo publica [...]” (RIBEIRO, 2009, p.5). A avaliacdo dos indicadores foi realizada segundo duas
metodologias: somatdria de notas e analise fatorial. As 04 primeiras categorias foram consideradas como
efetivamente metropolitanas e as outras 02 como ndo metropolitanas. Para maior detalhamento, ver Ribeiro
(2009).

!> Indicadores utilizados na analise: taxa de crescimento populacional total 1991-2000; densidade demogréfica
em 2000; nimero de pessoas que trabalham ou estudam em outro municipio em 2000; percentual de pessoas que
estudam ou trabalham em outro municipio em 2000; percentual de ocupados ndo-agricolas em 2000
(ANDRADE, 2009).
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A RMBH foi classificada como categoria metropolitana 3. Nesta categoria — que
também abrange as regibes metropolitanas de Porto Alegre, Curitiba, Salvador, Recife e
Fortaleza, além da RIDE do Distrito Federal e entorno — a RMBH “responde pelo maior
contingente populacional, massa de rendimentos e empregos formais em atividades de ponta”
(RIBEIRO, 2009 p. 19). Com relagdo ao nivel de integracdo dos municipios metropolitanos a
dindmica da aglomeragéo, a RMBH, incluindo seu colar metropolitano, foi classificada como
“nivel médio de integracdo”. Esta classificacdo é influenciada pelos 14 municipios que
compdem o colar metropolitano, dos quais 13 apresentam “baixa” ou “muito baixa”
integracdo a dindmica metropolitana, além de 11 municipios da regido metropolitana que
também apresentam “baixa” ou “muito baixa” integracdo. NO que tange ao grau de
concentracdo das atividades no municipio polo, a RMBH foi classificada como “Regido
Menos Concentrada”, o que significa que ha ampla participagdo de outros municipios na
dindmica metropolitana. De acordo com estudo do IPEA (apud ANDRADE, 2009, p.13), a
RMBH e seu colar sdo classificados como “Metrdpole Regional”.*®

Na analise intrametropolitana, o estudo do Observatério das Metropoles classificou o0s
municipios pertencentes as regides metropolitanas segundo o grau de integracdo a dinamica
metropolitana — po6lo, muito alta, alta, média, baixa e muito baixa integracdo. Dos 34
municipios que integram a RMBH: 05 foram classificados na categoria “muito alta” —
Contagem, Ibirité, Ribeirdo das Neves, Vespasiano ¢ Santa Luzia; 06 na categoria “alta” —
Sarzedo, Séo José da Lapa, Betim, Esmeraldas, Mario Campos e Sabara; 11 na categoria
“média” — Caeté, Capim Branco, Confins, Igarapé, Juatuba, Matozinhos, Nova Lima, Pedro
Leopoldo, Raposos, Lagoa Santa e Sdo Joaquim de Bicas; 5 na categoria “baixa” — Rio
Acima, Mateus Leme, Itatiaiugu, Itaguara e Brumadinho; 06 na categoria “muito baixa” —
Baldim, Florestal, Jaboticatubas, Nova Unido, Rio Manso e Taquaragu de Minas. Dos 14
municipios que integram o colar metropolitano da RMBH, apenas 01 foi classificado na
categoria “media integragdo” — Sete Lagoas —, sendo que 07 foram classificados na categoria
“baixa integracdo” — Santa Barbara, Prudente de Morais, Para de Minas, Moeda, Bardo de
Cocais, Itatna e Itabirito — e 06 na categoria “muito baixa integracdo” — Belo Vale, Bonfim,
Fortuna de Minas, Funilandia, Inhauma e S&o Jose da Varginha (ANDRADE, 2009, p. 14).

O municipio de Juatuba, estudo de caso deste trabalho, foi classificado na categoria

“média”, o que significa que apesar de certo distanciamento fisico do polo, este municipio

% De acordo com estudo do IPEA (2000) apud Andrade (2009), foram identificadas 05 tipos de espaco, ou
Classe do Centro: Metropole Global, Metrépole Nacional, Metrépole Regional, Centro Regional e Centro Sub-
Regional (ANDRADE, 2009, p.13).
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apresenta indicadores de concentracdo e de fluxos relativamente significativos, que o coloca
em uma posicdo intermediaria dentro da dindmica metropolitana, permitindo pressupor que

configure “areas de provavel expansido da mancha continua de ocupagio” (RIBEIRO, 2009, p.
37).

2.2 A constituicdo do espaco metropolitano em Belo Horizonte

A constituicdo do espaco metropolitano da RMBH — entendido aqui como o espaco
produzido além dos “limites” do nucleo central metropolitano propriamente dito — caracteriza-
se pelo padrdo de segregacdo socioespacial, reproduzindo o modelo centro-periferia cujas
bases foram estabelecidas na propria concepcdo da capital mineira a partir do plano
urbanistico elaborado pelo engenheiro Aardo Reis'. A acdo do Estado foi — e ainda é —
determinante para a configuracdo da periferia metropolitana belorizontina, através da
execucdo da infraestrutura necessdria a expansdo metropolitana e de instrumentos de
regulacdo urbanistica, além da producéo direta de moradia.

A atuacdo do Estado favoreceu a estruturagdo de um mercado imobiliario restritivo e
especulativo, definindo padrdes diferenciados — e por vezes excludentes — de uso e ocupagéo
do solo. Ao longo da consolidagdo da expansdo metropolitana, especialmente a partir da
década de 1940, as intervencdes do Estado subordinaram-se aos interesses deste mercado. Sob
este aspecto, o preco dos terrenos foi decisivo ao processo de ocupacdo de Belo Horizonte e
do espaco metropolitano. Naquele momento, a atividade imobiliaria tornou-se um instrumento
capaz de controlar e promover o acesso a cidades através da producao de loteamentos.

Segundo Costa (1994), Belo Horizonte transformou-se ao longo do tempo em uma
metropole periférica — espago altamente diferenciado, estendido, fruto de um aumento
significativo e constante de populacéo e da area urbana. Para a autora, o crescimento espacial

da metropole belorizontina pode ser entendido como fruto de dois movimentos interligados:

[...] o primeiro caracteriza a expansdo urbana que vai dos anos 50 até meados dos
anos 70 e baseia-se no processo de industrializagdo e nas intervencdes publicas
estruturadoras da ocupagdo do espaco. O segundo movimento resulta da atuacdo do
capital imobilidrio, tendo como produto espagos diferenciados de reproducao,
através da habitagdo. (COSTA, 1994, p.56)

7 Sobre a formag&o de Belo Horizonte a partir do plano urbanistico que deu origem & capital mineira, ver, entre
outros, Andrade e Magalhdes (1998).
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De acordo com Mendonga (2002, p.35), “os anos quarenta foram aqueles que
marcaram 0 prenuncio do processo de metropoliza¢do”, constituindo um periodo de altos
investimentos publicos. Naqueles anos, a acdo do Estado se concentrou nas regides ao norte e
a oeste de Belo Horizonte. As regides ao sul e a leste da capital, inseridas no complexo
ambiental do Quadrilatero Ferrifero, apresentam topografia bastante acidentada, o que
desfavoreceu até finais do século XX a expansdo metropolitana naquelas diregdes. Além
disso, grande parte do territorio de varios municipios situados nestas regides é de propriedade
de empresas mineradoras.*®

A expanséo da ocupacdo urbana no sentido norte foi favorecida, nos anos 1940, pela
abertura da Avenida Antonio Carlos, que liga a area central de Belo Horizonte a Lagoa da
Pampulha, e pela criacdo do complexo de lazer e turismo da Pampulha — composto por um
cassino, uma casa de baile e uma igreja, além da lagoa. Embora a regido da Pampulha tenha
sido concebida como um empreendimento destinado as classes dirigentes, a Avenida Antonio
Carlos abriu 0 acesso a regido norte, constituindo um eixo de conurbacdo de Belo Horizonte
com 0s municipios de Ribeirdo das Neves, Vespasiano e Santa Luzia, caracterizado pela
ocupacdo por familias de baixa renda (MENDONCA, 2002, p.36-37).

A expansédo da ocupagédo urbana no sentido oeste foi determinada pelo prolongamento
da Avenida Amazonas e pela criagcdo, em 1941, da Cidade Industrial Juventino Dias® em
Contagem, na época distrito de Betim, cuja localizacdo foi favorecida pela articulacdo do
sistema ferroviario, pela topografia amena e pela proximidade com o centro metropolitano. A
criacdo da Cidade Industrial “demarca um dos instantes em que a capital se torna a Grande
Belo Horizonte, ou seja, as funcBes da metropole se expandem para além dos limites do
municipio” (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2007, p.345).

A emancipacéo e a elevacdo do distrito de Contagem a municipio, em 1948, foi uma
consequéncia direta da implantacdo da Cidade Industrial, a qual se seguiu o parcelamento de
amplas areas tendo em vista a oferta de lotes para o operariado (Idem, p.328). Sob este
aspecto, a Avenida Amazonas se configurou como principal eixo de ligacdo entre o nlcleo
central metropolitano e 0 novo espaco de producgéo, seguindo em diregdo a Contagem e
Betim, e prolongando-se, mais tarde, através da BR-381 (Rodovia Ferndo Dias) que liga Belo
Horizonte a capital paulista. Apos a emancipacdo de Contagem, Betim deu inicio a instalacdo
de uma usina hidrelétrica no Rio Betim, viabilizando a instalacdo das primeiras industrias no

municipio, e a criagdo do seu parque siderdrgico (Idem, p.350). A conurbacdo de Belo

18 \er Costa (2003).
19 A Cidade Industrial Juventino Dias, criada em 1941, foi inaugurada em 1946.
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Horizonte com os municipios de Contagem e Betim deu origem ao vetor de expansdo
metropolitana a oeste da capital denominado Eixo Industrial, cujas caracteristicas seréo
retomadas adiante.

De acordo com Mendonca (2002), as principais industrias se instalaram na Cidade
Industrial apenas nos anos 1950, sendo a maioria de capital estrangeiro. Costa (1994) aponta
que a instalacdo de industrias de grande porte na Cidade Industrial foi favorecida, em meados
da década de 1950, pela criacdo da Companhia Energética de Minas Gerais (CEMIG)?,
resolvendo a “questdo cronica” da disponibilidade de energia elétrica. Além dos
investimentos publicos em energia, 0 Estado destinou recursos ao setor de transportes,
ampliando a malha rodoviaria de Minas Gerais, como op¢do destinada a expansao industrial e
ao escoamento da producdo.” Enquanto em 1950 a Cidade Industrial abrigava apenas 10
industrias, em 1960, 82 inddstrias jA estavam em operacdo — sendo a maioria ligada a
producdo de bens intermediarios —, empregando 14.863 operéarios e constituindo-se a maior
area industrial de Minas Gerais (DINI1Z, 1978, p.88 apud COSTA, 1994, p.56).

Ao longo dos anos 1950 e no inicio dos anos 1960, instalaram-se na Cidade Industrial
Juventino Dias as seguintes empresas vinculadas ao grande capital transnacional: RCA-Vitor
(americana), Sociedade Brasileira de Eletrificacdo (italiana), ESAB — Eletro Solda Autégena
Brasileira (sueca), Trefilaria Belgo-Mineira (belgo-luxemburgués), dentre outras (PLAMBEL,
1985 apud MENDONCA, 2002, p. 39). No mesmo periodo importantes estabelecimentos
industriais foram instalados em outros municipios da RMBH: FRIMISA — Frigorificos Minas
Gerais S.A, Celite e Klabin em Santa Luzia; Caué em Pedro Leopoldo; Ital em Vespasiano —
ambos municipios situados ao norte de Belo Horizonte — e REGAP — Refinaria Gabriel Passos
em Betim (MENDONCA, 2002, p. 40). A inauguracdo da Refinaria Gabriel Passos definiu o
primeiro sinal de vinculagdo do municipio de Betim ao Eixo Industrial da RMBH
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2007, p.350).

2 A CEMIG foi fundada em 22 de maio de 1952. Atualmente é uma holding composta por mais de 100
empresas, 15 consércios e um fundo de participagBes, com ativos e negdcios em 22 estados brasileiros, no
Distrito Federal e também no Chile. Informag@es disponiveis em: <http://www.cemig.com.br>. Acesso em: 19
jan. 2012.

2 Sob este aspecto, destaca-se: A BR-040, construida na década de 1960, ligando a capital mineira & capital
federal — recém inaugurada naquela época. A BR381 (Rodovia Ferndo Dias), que tem inicio no entroncamento
com a BR-101 no Estado do Espirito Santo, atravessa Minas Gerais no sentido nordeste-sudoeste e segue em
direcdo ao Estado de Sdo Paulo, até o entroncamento com a BR-116. A BR-262, que tem inicio no Estado do
Espirito Santo e atravessa Minas Gerais no sentido leste-oeste, seguindo em direcdo ao Triangulo Mineiro, dali
para os estados de Sdo Paulo e, por fim, Mato Grosso do Sul. A MG-050, que tem inicio no municipio de Betim,
atravessa a BR-262 e segue em direcdo ao centro-oeste mineiro, regido de forte investimento industrial, até a
divisa de Minas Gerais com o Estado de S&o Paulo.
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Monte-Mor (1994) afirma que apds 1950, Minas Gerais lancou as bases para uma
nova etapa de industrializacdo substitutiva através dos investimentos em energia e
infraestrutura de transportes, elementos decisivos para a “nova industrializagdo mineira”*
que, no entanto, consolidou-se apenas ao final do “milagre brasileiro”, na década de 1970. Na
RMBH, o marco deste periodo foi a instalacdo da FIAT — Fabrica Italiana Automobili Torino
no municipio de Betim, coroando a conquista do capital estrangeiro ¢ “tornando a economia
urbana central do Estado competitiva em face da de Sdo Paulo” (MONTE-MOR, 1994, p. 24).
Os esforcos empreendidos no contexto do desenvolvimento industrial contribuiram também
para a instalacdo das seguintes industrias de bens de capital e de bens durdveis na RMBH:
Krupp (alem&) no municipio de Betim; FMB (italiana) também no municipio de Betim; GM-
TEREX (americana) no municipio de Caeté; DEMAG (alemd) no municipio de Vespasiano,
dentre outras.

Dentre os impactos da “nova industrializagdo mineira” para a RMBH, destaca-se o
crescimento demografico. A RMBH recebeu 49,5% do incremento populacional do Estado e
32,9% do incremento urbano ao longo das décadas de 1970 e 1980 (MONTE-MOR, 1994,
p.25). Os investimentos publicos permaneceram concentrados nos setores voltados para a
producdo — energia, telecomunicacdo e transportes — em detrimento dos setores voltados para
a reproducéo da populacdo — saneamento e habitacéo, principalmente. Estudo da FJP aponta
gue os municipios metropolitanos de Ribeirdo das Neves, ao norte de BH, e Betim, Ibiriteé,
Igarapé e Sdo Joaquim de Bicas, a oeste, caracterizam-se por abrigar alto numero de
imigrantes e ressalta que, “regra geral”, a populagdo migrante “vale-se das vantagens
oferecidas pelo mercado imobiliario ou pela desatencdo do poder publico no controle da
ocupacdo desordenada do espago urbano” (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2007, p.399).
Em Betim, a ocupagédo por populacdo migrante foi intensificada a partir da implantacéo da
FIAT, sendo que “a chegada de uma populagdo esperangosa por emprego acabou por fixar no
municipio um contingente de moradores de baixa qualificacdo e consequentemente de baixa
renda” (Idem, p. 399).

Em meados da década de 1970, os municipios nos quais a expansao industrial e

imobilidria ocorreu de maneira mais intensa, como Contagem e Betim, passaram a adotar

%2 Nos anos do “milagre econdmico”, na década de 1970, Minas Gerais viveu um intenso crescimento industrial
propiciado pela alianga entre o Estado e o capital estrangeiro (DINIZ, 1981). Neste contexto, “Minas Gerais foi
agraciada com um quarto de todos os novos empreendimentos industriais aprovados pelo CDI [Conselho de
Desenvolvimento Industrial] do Ministério da Industria e do Comércio durante a década de 1970. O grosso
destes novos projetos concentrou-se na RMBH, a despeito de certas tentativas de descentralizar a economia
mineira, e as novas plantas industriais instalaram-se predominantemente na Cidade Industrial de Contagem, no
Parque Siderurgico de Betim e na Cidade Industrial de Santa Luzia” (TONUCCI FILHO, 2010, p.6).
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mecanismos de controle e regulagdo sobre o parcelamento do solo, 0 que contribuiu para a
intensificacdo de loteamentos de carater popular em espacos mais distantes, notadamente em
municipios onde tais mecanismos fossem inexistentes ou menos restritivos, como Ribeirdo
das Neves (COSTA, 1994, p. 65). O sucesso dos loteamentos populares era garantido pelo
baixo custo de produgdo e consequentemente do produto oferecido, o que ampliava
significativamente o mercado consumidor, e por slogans que remetiam a independéncia do
aluguel e a aquisicdo da propriedade privada. Segundo Costa (1994), Ribeirdo das Neves
abrigou mais de 50% dos lotes produzidos na RMBH entre 1975 e 1978, sendo que o niUmero
de lotes produzidos seria suficiente para abrigar 220 mil habitantes num municipio que
possuia apenas 10 mil habitantes em 1970 (Idem, p.65). Atualmente Ribeirdo das Neves
abriga 296.317 habitantes, sendo um dos municipios de maior densidade demografica da
RMBH (1.917,90 Hab/Km?).?

Na analise de Costa (1994), ao recuperar 0s principais momentos que caracterizam a
producdo da habitacdo e do espago urbano na RMBH, identifica-se uma trajetoria de
alternancia entre momentos de expansdo e momentos de retracdo/adensamento (COSTA,
1994, p.67-68). Para a autora, em linhas gerais, 0s periodos de expansdo econdmica nas
décadas de 50 e 70, por exemplo, determinados principalmente pela implantacdo dos espacgos
industriais, foram acompanhados pela expanséo da cidade e da metrépole através da préatica
do loteamento privado para fins residenciais. Em contrapartida, as fases de pequeno
crescimento espacial coincidem com os periodos de menores investimentos na regido
metropolitana, como nas décadas de 60 e 80 (Idem, p.68).

Apropriando-se do conceito de “implosdo-explosao” proposto por Lefebvre (2008),
mencionado na se¢do anterior, Monte-Mér (1994) avalia a constituicdo do espago

metropolitano belorizontino:

A metrépole industrial subordinou-se as l6gicas hegemonicas do mercado de terras e
da produgdo industrial no Brasil do “milagre”. O centro urbano, fechado sobre si
mesmo, excluiu ainda mais fortemente do espago do poder a populagdo trabalhadora
— 0 centro histdrico implodiu —, adensou-se e excluiu os ndo-cidadéos, exceto como
transeuntes.

De outra parte, o tecido urbano estendeu-se pela periferia. Espacos industriais,
servigos, oficinas, conjuntos habitacionais e loteamentos precarios, linhas de 6nibus
e servigos de eletricidade estenderam a forma urbano-industrial pelo espaco
circundante, pouca atengdo dando as antigas municipalidades, as antigas cidadanias.
O habitat ganhou autonomia, o tecido urbano estendeu-se para além das cidades, e
as condi¢des de producdo urbano-industrial tornaram-se extensivas, adaptadas as

2% Informagdes sobre populacdo e densidade demogréfica disponiveis em: <http://www.ibge.gov.br/cidadesat/
topwindow.htm?1>. Acesso em: 01 fev. 2012.
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novas exigéncias da producdo e (precariamente) da reproducdo na RMBH.
(MONTE-MOR, 1994, p.25-26).

Enquanto a ocupacgdo urbana se derrama sobre 0 espago regional, as “dimensdes
sociopolitica e cultural intrinsecas a polis”* sdo negadas ao espaco metropolitano periférico
que se configura como lugar de moradia da populacdo de renda mais baixa. Sob este aspecto,
a consolidagdo do espaco urbano como produto, cuja producdo é determinada pela légica da
producdo industrial, expressa a primazia do valor de troca sobre o valor de uso®,

materializando o acesso a cidade como privilégio de alguns.

2.3 A produgcéo do espaco metropolitano periférico da RMBH: da auséncia da moradia a

producéo da cidade desigual

A producéo do espaco metropolitano periférico como lugar de moradia das familias de
renda mais baixa se materializa especialmente na periferia metropolitana belorizontina a oeste
e norte da capital. A ocupacdo destes espacos é marcada pela producdo de loteamentos
populares através do mercado imobiliario, por grandes conjuntos habitacionais produzidos
pela Companhia de Habitacdo de Minas Gerais (COHAB-MG)* e pela constituicdo de favelas
— a partir de parcelamentos irregulares e/ou clandestinos do solo e da autoconstrucao.

Para Abramo (2007), a légica da necessidade impulsiona o processo de ocupacao
popular de terras urbanas ainda no inicio do século XX, transformando-se, a partir da
urbanizacdo acelerada dos anos 1950, na principal forma de acesso dos pobres ao solo urbano
em muitos paises latinoamericanos. Ao analisar a constituicdo do mercado informal de
moradia, especialmente nas periferias das grandes cidades latinoamericanas, o autor afirma
que o modelo de cidade formal modernista reproduzido pelas elites latinoamericanas e

estruturado sobre um conjunto de requisitos normativos contribuiu para a exclusdo da

 «Chamo urbanizag8o extensiva a materializacdo sociotemporal dos processos de producdo e reproducio
resultantes do confronto do industrial com o urbano, acrescida das dimensdes sociopolitica e cultural intrinsecas
a polis. [...]” (MONTE-MOR, 2003, p.262).

2 «[.] a cidade e a realidade urbana dependem do valor de uso. O valor de troca e a generalizagio da
mercadoria pela industrializacdo tendem a destruir, ao subordina-las a si, a cidade e a realidade urbana, reflgios
do valor de uso, embrides de uma virtual predominancia e de uma revalorizagdo do uso” (LEFEBVRE, 2001,
p.14).

% Dentre os 84 conjuntos habitacionais (22.225 unidades residenciais) produzidos através da atuacdo da
COHAB-MG na RMBH entre 1967 e 2008: 22 localizam-se em Belo Horizonte; 39 nos municipios ao norte da
capital, sendo 21 apenas em Santa Luzia e 07 em Vespasiano — municipios comprometidos com a expansao
industrial da RMBH; 15 nos municipios a oeste da capital, sendo 06 em Contagem, 05 em Betim, 03 em
Esmeraldas e 01 em Juatuba (Conjunto Maria Rita Lopes, com 80 unidades, executado com recursos do PSH);
08 nos municipios ao sul da capital, sendo 06 em Nova Lima e 02 em Brumadinho. A relagcdo dos conjuntos
habitacionais produzidos através da atuacdo da COHAB-MG encontra-se disponivel no ANEXO A.
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populacdo de baixa renda do mercado formal/legal de moradia, especialmente das familias
com rendimento inferior a 03 salarios minimos, induzindo a producdo de moradia através da
ocupacdo irregular e/ou clandestina (ABRAMO, 2007).

Maricato (2000) discute a configuragio da “cidade ilegal”, ou seja, aquela
caracterizada em linhas gerais pelas invas@es de terras publicas e privadas e pela precariedade
das condicbes de habitacdo, que cresce a revelia de planos, leis e politicas urbanas que dela
nao se ocupam, a qual a autora denomina “lugar fora das ideias” (MARICATO, 2000, p.152).
A “cidade ilegal” em que se transformam as periferias metropolitanas que se configuram a
partir da producdo de loteamentos irregulares e/ou clandestinos e da autoconstrucdo de
moradia ¢ um “lugar fora das ideias”, onde a populagdo excluida do mercado formal/legal de
moradia “apela para seus proprios recursos € produz moradia como pode” (MARICATO,
2008, p.44).

Segundo Maricato (2007), a préatica da autoconstrucéo — caracterizada pela construgao
da moradia a despeito de auxilio técnico e, na maioria das vezes, sem financiamento e sem

respeito a legislacao urbanistica:

[...] foi central para o barateamento da for¢a de trabalho nacional (o custo da
moradia ndo estava incluido no salario) especialmente durante o periodo
desenvolvimentista, quando a industria fordista se instalou nos PCPs [paises
capitalistas periféricos] em busca de seus mercados internos. Ela continua como
aspecto central na globalizagdo. Apesar de incluido no sistema produtivo capitalista,
o trabalhador (parte da Populagdo Economicamente Ativa) é excluido do mercado
residencial capitalista. (MARICATO, 2007, p.60)

A respeito dos problemas relacionados a moradia na periferia metropolitana de Belo
Horizonte, Costa (1994) ressalta a ineficiéncia da atuacdo do setor publico, afirmando que, na
auséncia de politicas habitacionais com resultados quantitativos expressivos, 0 acesso a
cidade ficou condicionado a atuacdo do mercado imobiliério, tanto em termos do produto
oferecido quanto em termos de sua localizacdo (COSTA, 1994, p. 59). Segundo a autora, 0
processo de expansdo metropolitana feito através dos processos privados de parcelamento do
solo na primeira metade dos anos 70 divide-se em 03 tipos de produto. O primeiro
corresponde aos loteamentos de recreio, do tipo “condominio”, caracterizados por um tipo de
urbanismo que enaltece o modismo da exclusividade e da seguranga. O segundo corresponde
ao padrdo médio de loteamentos, que se localizam em éareas valorizadas, muitas vezes
proximas de areas ja ocupadas, onde a rentabilidade é garantida. O terceiro corresponde aos
chamados “loteamentos populares” destinados a populacao de baixa renda, nos quais o acesso

a cidade é definido pelas condicdes de propriedade e de mecanismos particulares de obtengéo
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da habitagdo (COSTA, 1994, p.60-61). A producdo de loteamentos populares através do
mercado imobiliario na periferia metropolitana de Belo Horizonte intensificou-se na segunda
metade da década de 1970, como uma ‘“versdo capitalista periférica” do processo de
suburbanizacdo (Idem, p.62) — que em termos espaciais dao origem a bolsbes dormitdrios
distribuidos segundo o prego da terra e concentrados em regides especificas, como Ribeirdo
das Neves, Santa Luzia e VVespasiano.

O trabalho de Resgala (2011) contribui para a compreensao do processo de producao
de uma periferia precaria no vetor norte’’ da RMBH através da insercdo de grandes conjuntos
habitacionais produzidos pela COHAB-MG na década de 1980, destacando, sobretudo, a a¢do
“direta” do poder publico na configura¢do do espago metropolitano periférico. Ao analisar o
crescimento urbano do distrito de Sdo Benedito, no municipio de Santa Luzia, 0 autor aponta
que a construcdo de dois conjuntos habitacionais (8.381 unidades residenciais) atraiu um
namero significativo de familias de baixa renda para a regido, consolidando e impulsionando
o forte crescimento populacional que a caracterizaria ao longo das décadas de 1980 e 1990,
além de incentivar a producdo de parcelamentos irregulares e ocupacdes precarias no entorno
da area onde os conjuntos foram implantados. Sob este aspecto, o autor busca demonstrar que
a atuacdo do Estado através das politicas publicas habitacionais veio legitimar o padrdo
periférico de producdo do espaco urbano, “consolidando areas socialmente homogéneas,
distantes dos locais de trabalho (‘cidades dormitério’) e carentes de infraestrutura e servicos,
além de promover um alto indice migratorio para municipios sem condicdes de absorver tal
acréscimo de populagdao” (RESGALA, 2011, p.150).

A configuracdo da periferia metropolitana a oeste da capital comegou a se delinear na
esteira do desenvolvimento industrial que se consolidou ao longo das décadas de 1960 e 1970.
Mendonca (2002), citando trabalho do PLAMBEL (1987) lembra que foram aprovados 113
loteamentos (30.200 lotes) em Belo Horizonte, Contagem e Betim entre 1950 e 1976,
totalizando 80.600 lotes, dos quais 50.400 situavam-se nos municipios de Contagem e Betim.
A comparacdo entre a populagdo que poderia ser abrigada pelos empreendimentos e a
populacdo destes municipios naquele periodo evidencia o carater especulativo da atividade
imobiliaria (PLAMBEL, 1987 apud MENDONGCA, 2002, p.35).

A répida producdo de moradias precarias e a consequente configuracdo das primeiras

favelas na periferia industrial foi a saida encontrada pela populagdo de baixa renda, composta

2" De acordo com o Decreto Estadual n° 44.500 de 04 de abril de 2007, compdem como &rea territorial do vetor
norte da RMBH os municipios de Capim Brando, Confins, Jaboticatubas, Lagoa Santa, Pedro Leopoldo,
Ribeirdo das Neves, Santa Luzia, S8o José da Lapa e Vespasiano, além dos bairros localizados na area de
influéncia das Administragdes Regionais Venda Nova e Norte no municipio de Belo Horizonte.
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principalmente por operarios da industria — moradores dos municipios ora mencionados e um
grande nuamero de imigrantes —, face a impossibilidade de acesso ao mercado imobiliario.
Estudo da Fundacgéo Jodo Pinheiro (FJP) (2007) aponta que desde o principio Contagem se
defrontou com o desafio de articular sua vocacdo de novo espagco da inddstria com o
equacionamento da producio de espaco de moradia para os trabalhadores (FUNDACAO
JOAO PINHEIRO, 2007, p.350). O trabalho da FJP ressalta que em contrapartida & instalacio
da Cidade Industrial deveria ter sido criada a Cidade Operéria, cuja finalidade seria abrigar 0s
trabalhadores da industria. Todavia tal empreendimento ndo se concretizou, o que levou os
trabalhadores a se fixarem nas favelas da Barraginha, de Nossa Senhora Aparecida, da
Vaquinha, Dom Carmelo e do Itad, sinalizando as ocupacfes que se intensificariam nos
fundos de vale dos corregos Ferrugem, Agua Branca e Arrudas. (Idem, p.352).

O processo informal de producdo da moradia, através da autoconstrucdo em terreno
proprio ou em ocupacdes irregulares de terrenos puablicos e/ou privados, intensificou-se no
espaco metropolitano periférico ao longo dos anos 1980, 1990 e 2000, nas porcles ao norte e
a oeste de Belo Horizonte, principalmente. Na avaliacdo de Costa (1994), a obtencdo de
moradia por iniciativa do proprio interessado através de “formas ditas alternativas de acesso a
moradia” resultam da total orfandade de opgdes oferecidas pelo Estado ou pela iniciativa
privada.

Trabalhos recentes sobre as periferias metropolitanas como espago das camadas mais
pobres da populacdo ressaltam que hoje o espaco metropolitano periférico revela internamente
relativo grau de heterogeneidade social. Lago (2007) aponta para uma possivel
“descentralizacdo virtuosa” das atividades econdmicas em dire¢do a periferia, sejam elas
formais ou informais, geradora de maior diversidade social. Caldeira (2000) afirma que novas
forcas estdo gerando outros tipos de espacos e uma distribuigdo diferente dos grupos sociais e
das atividades econdmicas, resultando, por exemplo, nos enclaves residenciais de alta renda
em periferias pobres do municipio de Sdo Paulo, aproximando fisicamente ricos e pobres,
embora os primeiros se mantenham isolados por tecnologias de seguranca cada vez mais
sofisticadas.

Ao analisar os processos de transformacdo recente do espaco metropolitano periférico
na RMBH, Mendonca (2002) afirma que o quadro de segregacdo persiste, ressaltando que
“Belo Horizonte se elitiza, uma vez que oS segmentos superiores na hierarquia social se
concentram em &reas cada vez mais restritas, as camadas médias se espraiam ocupando as
periferias imediatas a area central e os trabalhadores continuam sendo expulsos para as
periferias cada vez mais distantes (MENDONCA, 2002, p.29). Para Mendonca (2003), ao
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contrario do que acontece nas regiGes metropolitanas de Sdo Paulo® e do Rio de Janeiro®, o

que se observa na RMBH é um continuum do processo de metropolizacao belorizontino®:

[...] as alteracdes manifestas [na RMBH] ndo representam ruptura na organizagao
socioespacial da regido, mas, ao contrario, consolidam tendéncias expressas desde
os primérdios da formacdo metropolitana, sobressaindo-se o continuo processo de
periferizacdo, nas direcfes norte e oeste, dos segmentos populares e operéarios e a
concentracdo das categorias dirigentes e parte dos profissionais de nivel superior na
zona sul de Belo Horizonte, agora se expandindo, no eixo da BR-040, em dire¢do ao
Rio de Janeiro. (MENDONCA, 2003, p.147)

A pesquisa de campo em Juatuba mostrou que tanto a localizacdo dos
empreendimentos quanto o tipo de produto oferecido no mercado formal/legal continuam
sendo determinados segundo as expectativas do capital imobiliario. O padrdo de aquisicdo da
moradia por familias com renda inferior ou igual a 10 salarios minimos é que se modifica. As
transformacdes recentes da politica habitacional brasileira empreendidas desde meados dos
anos 1990, aliadas ao cenario politico-econémico estavel, contribuiram para a ascensdo de
novos grupos sociais ao mercado consumidor de moradia, constituido pelo denominado

“segmento econdémico”. Estas questdes serdo retomadas nos proximos capitulos.

2.4 Juatuba: um municipio metropolitano no Eixo Industrial da RMBH

O municipio de Juatuba integra o Eixo Industrial da RMBH*,

[...] faixa reservada a expansdo da atividade industrial e que acompanha os eixos de
ligacdo com Betim, BR-381, BR-040 e BR-262. Sua caracteristica basica é ser um
espaco de modernizacao econdmica da metrépole. Surgindo no mesmo momento da
Pampulha, mantém simetricamente com ela contradi¢cBes comparaveis, constituindo
0 espaco para o operariado qualificado e de atracdo de imigrantes esperan¢osos. O
Eixo Industrial é o primeiro espaco onde a conurbagdo acontece ja na década de 50.
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2007, p.30)

%8 Sobre as transformagdes recentes no espago metropolitano periférico de Sdo Paulo, ver Caldeira (2000).

9 Sobre as transformag@es recentes no espaco metropolitano periférico do Rio de Janeiro, ver Ribeiro e Lago
(1995) apud Mendonga (2003).

% No final dos anos 2000 surgiram novas tendéncias no vetor norte da RMBH, com aprovacdo de investimentos
imobiliarios para segmentos de alta renda. Embora ndo tenham sido ainda implantados, mostram tendéncias
similares aquelas apontadas por Caldeira (2000) para a Regido Metropolitana de S&o Paulo.

31 O Eixo Industrial é uma das oito macrounidades definidas pela extinta autarquia Planejamento da Regi&o
Metropolitana de Belo Horizonte (PLAMBEL): Nucleo Central, Area Pericentral, Pampulha, Periferias, Eixo
Industrial, Franjas, Areas de Expansdo Metropolitana e Area de Comprometimento Minimo (FIG. 2). Esta
subdivisdo faz parte do Sistema de Unidades Especiais da RMBH que contempla a desagregacdo do espaco
metropolitano em macrounidades, subcomplexos e complexos de campos, campos e areas homogéneas, cujo
objetivo é explicitar os aspectos que diferenciam o espaco metropolitano quanto a forma de comprometimento
com o fendbmeno metropolitano. A delimitagdo das macrounidades nao coincide com os limites dos municipios
metropolitanos, ou seja, um municipio pode ter parte de sua area inserida em uma macrounidade e parte inserida
em outra. Para maior detalhamento, ver Fundacdo Jo&o Pinheiro (2007).
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O Eixo Industrial “¢ por exceléncia um espago de trabalhadores do secundario”
(SOUZA; TEIXEIRA, 2003, p.36). Atualmente esta porcdo da RMBH é composta pelos
bairros industriais localizados ao sul de Belo Horizonte, por parte dos municipios de
Contagem, Betim, Ibirité, Sdo Joaquim de Bicas, lgarapé e Mateus Leme, além dos
municipios de Sarzedo, Mario Campos e Juatuba (FIG.2).*

De acordo com estudo do PLAMBEL®, durante a década de 1970 a éarea entdo
correspondente ao Eixo Industrial® apresentou taxa de crescimento demogréafico de 8,2% ao
ano. Naguela época, o desenvolvimento industrial era impulsionado tanto pelo Estado quanto
pelos municipios através de isences fiscais e da oferta de terrenos dotados de infraestrutura,
sendo que “a presenga predominante da relagdo fabrica-residéncia operaria e a precariedade
da paisagem urbana, carente de infraestrutura, poluida pelas industrias e marcada pela
pobreza, conferiam a area o carater de periferia urbana” (PLAMBEL, 1985, p. 85). Hoje, as
taxas de crescimento demografico na RMBH estdo bem mais baixas. Ainda assim, os dois
municipios com maiores taxas anuais no periodo entre 2000 e 2010 segundo os dados do
IBGE estdo situados no Eixo Industrial: Sarzedo (crescimento de 3,6% a.a.) e Juatuba (3,0%
a.a).

O municipio de Juatuba, localizado a 43 km de Belo Horizonte, no entroncamento das
rodovias BR-262 e MG-050, abriga hoje 22.202 habitantes em seus 99,5 km2.* Até 1992
Juatuba era um distrito do municipio de Mateus Leme®, que por sua vez passou a integrar a
RMBG em 1989, por forca da entdo recéem promulgada Constituicdo Estadual. O
comprometimento de Juatuba e Mateus Leme com o processo de metropolizacdo remete, no
entanto, as décadas de 1970 e 1980.

2 A FIG. 2 apresenta a delimitago atual das macrounidades. Sobre as modificacdes impostas a esta delimitagdo
desde a primeira definicédo estabelecida pelo PLAMBEL na década de 1980, ocorridas principalmente em funcéo
da insercdo de novos municipios na RMBH nas décadas de 1990 e 2000, ver Fundagao Jodo Pinheiro (2007).

%% Orgéo criado pelo Governo do estado de Minas Gerais em 1972, responsavel pelo planejamento da RMBH até
1996, quando foi extinto.

* Em sua primeira delimitacéo, estabelecida pelo PLAMBEL, o Eixo Industrial era subdividido em 04 unidades
menores — Cidade Industrial/Barreiro, Contagem, Betim e Ibirité (PLAMBEL, 1985).

% Dados do Censo de 2010 disponiveis em: <http://www.ibge.gov.br/cidadesat/topwindow.htm?1>. Acesso em:
01 fev. 2012.

% Juatuba é um dos 06 municipios metropolitanos emancipados entre 1992 e 1995. Assim como S&o José da
Lapa, Sdo Joaquim de Bicas, Sarzedo e Mario Campos, também emancipados na década de 1990, o entdo distrito
combinava pequena populagdo com empreendimentos industriais de iniciativa do distrito sede.
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A primeira justificativa para a insercdo de Mateus Leme na RMBH, aventada pela
equipe do PLAMBEL ainda no inicio dos anos 1980, esta relacionada com a industrializacdo
da regido, especialmente do entdo distrito de Juatuba, e as elevadas taxas de crescimento deste
— 6,8% ao ano — e do distrito sede — 5,7% ao ano — registradas na década de 1970
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2007, p.582). A implantacdo do reservatorio do Sistema
Serra Azul* da Companhia de Saneamento de Minas Gerais (COPASA-MG) na década de
1980 em area que abrange parte de Mateus Leme e Juatuba, impds aos municipios o 6nus da
preservacdo ambiental para garantir a qualidade adequada aos recursos hidricos que
contribuem para o abastecimento da RMBH (ldem, p.582). Além do Sistema Serra Azul,
Juatuba abriga também outro importante equipamento, a Usina Térmica de Igarapé, da
Companhia Energética de Minas Gerais (CEMIG).*

Na década de 1970, a fabrica da BRAHMA, atual AMBEYV, foi instalada em uma area
localizada as margens das rodovias BR-262 e MG-050 e pertencente ao entdo distrito de
Juatuba. Desde entdo, agentes do mercado imobiliario promoveram inimeros parcelamentos
apontando para o possivel adensamento futuro da regido de Juatuba e Mateus Leme. Parte
destes parcelamentos compde o estoque de terras atualmente disponivel em Juatuba e em
Mateus Leme, municipios que se caracterizam pela ocupacdo dispersa e de baixa densidade.
Em Juatuba foram implantados, naquela década, diversos loteamentos sem qualquer infra-
estrutura, principalmente ao longo da BR-262 na regido conhecida como Francelinos, nas
proximidades da divisa com Betim. Segundo estudo da FJP, boa parte destes parcelamentos
permaneceu desocupada por cerca de 20 anos e a pesquisa de origem e destino de 2002
encontrou neles as rendas mais baixas da RMBH (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2007,
p.653-654). Segundo os técnicos da Secretaria Municipal de Infraestrutura e Meio Ambiente
da Prefeitura Municipal de Juatuba (PMJ), quando o municipio foi emancipado, em 1992, ja

possuia 54 dos atuais 58 bairros (informag&o verbal).*

%0 Sistema Serra Azul pertence & Area de Preservagdo Especial (APE) Manancial Serra Azul, criada através do
Decreto 20.792/1980. A APE Manancial Serra Azul abriga uma area de aproximadamente 27.000 Ha, que
abrange parte dos municipios de Itatna, Igarapé, Juatuba e Mateus Leme. Sob responsabilidade da Companhia
de Saneamento de Minas Gerais (COPASA-MG), o Sistema Serra Azul contribui para o abastecimento de parte
da RMBH. Informacdes disponiveis em: <http://www.copasa.com.br>. Acesso em: 30 jul. 2011.

% A Usina Térmica de lgarapé, inaugurada em 1978, é uma usina termelétrica a 6leo com poténcia instalada de
131,00MW, localizada as margens do Rio Paraopeba em area préxima a divisa dos municipios de Juatuba e
Betim. Informacoes disponiveis em: <http://www.cemig.com.br>. Acesso em: 30 jul. 2011.

% PREFEITURA MUNICIPAL DE JUATUBA / SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA E MEIO
AMBIENTE. Entrevistas sobre o municipio. Juatuba, 2011.
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De acordo com informagOes da historiadora da Secretaria Municipal de Cultura,
Esporte, Lazer e Turismo da PMJ®, a chegada da industria e a expansdo urbana promovida
pelo lancamento consecutivo de diversos projetos de parcelamento do solo contribuiram
diretamente para o processo de emancipacao de Juatuba (informacao verbal). Ao longo das
ultimas décadas, os constantes investimentos publicos em favor da expansdo das atividades
industriais e a consolidacao do setor de servigos no municipio favoreceram a intensifica¢do da
ocupacdo urbana. Atualmente a populacdo residente urbana € de 21.827 habitantes — dos quais
19.650 residem na sede municipal —, sendo a populacdo rural de 375 habitantes.** Segundo
dados preliminares do Censo de 2010, 89,1% dos moradores de Juatuba ganham até 05

salarios minimos.* As faixas de renda da populacgdo sao:

TABELA1

Juatuba — Total de rendimentos mensais (em salarios minimos)

Classe de rendimento nominal

mensal domiciliar Numero de domicilios Porcentagem (%0)
(em sal&rios minimos)

Até 1/2 114 1,8%
Maisde 1/2a 1 1.204 18,7%
Maisde 1 a2 1.887 29,3%
Maisde2a5 2.534 39,3%
Mais de 5 a 10 575 8,9%
Mais de 10 a 20 104 1,6%
Mais de 20 24 0,4%
Sem declaragéo - 0,0%
Total 6.442 100%

Fonte: IBGE (InformagGes disponiveis em: <http://www.cens02010.ibge.gov.br/painel>. Acesso em: 01 fev.
2012).

Observagéo: Dados preliminares do Censo 2010.

Em 2009, o PIB per capita de Juatuba correspondia a R$36.726,31,e o PIB total do
municipio era de R$770.445,00. A distribui¢do do valor adicionado bruto entre os setores da
economia correspondia, naquele ano, aos seguintes percentuais: 1% relativo a agropecuéria,
31% relativos ao setor de servicos e 68% a industria®. No desenvolvimento deste trabalho

foram identificados 17 empreendimentos industriais instalados em Juatuba*. A expansédo da

“ PREFEITURA MUNICIPAL DE JUATUBA / SECRETARIA DE CULTURA, ESPORTE E LAZER.
Entrevistas sobre o municipio. Juatuba, 2011.

*! Dados do Censo de 2010 disponiveis em: <http://www.ibge.gov.br/cidadesat/topwindow.htm?1>. Acesso em:
01 fev. 2012.

*2 Informacdes disponiveis em: <http://www.censo2010.ibge.gov.br/painel>. Acesso em: 01 fev. 2012.
** Dados disponiveis em: <http://www.ibge.gov.br/cidadesat/topwindow.htm?1>. Acesso em: 01 fev. 2012.

* Dados levantados pelas bolsistas do Laboratério de Estudos Urbanos e Metropolitanos (Lab-Urb), da Escola
de Arquitetura/UFMG e disponiveis no APENDICE A.
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atividade industrial neste municipio encontra-se alicercada na reconfiguracdo do mercado
produtivo internacional. Sob este aspecto, empreendimentos atrelados ao capital internacional
implantados no territério municipal tornaram-se responsaveis pela geracdo de um ndmero
significativo de empregos.

O investimento do setor pablico municipal na expansao das atividades industriais em
Juatuba traduziu-se na criagdo de 03 distritos industriais. O primeiro, denominado Distrito
Industrial Renato Azeredo (FIG. 3), foi criado através da Lei Municipal n°183/1995 em éarea
contigua a MG-050, no trecho da rodovia entre os municipios de Juatuba e Betim, conhecido
popularmente como “Rota dos Caminhdes”. De acordo com informagdes do Secretario
Municipal de Desenvolvimento Econémico®, encontram-se instalados ali 07
empreendimentos, responsaveis pela geracdo de aproximadamente 2.500 empregos
(informacdo verbal). As empresas sdo as seguintes: 1) Dayco, empresa de origem norte
americana pertencente ao grupo sueco Mark 1V, dedicada ao desenvolvimento de tecnologia e
a producdo de pecas automotivas;*® 2) Terramil Construgdes e Terraplanagem Ltda., empresa
cuja sede fica no municipio de Betim/MG, instalou em Juatuba a Usina Terramil de Asfalto e
a Usina Terramil de Concreto;* 3) Dytech Automitive, empresa cuja matriz é italiana, com
filial em 07 paises — Alemanha, Brasil, China, México, RUssia, Tunisia e Turquia —, trabalha
em Juatuba com o desenvolvimento e a fabricacdo de tubulagdes de ar condicionado e direcédo
hidraulica para veiculos leves e pesados;* 4) Tl Automotive, empresa de origem inglesa, que
atua em 28 paises e 04 estados brasileiros — Minas Gerais (Juatuba), Sdo Paulo (Sao José dos
Campos e Cagapava), Parana (Sdo José dos Pinhais) e Rio Grande do Sul (Gravatai),
fornecendo sistemas de conducgdo de fluidos para freio e direcdo hidraulica, conjunto de
alimentacdo de combustivel e HVAC refrigeracdo automotiva;* 5) Artecal — Artefatos de
Caldeiraria Ltda., empresa brasileira cuja sede fica no municipio de Contagem/MG, trabalha
com o desenvolvimento de projetos e a fabricacdo de cabines de comando e salas elétricas
para instalacdo de pontes rolantes, empilhadeiras e recuperadoras de minérios; postos de
comando, enclausuramento acustico, contéineres, estruturas metalicas, tanques, silos e

caldeiraria em aco inoxidavel e ago carbono;* 6) Hertape Calier Saude Animal, industria

** PREFEITURA MUNICIPAL DE JUATUBA / SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO.
Entrevistas sobre o municipio. Juatuba, 2011

* Informag6es disponiveis em: <http://www.daycoaftermarket.com/BR/PT>. Acesso em: 24 jan.2012.
* Informacdes disponiveis em: <http://www.terramil.com.br>. Acesso em: 24 ja. 2012.

*8 Informagdes disponiveis em: < http://www.dytechautomotive.com.br>. Acesso em: 24 jan. 2012. E também:
<http://www.dytech-dft.com>. Acesso em: 24 jan. 2012.

* Informacdes disponiveis em: <http://www.tiautomotive.comr>. Acesso em: 24 jan. 2012.
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veterinaria de origem brasileira constituida pela fusdo, em 2004, do laboratério Hertape
(brasileiro) com o laboratério Calier (pertencente ao grupo Indukern da Espanha);* 7) Inova
Biotecnologia, inddstria nacional especializada na producéo de vacina contra febre aftosa,

criada pela unido da Eurofarma Pearson Saude Animal e a Hertape Calier Saide Animal.*

FIGURA 3 — Avenida principal do Distrito Industrial Renato Azeredo
Nota: A esquerda na imagem esta a Dytech Automotive.
Fonte: Arquivo da autora, jan/2012.

O segundo distrito industrial foi aprovado em 2004 e denominado Distrito Industrial
Nair Moreira da Silva (FIG. 4 e 5) através da Lei Municipal n® 583/2005. Localiza-se em area
lindeira a MG-050, no trecho da rodovia entre Juatuba e Mateus Leme. Embora abrigue
empreendimentos de grande porte, nenhum dos estabelecimentos instalados no Distrito
Industrial Il se destina ao uso industrial. S&o eles: Nascente das Gerais (Concessionaria da
rodovia MG-050), Juatuba Comércio de Veiculos, garagem de 6nibus da Stilo e galpdo de
reciclagem municipal. Boa parte dos lotes ainda esta vazia. O terceiro distrito industrial foi
criado através da Lei Municipal n® 733/2010 em érea localizada as margens da BR-262 e

encontra-se ainda vazio.

%0 Informac@es disponiveis em: < http:/artecal.com.br>. Acesso em: 24 jan. 2012.
5! Informag@es disponiveis em: < http://www.hertapecalier.com.br/site>. Acesso em: 24 jan.2012.
>2 Informacdes disponiveis em: < http://www.inovabiotecnologia.com.br>. Acesso em: 24 jan.2012.
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FIGURA 4 — Distrito Industrial Nair Moreira da Silva

para receber novo empreendimento. Ao fundo, a Nota: A direita 0 muro do galp&o de reciclagem. A
garagem da Stilo. Observa-se a auséncia de frente, lotes vazios.
pavimentagdo e de sistema de drenagem pluvial. Fonte: Arquivo da autora, jan/2012.

Fonte: Arquivo da autora, jan/2012.

O investimento na expansdo da atividade industrial no municipio, através da criacdo
de &reas e da cessdo de lotes para tal finalidade, encontra respaldo no Plano Diretor
Municipal®, que prevé, dentre outras, a instalacdo de novas indlstrias no municipio como
uma estratégia de desenvolvimento econémico. O Plano Diretor Municipal, na esfera do
desenvolvimento econdmico, também estabelece diretrizes relacionadas a valorizagdo da
producéo rural. Todavia, segundo informacdes do Secretario Municipal de Desenvolvimento
Econbmico, pouco tem sido feito neste sentido (informacéo verbal).

Juatuba conta com 12 unidades pré-escolares, sendo 11 municipais e 01 privada; 14
unidades de ensino fundamental, sendo: 02 estaduais, 11 municipais e 01 privada; 02
unidades de ensino médio, ambas estaduais; e 01 unidade de ensino superior, o Instituto de
Ensino Superior Jodo Alfredo de Andrade.> Na esfera dos servicos publicos de satde Juatuba
conta com uma Unidade de Pronto Atendimento (UPA), localizada na area central da sede, e
08 postos de saude distribuidos no territério municipal. Ndo existem hospitais, publicos ou

privados.

53 JUATUBA, Lei Complementar n° 94 de 18 de dezembro de 2008. Institui 0 Plano Diretor Participativo do
Municipio. Diario Oficial do Municipio, Juatuba, 19 dez. 2008.

> O Instituto de Ensino Superior Jodo Alfredo de Andrade oferece 04 cursos de bacharelado (Administracéo,
Ciéncias Contabeis, Direito e Publicidade e Propaganda) e 02 tecn6logos (Logistica Empresarial e Gestdo de
Vendas). Nenhum deles relacionado as atividades econdmicas desenvolvidas no municipio.



FIGURA 6 — Vista aérea de Juatuba

Autora: Ana Carolina Maria Soraggi, 2012

Elaboracdo: Vitor de Castro Franca

Fonte da base cartogréfica: Imagem Rapid-Eye, 2009 (Resolucdo 5 metros/Composi¢do RGB543), GEOMINAS, PRODENGE, IGAM e IGA.

Fonte da informacdo apresentada: Trabalho de campo (jan/2012).
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Em linhas gerais, a ocupagdo urbana de Juatuba pode ser considerada dispersa,
caracterizando-se pelo predominio de tipologias horizontais, ou seja, no maximo 02
pavimentos (0 Censo Demogréafico de 2010 mostrou que 99% dos domicilios particulares
permanentes sdo constituidos de casas),> e pela presenca significativa de terrenos vazios. De
acordo com informagfes dos técnicos da Secretaria Municipal de Infraestrutura e Meio
Ambiente®, a infraestrutura urbana e ambiental do municipio é precaria, sendo que apenas 0
bairro Canaan — localizado as margens das rodovias BR-262 e MG-050, nas proximidades da
area central, por um lado, e do Sistema Serra Azul, por outro — possui infraestrutura basica
completa — pavimentacdo, sistema de drenagem, abastecimento de agua, esgotamento
sanitario e iluminacdo publica. Segundo eles, nos demais bairros, a deficiéncia dos sistemas
de drenagem e esgotamento sanitario torna-se mais grave face ao crescimento demogréafico e a
expansdo urbana que vem se intensificando no municipio.

Dados do Censo de 2010 mostram que as areas de maior concentracao de edificacOes
em construgdo ndo estdo dotadas de equipamentos de saide e ensino (ver FIG. 7, 8 € 9). A
demanda crescente por servicos relacionados a educacao foi abordada de maneira preocupada
pelas funcionarias da Secretaria Municipal de Educacdo, entrevistadas em julho de 2011.*’
Segundo elas, no final de 2010 encontravam-se cadastrados 4.626 alunos. Em abril de 2011 ja
eram 4.913 alunos e as solicitagbes por novas vagas sdo constantes. A Secretaria tem
enfrentado dificuldades como a impossibilidade de locar as criangas em escolas proximas as
suas casas e a necessidade de ampliar o atendimento do transporte escolar a um custo de
R$3,90/crianca/dia.

As informagfes do Censo Demogréfico de 2010 e as consideragcdes dos funcionarios
da Prefeitura Municipal de Juatuba demonstram que a expansao da atividade imobiliaria pode
acarretar sobrecarga a infraestrutura municipal, bem como aos servi¢os publicos. A producao
recente de moradia pelo mercado imobiliario privado, atrelada a programas de crédito e
financiamento habitacional — notadamente o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) —

sera analisada no Capitulo 4.

> No final dos anos 2000 intensifica-se a produgio de moradias do tipo “apartamento”, como sera discutido no
Capitulo 4.

% PREFEITURA MUNICIPAL DE JUATUBA / SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA E MEIO
AMBIENTE. Entrevistas sobre o municipio. Juatuba, 2011.

" PREFEITURA MUNICIPAL DE JUATUBA / SECRETARIA EDUCACAO. Entrevistas sobre o municipio.
Juatuba, 2011.
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FIGURA 7 — Total de edificacbes em construgdo em Juatuba
Fonte: <http://www.cens02010.ibge.gov.br/cnefe/>. Acesso em: 01 fev. 2012.
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FIGURA 8 — Total de estabelecimentos de satude em Juatuba
Fonte: <http://www.censo2010.ibge.gov.br/cnefe/>. Acesso em: 01 fev. 2012.

CNEFE - Cadastro Nacional de Enderecos para Fins Estatisticos

MG ~ RIUATUBA

Total de estabelecimentos de ensino

N/
— v
— 1
L
[+
e e 60
o
B
E w
Mateus
Leme
(-] )
B e
Cigzeale ot

Total de estabelecimentos de
ensino
0 0-
0
1 -
=
v.m""da D 1
m 2
2
| v
4
T O Desidentificado ou
valor fora das faixas
( Quantis: ¥ Opacidade: A
3 ; pacidade:

Dados cartograficos 2012 MapLink - Termos de Uso
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3 A PRODUCAO DA MORADIA “ECONOMICA” NO CONTEXTO DAS
TRANSFORMAGCOES RECENTES DA POLITICA HABITACIONAL BRASILEIRA

A producdo da mercadoria moradia implica na producdo da mercadoria espaco
urbano. Em outras palavras, a producdo de moradia demanda solo urbano, infraestrutura e
servicos. O acesso a moradia demanda renda, ou seja, condicdo de compra. Em suma, a
“moradia ¢ uma mercadoria especial. Ela demanda terra, ou melhor, terra urbanizada,
financiamento a producéo e financiamento a venda” (MARICATO, 2008, p.118).

Maricato (2000) discute a formacdo da cidade legal e da cidade ilegal, através da
producdo de moradia e, consequentemente, de espaco urbano pelo mercado imobiliario
formal/legal e pelas familias de baixa renda excluidas deste mercado. A cidade legal é aquela
que se configura a partir da acdo do mercado imobiliario formal, cuja atuacéo se estabelece
nos termos do aparato regulatorio urbanistico — Plano Diretor, Lei de Parcelamento do Solo,
Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, Codigo de Obras, por exemplo. O mercado imobiliario
formal/legal € restritivo e se apropria dos espacos privilegiados da cidade, onde fatores como
condicdes do sitio natural, localizacdo e disponibilidade de infraestrutura urbana e ambiental
tornam o0s investimentos na execucdo de empreendimentos residenciais mais rentaveis. A
cidade ilegal é aquela que se conforma a partir da ocupacdo ilegal de terrenos publicos e
privados, promovida por familias de baixa renda — invas@es e loteamentos irregulares e/ou
clandestinos — nas areas que, por razdes diversas — fragilidade ambiental, distancia dos centros
urbanos, proximidade de equipamentos que favorecem a depreciagdo do espaco urbano,
precariedade de infraestrutura urbana e ambiental, dentre outros —, ndo se apresentam
atraentes ao mercado imobiliario formal/legal. A ilegalidade dos espagos produzidos pelas e
para as camadas mais pobres da populagdo é funcional se analisado a luz das relagdes
politicas arcaicas, da aplicacdo arbitraria da lei e de um mercado imobiliario restritivo e
especulativo (MARICATO, 2000, p.123).

Ja que todos precisam de um lugar para morar e ninguém vive ou se reproduz sem
um abrigo, esse consentimento a ocupacgdo ilegal, ndo assumido oficialmente,
funciona como uma valvula de escape para a flexibilizagdo das regras. Mas esse
consentimento e flexibilizacdo se ddo apenas em areas ndo valorizadas pelo mercado
imobiliario. O mercado mais do que a lei — norma juridica — é que define onde os
pobres podem morar ou invadir terras para morar. Ha uma ldgica que relaciona
mercado e aplicacdo da lei. (MARICATO, 2010, p.9)

Para Abramo (2007), tem-se na cidade ilegal a constituicdo do mercado informal do

solo, resultado da somatéria de duas dimensdes de informalidade: a informalidade urbana —
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irregularidade urbanistica, construtiva e em relacdo ao direito de propriedade da terra — e a
informalidade da economia — irregularidades relativas aos contratos de mercado que regulam
as transagcdes mercantis. (ABRAMO, 2007, p.30). Segundo o autor, o mercado de terras
informal pode ser classificado em dois submercados fundiario-imobiliarios: 1) submercado de
loteamentos clandestinos e irregulares; 2) submercado nos assentamentos populares
informais, que podem ser residenciais ou comerciais (Idem, p.33-34).

De acordo com Shimbo (2010), a tentativa de se distinguir a producdo formal de
moradia daquela considerada informal ndo se aplica empiricamente de forma clara. A autora
afirma que a construcdo da habitacdo pelo proprio morador, apesar de ser considerada como
parte de um circuito informal de producdo, pode integrar o mercado capitalista. Apo6s a
habitacdo ser edificada, ela pode integrar tanto o mercado informal de aluguel e venda como o
préprio mercado formal, quando passa a ser regularizada pelo poder publico, nos diversos
programas de regularizacao de loteamentos e favelas (SHIMBO, 2010, p.48-49).

Ribeiro (1997) subdivide o interior do mercado capitalista da moradia [formal] em 03
submercados: 1) cooperativas estaduais de habitacdo — regulado por condi¢fes especificas na
medida em que se trata de uma producéo capitalista cujo produto ndo circula necessariamente
como capital; 2) submercado normal — delimitado por zonas da cidade onde a diferenciacéo
de moradia pelo efeito da localizacdo da moradia € menor e onde a terra ndo € rara para a
construcdo; 3) submercado monopolista — definido pelo fato de que o preco do mercado nédo €
regulado pelas condicdes de producdo, mas de circulacdo, sendo que o carater monopolista é

dado pela diferenciacéo do valor de uso em funcéo da raridade de terrenos.”® Segundo o autor:

A predominéncia da valorizacdo da propriedade em detrimento do capital e a
situacdo de insolvéncia da classe trabalhadora explicam a reproducéo da crise da
moradia. Ela ndo é decorrente de uma situacdo conjuntural na qual a populacao
urbana cresce em ritmo superior ao da constru¢cdo de novas habitacBes. A
persisténcia da pendria de moradias e da precariedade das condi¢des habitacionais é
uma consequéncia dos obstaculos enfrentados pelo capital para se investir na
producéo deste bem. (RIBEIRO, 1997, p. 148)

Para Ribeiro (1997), o “problema fundiario” — vinculado a propriedade privada da
terra e a disponibilidade de terrenos para a constru¢do — e o “problema da demanda” —
associado a capacidade de aquisi¢do do consumidor — se colocam como limites especificos ao
ciclo de rotacdo do capital. Neste contexto, a producdo capitalista da moradia somente se

torna possivel com o surgimento de um capital [capital de incorporacdo] cuja funcéo sera

%8 para desenvolvimento dos conceitos relacionados aos submercados do mercado capitalista de moradia, ver
Ribeiro (1997, p.103-136).
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fornecer o fluxo de terrenos para a construcdo e tornar solvavel a demanda, encontrando
formas de financiar o consumo (RIBEIRO, 1997, p.104). O autor afirma ainda que,
diferentemente do que ocorre em outros ramos da producdo capitalista, na producdo da
“mercadoria-moradia” as decisdes-chaves ndo sao tomadas integralmente pelo “capital-
produtivo”. Neste sentido, “sera o capital de incorporagdo que operara o controle de
transformacéo do capital-dinheiro em mercadoria-moradia, dirigird o processo de producéo e
assegurara o retorno do capital-moradia novamente em capital-dinheiro” (Idem, p.97), sendo
que o incorporador € o ‘“agente que exerce uma fun¢do capitalista comercial/proprietario
fundiério, o que significa que sua acao pode ser orientada por um duplo objetivo: a busca do
lucro, do sobrelucro comercial e a da apropriacdo de uma renda da terra” (Idem, p. 103).

As transformacgdes recentes da politica habitacional brasileira contribuiram para
modificar em certa medida o quadro discutido por Ribeiro (1997). O incremento do crédito
imobiliéario e das condicBes de financiamento para fins habitacionais, através de programas
habitacionais publicos, contribuiu para a ampliacdo da demanda solvavel ao conferir
condicdes seguras de compra a populacdo com renda entre 0 e 10 salarios minimos. No caso
da atuacdo de grandes empresas na producdo de moradia voltadas para o “segmento
econdmico”, destaca-se a figura do incorporador e a consolidacdo do processo de
“financeirizagdo da habita¢ao”, discutido por Cardoso e Aragédo (2011) e por Shimbo (2010 e
2011). No caso da atuacdo de empresas menores, merece atencdo a expansao da producdo de
moradia em menor escala em municipios que até pouco tempo ndo despertavam interesse,
mas que por uma combinacdo de fatores — preco e disponibilidade de terrenos urbanos,
critérios de regulacdo urbanistica, localizacdo e condi¢des de trabalho das familias de renda
mais baixa, dentre outros — passam a ser objeto da acdo do mercado imobiliario, como sera

discutido adiante.

3.1 Transformagdes recentes da politica habitacional: do fim do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH) ao langamento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

Em linhas gerais, a politica habitacional brasileira se estruturou ao longo do século XX
a partir da institucionalizacdo de programas e mecanismos regulatdrios concebidos como uma
tentativa de dar respostas aos problemas vinculados a moradia que se intensificaram no
decorrer do processo de industrializagcdo e urbanizagdo do pais. No recorte desta pesquisa,

interessa retomar brevemente a sequéncia de acGes promovidas pelo poder publico federal
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desde a década de 1990% que, associados a conjuntura politico-econdmica do Brasil,
culminaram na cria¢do do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) — lancado em marco
de 2009 e regulamentado pela Lei 11.977 de 07 de julho de 2009%.

O desmanche do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH)/Banco Nacional da
Habitacdo (BNH) em 1986 deixou um vécuo no percurso da politica habitacional brasileira,
que foi retomada nos governos de Fernando Henrique Cardoso (FHC), entre 1995 e 2002,
mediante a introducao de “principios de mercado na provisao de habitacao” (SHIMBO, 2010,
p.66). Neste contexto, “além de procurar ampliar a participagao do setor privado, o novo
‘paradigma’ previa a descentraliza¢do da alocagdo de recursos federais ¢ a introducdo de uma
politica de crédito para o mutuario final” (Idem, p.66).

Os primeiros programas voltados para a producédo de habitacdo no ambito do governo
federal pds-BNH — ainda nos inicio dos anos 1990, ao longo do governo Collor (1990-1992) —
ja apostavam nas forcas de mercado e favoreciam em seu discurso e na pratica as empresas
privada, criando condicdes favordveis para a construcdo civil e chamando para o poder
publico o risco do empreendimento. Neste periodo deu-se a criacdo do Ministério de Acéo
Social (MAS) e a constru¢do de 500.000 moradias com recursos do Fundo de Garantia do
Tempo de Servigo (FGTS) e por meio de quatro principais programas, quais sejam: Programa
de Acdo Imediata para a Habitacdo (PAIH), Programa de Habitagdo Popular (Prohap),
Programa Empresario Popular (PEP) e Cooperativas (FERNANDES e RIBEIRO, 2011, p.8).

Fernandes e Ribeiro (2011) e Andrade (2011) apontam a concentracdo de recursos
atrelados ao FGTS e demais programas no segmento privado, em detrimento dos agentes
publicos — como as COHABs —, aprofundando a tendéncia de privatizacdo da politica
habitacional ja intensificada ao longo do governo Sarney (1985-1989). A concessdo dos
financiamentos foi bastante questionada durante o governo Collor, em fungéo da liberacdo de
recursos e contratos além da capacidade do FGTS, o que acarretou na paralisacéo da aplicacéo
destes recursos entre 1991 e 1995 (ANDRADE, 2011, p.7).

Entre 1992-1994, ao longo do governo Itamar Franco, merece atencdo a instituicéo do

financiamento direto a pessoa fisica e ao produtor, além da criacdo dos conselhos de

> Sobre o percurso da politica habitacional brasileira, ver, entre outros, Bonduki (2004), Andrade (2011) e
Fernandes e Ribeiro (2011).

0 A Lei 11.977/09 foi alterada pela Medida Proviséria 514/2010 e pelas leis 12.249/2010, 12.350/2010 e
12.424/2011. A Lei 12.424 de 16 de junho de 2011, que revogou e alterou diversos artigos da Lei 11.977/09,
ficou conhecida como Lei do PMCMV 2 por redefinir diversos pardmetros que regem o programa, assim como a
meta referente ao nimero de unidades a serem produzidas. De acordo com a Lei 11.977/09, a meta do PMCMV
correspondia a construcdo de 1 milhdo de unidades habitacionais para familias com renda entre 0 e 10 salarios
minimos. A meta do PMCMYV 2 é a construcdo de 2 milhGes de unidades habitacionais para familias com renda
de até R$5.000,00.
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participacdo comunitéria (Idem, p.7). Neste periodo foi extinto o MAS e criado 0 Ministério
do Bem Estar Social (MBES), responsavel pelo lancamento de dois programas com recursos
da Unido e contrapartida dos governos locais: Habitar Brasil e Morar Brasil, ambos voltados
para a producdo de unidades habitacionais destinadas as familias com renda igual ou inferior a
03 salarios minimos, sendo o primeiro voltado para municipios de grande e médio porte, e 0
segundo em municipios menores. O acesso aos recursos atrelados a estes programas exigia do
poder publico local a existéncia de um conselho e de fundo especificos, além de uma
contrapartida que variava entre 10% e 20% do investimento (FERNANDES e RIBEIRO,
2011, p.9).

No que tange aos recursos vinculados ao FGTS — objeto de uma Comisséo
Parlamentar Mista de Inquérito, em funcdo das diversas irregularidades encontradas em sua
gestdo desde o governo Collor (1990-1992) —, uma nova legislacdo para regulamentacdo do
fundo foi proposta. A partir de 1995, ja no governo FHC (1995-2002), as modificacdes
propostas a regulamentacdo do FGTS foram consolidadas e ampliadas.

As acBes empreendidas no primeiro governo de FHC (1995-1998) podem ser dividas
em trés grupos, organizados segundo as faixas de renda dos beneficiarios (SHIMBO, 2010).
No primeiro grupo estdo os programas voltados para as faixas de renda superiores a 12
salarios minimos e que visam a melhoria do funcionamento do mercado privado de
habitacdes: Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H) e o
Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), ambos criados em 1997. O SFI foi regulamentado pela
Lei 9.514/1997 que, dentre outros, instituiu a alienacdo fiduciaria de bens imoveis, garantindo
maior seguranca para os investidores.

No segundo grupo estdo os programas voltados para a popula¢do com renda de até 03
salarios minimos, destinados ao financiamento para recuperacdo de areas degradadas através
da construcdo de unidades habitacionais e de infraestrutura: Pr6-Moradia e Habitat Brasil,
sendo os recursos do primeiro provenientes do FGTS e os do segundo do Orgcamento Geral da
Unido (OGU), ambos repassados aos estados e municipios responsaveis pela execucdo das
acoes.

No terceiro grupo estdo os programas de financiamento habitacional voltados para
familias com renda entre 03 e 12 salarios minimos, destinados diretamente ao mutuario final:
Programa Carta de Crédito, com recursos do FGTS e do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE), e o Programa de Apoio a Producédo, também com recursos do FGTS. A

introducdo do financiamento direto ao mutuario final através dos programas Carta de Crédito
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e Apoio & Produgdo contribuiu para a dinamizacdo do setor imobiliario da construgéo civil.

De acordo com Shimbo:

O Programa ‘Carta de Crédito’, criado em 1995, [...] possibilitava financiamento
para producdo, ampliacdo e aquisicdo de unidades habitacionais (novas e usadas),
além da producdo de lotes urbanizados. O programa se dividia nas modalidades
individual e associativa. Na primeira, financiava diretamente a pessoa fisica e
permitia a aquisicdo de um imével, novo ou usado, diretamente no mercado
imobiliario, dentro das condicBes impostas pelo programa. [...] O Programa Carta de
Crédito, apesar de procurar atender, originalmente, faixas de renda mais baixas,
acabou sendo o principal instrumento de financiamento para os setores de renda
média, entre os anos 1990 e o presente momento. (SHIMBO, 2010, p.71)

No segundo governo de FHC (1999-2002) foram langcados dois programas que
favoreceram a producéo habitacional voltada para a populagcdo com renda entre 0 e 06 salarios
minimos, sendo esta financiada pelo governo federal, gerenciada pelos governos estaduais,
municipais e do Distrito Federal, e executada pela iniciativa privada. O primeiro, Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), lancado em 1999, previa o atendimento as familias com
renda entre 03 e 06 salarios minimos com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR). O PAR introduziu ao financiamento habitacional uma nova forma juridica
fundamentada no arrendamento, o que garantia a retomada mais rapida do imoével em caso de
inadimpléncia. O segundo, Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social (PSH),
lancado em 2002, estabelecia a concessdo de subsidio para familias com renda de até 03
salarios minimos com recursos do OGU.

Em 1999, foi criado também o Programa Brasil Habitar-BID por meio de empréstimo
junto ao Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), a partir do Programa Brasil
Habitar langado no governo Itamar Franco (1992-1994). O Programa Brasil Habitar-BID,
financiado com recursos do OGU, destinava-se a intervengfes em assentamentos subnormais
de regibes metropolitanas e capitais de estado através de dois subprogramas -—
Desenvolvimento Institucional de Municipios (DI) e Urbanizacdo de Assentamentos
Subnormais (UAS) — voltados para populagdo com renda igual ou inferior a 03 salarios
minimos, vivendo em condic¢des precérias, especialmente em areas de risco e sem acesso a
servigos basicos de infraestrutura e saneamento.

Os programas e 0s instrumentos criados nos dois governos de FHC no ambito da
politica habitacional garantiam maior seguranca aos investidores e ampliavam a
disponibilidade de crédito através de novas linhas de financiamento e da provisdo de subsidio
as familias com renda inferior a 03 salarios minimos. Todavia, tais acdes ndo foram

suficientes para sanar os problemas da habitacdo, que continuavam se agravando.
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Durante os governos de FHC a Politica Nacional de Habitacdo (PNH) esteve atrelada a
diversos 6rgdos do poder publico executivo federal: Secretaria de Politica Urbana, vinculada
ao Ministério do Planejamento, entre 1995 e 1999; Secretaria de Estado de Desenvolvimento
Urbano, vinculada a Casa Civil, em 1999; e Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano
da Presidéncia da Republica, entre 1999 e 2002. Em 2003, no primeiro ano do governo Lula
(2003-2010), foi criado o Ministério das Cidades, integrando as politicas territoriais e urbanas
— habitacdo, saneamento e mobilidade.®

Na esfera da politica habitacional formulada entre 2003-2010, o Sistema Nacional de
Habitacdo (SNH), sob a gestdo do Ministério das Cidades, foi dividido em dois subsistemas:
Subsistema de Habitacdo de Interesse Social e Subsistema de Habitagdo de Mercado. No
contexto do primeiro, a Lei 11.124/2005% instituiu o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS), o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS)® e o
Conselho Gestor do FNHIS. Nesse sistema, o Ministério das Cidades passou a gerir um
panorama de programas habitacionais, com fontes de recursos diferenciadas — FGTS, OGU,
FAR e Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) — enquanto a Caixa Econémica Federal
(CEF)® continuou a desempenhar o papel de principal agente operador do sistema (SHIMBO,
2010, p.77).

Nos primeiros anos do governo Lula, aqueles programas criados no governo anterior
foram mantidos e reformulados pelo Ministério das Cidades. Entre 2005 e 2008, a partir da
criacdo do SNHIS/FNHIS foram inaugurados novos programas voltados especialmente para a
populacdo com renda de até 03 salarios minimos — Programa da Acéo Provisdo Habitacional
de Interesse Social; Programa Urbanizacdo, Regularizacdo e Integracdo de Assentamentos
Precarios; e Programa Apoio a Producdo Social de Moradia (SHIMBO, 2010, p.78). No
dominio do FNHIS também foram disponibilizados recursos para a elaboracdo dos Planos
Locais de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS).

No a&mbito do Subsistema de Habitacdo de Mercado, partindo do pressuposto de que

a seguranca juridica era elemento indispensavel para a expansdo do mercado imobiliario,

%1 Sobre 0 quadro institucional da politica habitacional brasileira, ver: Fernandes e Ribeiro (2011) e Maricato e
Santos Junior (2007).

62 A Lei 11.124/05 estabeleceu uma estrutura de planejamento e gestdo referente & Habitacdo de Interesse Social
(HIS) composta por fundo, conselho gestor e plano, que deveria se repetir e integrar agdes nas 03 esferas de
governo — federal, estadual e municipal.

83 Composto inicialmente com recursos do OGU e do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social (FAS), de
acordo com a Lei 11.124/05.

® De acordo com Fernandes e Ribeiro (2011), o Decreto-Lei n° 2.291/1986 extinguiu 0 BNH por incorporacéo a
CEF, que herdou todos os seus direitos e obrigacdes. Desde entdo a CEF exerce o papel de agente operador das
politicas publicas urbanas e habitacionais concebidas pelo governo federal.
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foram tomadas duas medidas iniciais: 1) Aprovacgéo da Lei n® 10.931/2004, Lei do Patrimdnio
de Afetacdo, que estabelece uma série de garantias a empreendedores e clientes,
possibilitando transacGes mais seguras; 2) Aprovacgédo da Resolucao n° 3.177/04 do Ministério
da Fazenda pelo Conselho Monetario Nacional, que permitiu a liberacdo de recursos do SBPE
retidos no banco Central.

Mendonga e Lima (2008) apontam que o mercado imobiliério brasileiro inaugurou um
novo momento nos anos 2000, favorecido pela aprovacdo do marco regulatorio ora
mencionado e pela estabilidade econémica do pais. Segundo as autoras, a recuperacao de
renda real do cidaddo contribuiu para a ampliacdo da oferta de crédito as camadas de renda
mais baixa da populagdo. Para Shimbo (2010):

Por trds da concepcdo do Subsistema de Habitacdo de Mercado, a estabilidade
macroecondmica, alcangada no final dos anos de 1990, proporcionou taxas de juros
um pouco mais baixas e alterou o0s interesses de investidores e de agentes
financeiros em relacdo a construcdo civil e ao mercado imobiliério. A concessédo de
crédito imobiliario passou a ser encarada como uma atividade lucrativa e promissora
[...]- (SHIMBO, 2010, p. 88)

De acordo com a autora, o valor contratado pelo sistema SPBE-FGTS foi multiplicado
por 08 entre 2003 e 2008, sendo que no inicio de 2003 este valor correspondia a
aproximadamente 5 bilhdes de reais e em 2008 excedeu 40 bilhdes de reais (SHIMBO, 2010,
p. 89). No contexto do cenério juridico e institucional promissor e do quadro de estabilidade
econdmica, iniciou-se o processo de “reconfiguragdo do setor imobiliario, com a progressiva
financeirizagdo das grandes empresas” (CARDOSO; ARAGAO, 2011). Além da ampliagio
dos recursos de crédito e das mudancas institucionais que propiciaram maior seguranga aos
grandes contratos, as grandes empresas deram inicio, em 2005, a captacdo de recursos na
Bolsa de Valores, o que lhes proporcionou uma alavancagem de recursos imediata (Idem).

No inicio do segundo governo Lula (2007-2010), as a¢des do poder publico federal
relacionadas a habitacéo, inclusive a producéo de unidades habitacionais, foram fixadas como
uma das prioridades do Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC), langcado em janeiro
de 2007. A insercdo de projetos referentes a Habitacdo de Interesse Social (HIS) no PAC
anunciava a priorizacdo da producéo de moradia em larga escala como resposta aos problemas
da habitacdo, que seria consolidada com a criagdo do PMCMV em 2009 — cuja meta inicial
era a construgdo de 1 milhdo de moradias para familias com renda inferior ou igual a 10
salarios minimos através do mercado privado. Importa observar que no contexto do PAC a

regulacdo e o controle sobre o processo de producdo da moradia permanecem sob
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responsabilidade do poder pulblico, enquanto na esfera do PMCMV esta atribuicdo €
transferida para o mercado privado.

A intencdo de reestruturar as bases da Politica Nacional de Habitacdo de Interesse
Social a partir de um sistema de planejamento e gestdo de acGes e recursos, estabelecido na
Lei 11.124/2005, caminhou a passos lentos. A previsdo inicial era de que até o final de 2008
todos os estados e municipios que aderissem ao SNHIS ja tivessem estruturado 0s seus
sistemas locais de HIS, composto basicamente por plano, fundo e conselho de HIS. Apesar
das sucessivas prorrogacdes do prazo, a meta ainda nao foi cumprida.

Além dos recursos disponibilizados pelo Ministério das Cidades através do FNHIS
para a elaboracdo dos PLHIS, os recursos vinculados aos demais programas concebidos no
contexto do FNHIS — inclusive programas de regularizacdo fundiaria e apoio a producdo de
moradia — também apresentaram resultados lentos, embora positivos, nos ultimos anos.
Aspectos burocréticos justificam em parte esta situacdo. Os recursos do FNHIS séo
distribuidos pelo Ministério das Cidades através de sistematicas de selecdo voltadas para
municipios, estados, Distrito Federal e entidades da sociedade civil organizada, que cadastram
e enviam suas propostas de trabalho. Nem todas as propostas sdo selecionadas. A selecédo é
realizada de acordo com a disponibilidade de recursos, segundo critérios previamente
estabelecidos e publicados em edital. Depois de selecionadas as propostas, um contrato é
estabelecido entre o Ministério das Cidades, a CEF e o proponente. De modo geral os
contratos tratam de servigos que ndo serdo executados diretamente pelos proponentes, mas
que demandam a contratacdo de construtoras para execucao de obras e consultoras para a
elaboracdo de projetos e planos, por exemplo. Tem inicio entdo a contratacdo dos servicos
terceirizados, cujo processo — desde a publicacdo do edital de concorréncia publica até o final
do servico — é acompanhado pela CEF. Normalmente, a execucdo dos servigos contratados é
dividida em etapas e 0s recursos sao transferidos pela CEF aos proponentes e destes aos seus
contratados ao final de cada etapa.

Neste contexto, alguns servicos de execugéo relativamente simples podem levar anos
para serem concluidos, se esbarrarem ainda em limites institucionais que extrapolam as
exigéncias burocraticas dos programas em si, tais como as greves de funcionarios da CEF que
interrompem desde a andlise de servigos em contratacdo até o repasse de recursos para
servicos ja executados e os periodos eleitorais que em determinadas circunstancias impedem o
lancamento de novos programas e a realizagcdo de eventos — como audiéncias ou oficinas

publicas, por exemplo —, além das dificuldades técnicas encontradas pelas administragdes
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publicas municipais e estaduais na supervisdo dos servigos contratados e na gestdo dos
recursos junto a CEF.*

A producéo de moradia para familias de baixa renda em larga escala foi apresentada
pelo governo federal, no ambito da politica habitacional, como uma possibilidade de oferecer
respostas mais rapidas aos problemas da habitacdo e, no contexto da politica econémica,
como uma alternativa que deveria contribuir para a estabilidade financeira do pais frente a

crise internacional de 2008, através do incentivo a atuacdo de construtoras e incorporadoras.

3.2 O Programa Minha Casa Minha Vida: direito & moradia ou direito ao consumo da

moradia?

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) é recente, o que dificulta, em certa
medida, a andlise de seus resultados, ora porque os dados sdo incipientes, ora porque a
literatura até aqui produzida ndo da conta de todas as suas particularidades. Para sanar estas
lacunas, ou pelo menos parte delas, foi realizada uma entrevista com o arquiteto da Geréncia
de Filial de Desenvolvimento Urbano e Rural (GIDUR-BH) da CEF — Hamilton Moreira
Ferreira — em dezembro de 2011.° Parte das informacOes e das consideraces apresentadas
nesta secdo e no Capitulo 4 deste trabalho foi obtida nesta entrevista.

Lancado em marco de 2009 e regulamentado pela Lei 11.977 em julho do mesmo ano,
0 PMCMV foi formulado pela Casa Civil, “apresentado como uma das principais agdes do
governo em reacdo a crise econdmica internacional e também como uma politica social de
grande escala” (SHIMBO, 2010, p.93). O programa se coloca numa zona hibrida entre a
politica habitacional e a politica econdmica, traduzida em seu slogan: “Moradia para as
familias / renda para os trabalhadores / desenvolvimento para o Brasil”.*” O apelo publicitario
do nome “Minha Casa Minha Vida” e o recorte do publico atendido pelo programa — familias
com renda entre 0 e 10 salarios minimos — explicitam seu “carater social”, enquanto suas
acOes estruturadas na ampliagdo do aporte de recursos destinados ao financiamento e ao

subsidio da producdo habitacional objetivam, para além do aumento ébvio do ndmero de

% As situacBes descritas neste paragrafo foram vivenciadas pela autora deste trabalho quando respondia pela
Divisdo de Planejamento Urbano da Prefeitura Municipal de Itabirito/MG (2006-2009), durante a contratacdo e
elaboracdo do PLHIS daquele municipio — selecionado para a Acdo de Apoio a Elaboragdo de Planos Locais de
Habitacdo, vinculada ao FNHIS, em agosto de 2008 e concluido em dezembro de 2010. A previséo inicial era de
que o trabalho seria executado em 06 meses.

% FERREIRA, Hamilton Moreira. Conversa sobre o PMCMV. Belo Horizonte, 2011.

®” Este slogan esta na capa da Cartilha “Minha Casa Minha Vida” disponivel em: <http://www.caixa.gov.br>.
Acesso em 28 dez. 2011.
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unidades habitacionais produzidas, garantir a estabilidade e o aquecimentos do mercado
imobiliario. Vale ressaltar que os recursos alocados na esfera do PMCMYV destinam-se apenas
a aquisicdo de imdveis novos e ndo se aplicam a reformas de quaisquer edificacOes
residenciais “antigas” ou a adaptacdes de edificacBes comerciais para fins de HIS. O “MCMV
vem corroborar a ampliacdo do mercado para o atendimento da demanda habitacional de
baixa renda” (SHIMBO, op. cit). O PMCMV compreende dois subprogramas: Programa
Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU) e Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR),

que se estruturam, em linhas gerais, de acordo com 0 QUADRO 1.

QUADRO 1
Subprogramas do PMCMV®
PNHU
PMCMV
municipios
Subprogramas | - 5\, ry EMOMY FGTS™ PMCMV com PNHR
FAR Entidades | populagéo
inferior a
50.000 hab.
Familias Até Até R$3'1a°°'°° Até M R615.000.00/
beneficiadas R$1.600,00/ R$3.100,00/ R$1.600,00/ R$1.600,00/ ) !
- - R$5.000,00/ N ~ ano
(renda) més més A més més
més
Fonte dos FAR FGTS FGTS FDS 0GU 0GU
recursos
D'Spor]'t."“za Sim Sim Nao Sim Sim Sim
subsidio?
Disponibiliza Sim Sim Sim Sim Sim Sim

financiamento?

Fonte: Elaborado pela autora a partir da Cartilha “Minha Casa Minha Vida” (Disponivel em:
<http://www.caixa.gov.br>. Acesso em: 28 dez. 2012) e das informacdes fornecidas pelo arquiteto da GIDUR-
BH, Hamilton M. Ferreira, em entrevista.

%8 Os dados apresentados no QUADRO 1 esto atualizados em conformidade com a Lei 12.424/2011 e com as
portarias e resolucées vinculados ao PMCMV 2 a ela subseqiientes. O arquiteto da GIDUR-BH entrevistado,
Hamilton M. Ferreira, esclareceu que no contexto da primeira etapa do PMCMV, anterior a aprovacao da Lei
12.424/2011, os limites de renda eram os seguintes: até R$1.395,00 (03 salarios minimos na época) para
PMCMV-FAR, Entidades e Municipios com populagdo inferior a 50.000 habitantes; de R$465,00 a R$3.900
para PMCMV-FGTS - sendo permitida a elevacgdo deste limite para R$4.650,00 (10 salarios minimos na época),
exclusivamente para municipios integrantes das regides metropolitanas de S8o Paulo e do Rio de Janeiro, da
Regido Integrada de Desenvolvimento do Distrito Federal e entorno, no Distrito Federal, nos municipios com
populacdo superior a 500.000 habitantes e nas capitais estaduais, englobando os municipios de suas regides
metropolitanas em situacdo de conurbacédo; e R$10.000/ano para PNHR (informagéo verbal).

% 0 arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, esclareceu que atualmente o PMCMV-FGTS
destina-se a pessoas fisicas com renda familiar bruta de R$ 465,00 a R$ 4.300,00, sendo que é permitida a
elevacdo do limite para R$ 5.000,00 exclusivamente para financiamento de imdveis situados nos municipios
integrantes das regides metropolitanas ou equivalentes, municipios sedes de capitais estaduais ou municipios
com populacado superior ou igual a 250 mil habitantes (informacéo verbal).
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No escopo deste trabalho, interessa compreender um pouco melhor as particularidades
do PMCMV-FAR e do PMCMV-FGTS, tendo em vista os resultados dos trabalhos de campo
apresentados e discutidos no Capitulo 4.

O PMCMV-FAR abrange as capitais estaduais e suas respectivas regides
metropolitanas, as regides metropolitanas de Campinas/SP e da Baixada Santista/SP, o
Distrito Federal e os municipios com populacdo superior ou igual a 50.000 habitantes. Os
municipios com populacdo inferior a 50.000 habitantes, que ndo integram as regides
metropolitanas ora mencionadas se enguadram em outra modalidade do programa, cujas
regras especificas ndo serdo discutidas aqui™.

A producdo de unidades habitacionais no ambito do PMCMV-FAR pressupde o
estabelecimento de uma parceria entre a Unido, os estados, municipios e o Distrito Federal e
as construtoras e/ou incorporadoras interessadas na execu¢do dos empreendimentos. A Unido
aloca os recursos por area do territorio nacional com base no déficit habitacional Brasil 2000,
elaborado pelo Ministério das Cidades/Fundacdo Jodo Pinheiro, e na contagem de populacéo
realizada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) em 2008. Os estados, 0s
municipios e o Distrito Federal sdo responsaveis pelo cadastramento das familias que se
enquadram nos critérios de priorizacdo definidos para o programa e indicam as familias
cadastradas a CEF para validago utilizando as informacdes do cadastro Gnico (CAD-UNICO)
e de outros cadastros. As construtoras e/ou incorporadoras interessadas apresentam seus
projetos as Superintendéncias Regionais da CEF, o que pode ser feito em parceria com 0s
estados e municipios. Apés a analise simplificada™ do empreendimento apresentado, a CEF
contrata a operacdo, acompanha a execucdo da obra pela construtora, libera recursos
conforme cronograma e contrata o financiamento com as familias selecionadas apds a
conclusdo do empreendimento. Os beneficiarios do programa, previamente cadastrados e
selecionados, deverdo pagar prestacdes correspondentes ao maximo de 10% da renda familiar
durante 10 anos, sendo a prestacdo minima igual a R$50,00 — corrigida segundo a taxa

referencial (TR). N&o ha analise de risco de crédito.

™ Os recursos do PMCMV-FAR podem ser aplicados em municipios com populacdo entre 20.000 e 50.000
desde que inseridos em quaisquer das seguintes situacdes: 1) Populagdo urbana igual ou superior a 70% da
populacdo total; 2) Taxa de crescimento populacional entre 2000 e 2010 superior & taxa de crescimento do
respectivo estado; 3) Taxa de crescimento populacional entre 2007 e 2010 superior a 5%. Podem ser aplicados
também independente do porte do municipio para atender demanda habitacional decorrente de: 1) Crescimento
demografico resultante do impacto de grandes empreendimentos; 2) Situagdo de emergéncia ou calamidade
publica reconhecida pela Secretaria Nacional de Defesa Civil do Ministério da Integracdo Nacional. Informagdes
disponiveis em: <www.caixa.gov.br>. Acesso em: 28 dez. 2011.

™" A CEF estabeleceu critérios simplificados de analise para os empreendimentos vinculados a0 PMCMV com
reducéo dos itens de analise de 225 para 30 e do tempo de andlise de 120 dias para 30 a 45 dias. Disponivel em:
<http://www.caixa.gov.br>. Acesso em: 28 dez. 2012.


http://www.caixa.gov.br/
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O valor de aquisicdo da unidade habitacional na esfera do PMCMV-FAR varia
conforme a localizacdo do empreendimento. Atualmente o valor maximo de aquisicdo da
unidade habitacional”” na RMBH é de R$56.000,00 para casa térrea (tipologia 1) e R$57.000
para apartamento (tipologia 2). "

O PMCMV-FGTS abrange todo o territério nacional e tem como objetivo o
atendimento de familias com renda de até R$5.000,00, priorizando aquelas com renda inferior
ou igual a R$3.100,00. No contexto do PMCMV-FGTS, a Unido e o FGTS alocam os
recursos. Construtoras e/ou incorporadoras interessadas apresentam o0s projetos dos
empreendimentos as Superintendéncias Regionais da CEF, que realizam a pré-andlise e
autorizam o lancamento e a comercializacdo dos imdveis. O Contrato de Financiamento a
Producéo € assinado ap6s a conclusdo da andlise e a comprovacao da comercializa¢do minima
exigida”™.

A partir do lancamento do empreendimento, os beneficidrios podem procurar a
construtora e/ou incorporadora para aquisicdo do imével. Também podem procurar as
agéncias da CEF para obter a Carta de Crédito Individual para aquisicdo de imovel novo
dentro do PMCMV. Os imdveis sdo entregues aos beneficidrios pela construtora e/ou
incorporadora apds a conclusdo do empreendimento. Ao contrario do PMCMV-FAR, no
PMCMV-FGTS o risco de crédito do beneficiario é analisado.

O valor de avaliacdo dos empreendimentos vinculados ao PMCMV-FGTS é limitado
pelo teto do FGTS para cada regido, variando hoje entre R$80.000,00 e R$170.000,00,
conforme a renda familiar e a localizagdo do imdvel.” O valor financiado pela CEF ao
mutuario pessoa fisica pode ser parcelado em até 30 anos, sendo que o valor de cada parcela

ndo pode ultrapassar 30% da renda familiar. O pagamento de uma entrada a ser reduzido do

"2 De acordo com o arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, no contexto da primeira etapa
do PMCMV, anterior a aprovacdo da Lei 12.424/2011, o valor de aquisi¢do da unidade habitacional era de no
méaximo R$46.000,00 (informag&o verbal).

" A CEF determina especificacdes minimas para a construcdo das tipologias 1 e 2 na esfera do PMCMV-FAR.
Disponivel em: <http://www.caixa.gov.br>. Acesso em: 28 dez. 2011.

" Para assinatura do contrato é necesséria a comprovacéo da comercializacdo minima de 30% das unidades ou
de 20% de unidades financiadas pela CEF aos adquirentes finais ou de 15% mediante anélise da velocidade de
venda das unidades do empreendimento. Informacédo disponivel em: <http://www.caixa.gov.br>. Acesso em: 28
dez. 2011.

"> De acordo com o arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, até o lancamento do PMCMV
2 em julho de 2011, os valores eram de: R$80.000,00 (para familias com renda entre R$465,00 e R$3.900,00, em
regides com populacdo superior ou igual a 100 mil habitantes que ndo se enquadravam em outras areas);
R$100.000,00 (para familias com renda entre R$465,00 e R$4.650,00, em municipios com populacdo superior
ou igual a 500 mil habitantes, na RIDE do Distrito Federal e entorno e nas capitais estaduais com seus
respectivos municipios em situacdo de continuidade e desenvolvimento) e R$130.000,00 (para familias com
renda entre R$465,00 e R$4.650,00, no Distrito Federal e nos municipios que integram as regides metropolitanas
de Sao Paulo e do Rio de Janeiro) (informacéo verbal).
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valor total financiado é opcional. Os juros nominais que incidem sobre as parcelas variam da
seguinte maneira:

* Renda de até R$2.325 = 5% a.a. + TR;

* Renda de R$2.325,01 a R$3.100,00 = 6% a.a. + TR;

* Renda de R$3.100,01 a R$5.000,00 = 8,1% a.a + TR.

Conforme estabelecido na Instru¢cdo Normativa n°13/2009 do Ministério das Cidades,
0 subsidio para financiamento de unidades habitacionais novas por pessoa fisica, atrelado ao
FGTS, varia de forma inversamente proporcional a renda familiar e de acordo com a regido
do territério nacional em que o imovel a ser financiado se localiza. O valor maximo a ser
subsidiado é de R$23.000,00, para imdveis financiados nas regiGes metropolitanas do Rio de
Janeiro e S&o Paulo e no Distrito Federal. No caso da RMBH, o valor méximo subsidiado é de
R$17.000,00.

O arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, aponta que 0 PMCMV
agrupa alguns programas que ja existiam e estabelece uma série de medidas que buscam
ampliar significativamente o nimero de unidades habitacionais produzidas para familias com
renda de aproximadamente 0 a 10 salarios minimos (informacéo verbal). O PMCMV-FAR,
por exemplo, € uma continuacdo do PAR, porém com algumas mudancas na forma de
aquisicdo e na transferéncia das unidades habitacionais. No caso do PAR, as unidades eram
arrendadas aos beneficiarios, o que demandava comprovacao de renda e de outras aquisicdes.
No caso do PMCMV-FAR, logo ap6s a conclusdo do empreendimento, as Unidades
Habitacionais s&o adquiridas do FAR pelo Governo Federal com recursos do OGU e, entéo,
repassadas aos beneficiarios. O PMCMV-FGTS, por sua vez, é uma continuidade do
Programa Carta de Crédito, cujas condi¢cbes de financiamento foram incrementadas
(informacdo verbal). Cabe pontuar que o Programa Carta de Crédito abrange uma gama
diversificada de possibilidades para a aquisi¢cdo de imdveis residenciais, que inclui imoveis
usados. Os programas concebidos na esfera do PMCMV, por sua vez, destinam-se apenas a
aquisicdo de imoveis novos. Sob este aspecto, pode-se afirmar que o PMCMV, seja no
dominio do PMCMV-FAR ou do PMCMV-FGTS, estimula a produgdo de novas unidades, o
que contribui para o aquecimento e a dinamizagao do mercado imobiliario.

De acordo com a Instrucdo Normativa n°34 do Ministério das Cidades de 30 de junho
de 2008, um ano antes do lancamento do PMCMV, o subsidio maximo concedido para
pessoas fisicas na aquisi¢do de unidades habitacionais novas nas regides metropolitanas do
Rio de Janeiro e So Paulo e no Distrito Federal com recursos do FGTS era de R$14.000,00.

Houve um aumento de aproximadamente 64% deste valor em 2009. Para a RMBH o valor
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maximo do subsidio para a aquisi¢do de unidades habitacionais novas era de R$11.000,00 em
2008. Houve um aumento de aproximadamente 54% deste valor em 2009. As condicbes de
financiamento de imdveis novos com recursos do FGTS foram favorecidas também pelo
prolongamento do tempo de parcelamento da divida, que passou de 20 para 30 anos. Estas
medidas contribuiram para ampliagdo da demanda solvavel, ao aumentar a capacidade de
financiamento de familias com renda de até R$5.000,00. Vale lembrar que, de acordo com as
informacdes relacionadas no QUADRO 1, as familias com renda superior a R$3.100,00 néo
tem direito ao subsidio.

Na concep¢do do PMCMYV as familias com renda inferior a R$1.600,00 deveriam ser
contempladas na esfera do PMCMV-FAR, entretanto ndo existem impedimentos claros a
aquisicdo de imoveis através do PMCMV-FGTS por parte destas familias. Para o arquiteto da
GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, na atual conjuntura politico-econdmica do
pais, os empreendimentos executados no ambito do PMCMV-FGTS, mesmo aqueles
adquiridos por familias com renda inferior a R$1.600,00, sdo mais interessantes para o
mercado imobiliario, quando este encontra condic@es locais favoraveis a sua execucdo — preco
e disponibilidade de terreno e demanda com capacidade de consumo (informacdo verbal),
associado ao fato de que o comprometimento maximo da renda familiar mensal com as
parcelas da divida vinculada ao financiamento pode chegar a 30% no caso de imdveis
adquiridos através do PMCMV-FGTS, enquanto no caso da aquisicdo de imoveis através do
PMCMV-FAR, o valor comprometido ndo deve ultrapassar 10% da renda familiar mensal.
Essa diferenca favorece o estabelecimento de precos de venda mais altos para os imoveis
financiados através do PMCMV-FGTS. Além disso, a producdo de unidades habitacionais
atrelada ao PMCMV-FGTS dispensa a parceria com os governos locais exigida no PMCMV-
FAR, o que confere maior agilidade na execucdo dos empreendimentos e sujeita oS
compradores as praticas do mercado.

Alguns autores, como Arantes e Fix (2009) e Nakamo e Rolnik (2009), enfatizam o
preco e a disponibilidade de terrenos urbanos como um entrave a execucdo de
empreendimentos vinculados ao PMCMV-FAR, especialmente nos grandes centros, onde a
especulacdo em torno da terra urbana é mais acirrada.

Nas diretrizes de diversos programas desenvolvidos pelo governo federal no ambito do
Ministério das Cidades, a producdo de moradia voltada para as familias com renda entre 0 e
03 salarios minimos € pensada como habitacdo de interesse social. Ao viabilizar a aquisi¢gdo
da moradia através do acesso ao crédito imobiliario, seja no dominio do PMCMV-FAR ou do

PMCMV-FGTS, o PMCMV ratifica a insercdo de parte desta camada da populacdo na
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chamada habitacdo de mercado. Tal iniciativa foi alvo de criticas que ressaltam a ruptura
provocada pelo lancamento do PMCMYV com a Politica Nacional de Habitacdo (PNH) — que
vinha sendo pautada por principios de acesso a moradia como um direito social — em favor do
desempenho econdmico de construtoras e incorporadoras.

Para Arantes e Fix (2009), o PMCMV néo contribui para a reforma urbana e para o
cumprimento da funcdo social da propriedade™, j& que a questdo fundiaria permanece
intocada, a despeito dos instrumentos de politica urbana arrolados no Estatuto das Cidades”.
Tal como proposto, 0o PMCMYV “iré estimular o crescimento do prego da terra como um todo
[...], favorecendo ainda mais a especulacdo imobiliéria articulada a segregacdo espacial e a
captura privada de investimentos publicos” (ARANTES e FIX, 2009, p. 7). Os autores
assinalam que 97% do subsidio publico serdo destinados a oferta e producdo direta por
construtoras privadas e apenas 3% para entidades sem fins lucrativos, cooperativas e
movimentos sociais para producdo de habitacdo urbana e rural por autogestdao.

Nakamo e Rolnik (2009) destacam que o “pacote habitacional”

[...] tem sido alicercado sobre uma politica de ampliacdo do acesso ao crédito
associada a distintas formas de desoneracdo da indUstria da construcéo, sem conexao
com qualquer estratégia urbanistica ou fundiaria, confundindo politica habitacional
com politica de geragdo de empregos na indudstria da construgdo. (NAKAMO;
ROLNIK, 2009, p.4)

Shimbo (2010, p.338) afirma que o PMCMYV “potencializou aquele favorecimento do
mercado na politica habitacional, tornando mais ténue a distingdo entre aquilo que
historicamente se configurou como ‘habitacdo social’ e o que hoje se considera como
‘habitacao de mercado’”. Cardoso e Aragdo (2011) corroboram com esta afirmacdo e

ressaltam que:

O programa buscou claramente impactar a economia, ampliando o volume de
crédito e de subsidios para a aquisicdo e producdo de moradias, definindo como
meta o financiamento de um milh&o de unidades habitacionais. [...] Neste sentido, a
proposta de uma nova politica habitacional, no inicio de 2009, surge como
mecanismo de inducdo ao crescimento econdmico, visto que a construgdo de
moradias, além de gerar efeitos multiplicadores da economia, também gera um

"® De acordo com o § 2° do artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988 “A propriedade urbana cumpre a sua
fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenamento da cidade expressas no plano diretor”
(BRASIL, 1988).

" O Estatuto das Cidades, Lei 10.257 de 10 de julho de 2001, “estabelece normas de ordem publica e interesse
social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidaddos, bem como do equilibrio ambiental” (BRASIL, 2001), institucionaliza a Funcdo Social da Propriedade
— prevista na Constituicdo Federal de 1988 — e regulamenta uma série de instrumentos de planejamento e gestdo
territorial urbana.
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volume expressivo de empregos de baixa qualificacdo, contribuindo assim para
manter a renda e a capacidade de consumo da popula¢do. (CARDOSO; ARAGAO,
2011)

Ferreira (2009) pondera que os questionamentos em torno do PMCMV revelam as
limitacOes do programa e apontam a necessidade de reajustes, mas observa que o langcamento
do programa fomentou as discussdes sobre a questdo habitacional no pais e propiciou a

ampliacdo dos investimentos em habitacdo. O autor aponta que:

[...] é possivel constatar que o Programa ‘“Minha Casa, Minha Vida” podera
representar, pelo inédito volume de recursos e pela meta audaciosa de construgdo de
um milhdo de moradias, mais um capitulo na histéria das politicas publicas
habitacionais brasileiras. Sendo assim, veio a tona a discussdo sobre a questdo
habitacional ao merecido lugar de destaque na agenda das politicas publicas sociais
brasileiras, pela gravidade e complexidade do problema habitacional em nosso pais.
Frustrou muitas expectativas por sua timidez em relagéo a transformagdes estruturais
na forma de combate do problema, por privilegiar, como no passado, o setor
imobiliario privado como promotor de moradias, por suas limitagdes e contradi¢Ges
e pela auséncia do controle social em todas as suas etapas. (FERREIRA, 2009, p.8)

Face a consisténcia das criticas apresentadas e dos limites inerentes a atuacdo do
programa na faixa de renda entre 0 e 03 salarios minimos, é preciso reconhecer que a
conjuntura politico-econdmica brasileira contribuiu para que o aporte de recursos, num
momento em que a crise internacional batia as portas do pais, fosse destinado para um
programa que, em certa medida, beneficia as camadas de renda mais baixa da populacéo. E
inquestionavel que este beneficio apresenta sérias limitagdes e mantém parte significativa da
populacdo carente de moradia as margens de uma acdo publica com a disponibilizacdo de
recursos em larga escala: aquela que mesmo diante de financiamentos e subsidios ndo tem
condicGes de se inserir no mercado, muitas vezes porque além da moradia carece também do
trabalho, garantidor da renda fixa e do FGTS.

Para esta parcela da populacdo a producéo de moradia através do PMCMYV esbarra no
“problema fundiario” descrito por Ribeiro (1997) e no desempenho institucional do poder
publico municipal, especialmente no que tange a regulacdo urbanistica. Nas areas centrais e
no seu entorno imediato onde a terra urbana é mais rara, especialmente nas grandes cidades, o
custo de aquisicdo de terrenos tende a ser mais alto, inviabilizando a execucdo de
empreendimentos de interesse social pelo mercado privado. Esta situacdo poderia ser
minimizada através da aplicagdo dos instrumentos de politica urbana arrolados no Estatuto da
Cidade — Lei n° 10.257/2001 — com objetivos de conter a retencdo especulativa do solo

urbano: Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios; IPTU progressivo no tempo e
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Desapropriagdo com pagamento em titulos, por exemplo. Todavia, o emprego destes
instrumentos depende de regulamentacdo municipal através de legislacdo especifica, o que
ndo ocorre na maioria dos municipios brasileiros. Além disso, como sera abordado no
Capitulo 4, os precos maximos das unidades residenciais estabelecidos pelo PMCMV-FAR
estdo abaixo daqueles praticados pelo mercado da RMBH, mesmo em éareas mais distantes do
ndcleo central metropolitano.

Sendo assim, embora definida no texto constitucional como um direito social, a
moradia, assim como o0 proprio espaco urbano, tem sido, na pratica, concebida como
mercadoria ora inacessivel e ora acessivel sob condi¢des para a populacdo de renda mais
baixa. O PMCMV, carro chefe da atual politica habitacional brasileira, ganha espaco e
popularidade difundindo o “velho ideal” da casa propria. Para além de sua compreensdo
enguanto um direito social, a moradia € pensada como mercadoria, inclusive na esfera das
politicas publicas habitacionais. Sob este aspecto, cabe afirmar que 0 PMCMYV representa a
privatizacdo da habitagdo de interesse social e a ruptura com a Politica Nacional de Habitacéo
que vinha sendo construida a partir da estruturacdo do SNH.

A consolidacdo da moradia como mercadoria traz a tona as reflexdes propostas por
Lefebvre (2008) no inicio da década de 1970, no contexto das transformacbes do espaco
urbano-industrial. O autor contrapde o habitar e o habitat e afirma que:

Este ultimo termo designa um “conceito”, ou melhor, um pseudoconceito
caricatural. No final do século XIX, um pensamento (se é possivel dizer)
urbanistico, tdo forte quanto inconscientemente redutor, pos de lado e literalmente
entre parénteses, o habitar. Ele concebeu o habitat, funcdo simplificada,
restringindo o “ser humano” a alguns atos elementares: comer, dormir reproduzir-se.
[...] O “ser humano” (ndo dizemos “o homem”) s6 pode habitar como poeta. Se ndo
Ihe é dado, como oferenda e dom, uma possibilidade de habitar poeticamente ou de
inventar uma poesia, ele a fabricara a sua maneira. (LEFEBVRE, 2008, p.78-79)

Os problemas da habitacdo constituidos ao longo do processo de industrializacéo e
urbanizacdo da sociedade brasileira e as transformagdes recentes da politica habitacional no
Brasil traduzem a primazia do habitat sobre o habitar, ou seja, da mercadoria moradia e do
exercicio da fungé@o de morar sobre o direito a moradia. Sob este aspecto, 0 acesso ao espaco

urbano, ou seja, a cidade, permanece um privilégio.
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4 APRODUCAO CAPITALISTA DA MORADIA EM JUATUBA

Ao analisar a atuacdo recente do mercado imobiliario na RMBH, Mendonca e Lima
(2008) partem do pressuposto de que o Estado exerce papel determinante na producao
capitalista da moradia, ao estabelecer condigdes que garantam sua expansdo, e adotam a
composicdo do mercado capitalista da moradia proposta por Ribeiro (1997) — cooperativas
estaduais de habitacdo, submercado normal e submercado monopolista.

De acordo com as autoras, durante a década de 1990, apds a extingdo do BNH em
1986, o capital incorporador se concentrou na capital mineira, estabelecendo as caracteristicas
que determinam o submercado monopolista, numa “nitida opgao [...] pelos compradores que
possuem recursos proprios, em face as limitacdes do Sistema Financeiro de Habitacdo”
(MENDONCA; LIMA, 2008, p. 31). Neste periodo, a evolugdo da estrutura socioespacial
consolidou “a concentragédo das elites na chamada zona sul da capital e em sua expansédo na
direcdo sul e o continuo espraiamento dos grupos médios pelos espacos pericentrais de Belo
Horizonte, incluindo 4reas localizadas no chamado Eixo Industrial da RMBH” (Idem, p.31).
Nos anos 2000, o submercado monopolista manteve sua tendéncia, estendendo-se ao longo da
zona sul de Belo Horizonte e no municipio de Nova Lima, areas que ja abrigavam grupos de
renda mais alta. O submercado normal, apropriando-se das condi¢des favoraveis a expansdo
da atividade imobiliaria conferidas pelas transformacfes recentes da politica habitacional
brasileira e impulsionadas pela conjuntura politica e econémica do pais, se expandiu para 0s
municipios ao norte e a oeste da RMBH, incorporando novos segmentos.

Mendonga e Lima (2008) observam ainda que as alteracbes na organizacao
socioespacial da RMBH provocadas pela nova dinamica imobiliaria ndo representam ruptura,
mas consolidam as tendéncias expressas desde a formagdo metropolitana, reproduzindo no
nivel macro a dindmica centro-periferia.

As transformacOes recentes da politica habitacional brasileira e a consequente
ampliacdo de credito imobiliario, apresentadas no capitulo anterior, contribuiram para a
configuracdo de novas tendéncias na atuagdo do mercado imobiliario na RMBH,
especialmente no que se refere a incorporac¢do do “segmento econémico”. A partir do estudo
de caso de Juatuba, o presente capitulo pretende compreender esse processo, discutindo novas
formas de expansdo da periferia metropolitana através da producdo de moradia pelo mercado

formal/legal voltada para familias com renda inferior ou igual a 10 salarios minimos.
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4.1 Metodologia da pesquisa de campo: primeiras perguntas e respostas

A pesquisa de campo foi estruturada através das atividades relacionadas abaixo, cujos
recortes foram definidos e ajustados em decorréncia de informacGes obtidas nas entrevistas e
de situacbes encontradas ao longo do levantamento de campo, como sera explicado em

seguida.

1) Entrevistas com funcionarios na Prefeitura Municipal de Juatuba (PMJ) em
fevereiro e junho de 2011; "

2) Entrevistas com representantes das construtoras A” e B®, responsaveis pelo maior
numero de unidades habitacionais produzidas no municipio, de acordo com dados
disponiveis no Controle de Alvara® da Secretaria Municipal de Obras e Meio
Ambiente;

3) Localizagéo e identificagdo em campo dos empreendimentos produzidos entre 2008
e 2011, cujas unidades residenciais foram financiadas com recursos do FGTS por
familias que se inserem no “segmento econdmico” — atrelados ao PMCMYV desde
2009;

4) Entrevista realizada com o proprietario de uma imobiliaria local, responsavel pela
venda de imdveis exclusivamente financiados através do PMCMV-FGTS;®

5) Aplicacdo de questionario para 46 moradores de 11 conjuntos residenciais
produzidos pela CONSTRUTORA A e localizados no bairro Canaan, onde se
concentra a maior parte dos empreendimentos identificados e mapeados; ®

6) Conversa com o arquiteto da Geréncia de Filial de Desenvolvimento Urbano e
Rural (GIDUR-BH) da CEF — Hamilton Moreira Ferreira — em dezembro de 2011;*

7) Leitura da legislagdo urbanistica municipal.

® PREFEITURA MUNICIPAL DE JUATUBA. Entrevistas sobre o municipio. Juatuba, 2011. As perguntas
que serviram de base para as entrevistas estdo relacionadas no APENDICE C.

" CONSTRUTORA A. Entrevista Supervisora de Vendas. Juatuba, 2011.
% CONSTRUTORA B. Entrevista Proprietéario. Belo Horizonte, 2011.

81 Os dados disponiveis no Controle de Alvaréas da Secretaria Municipal de Infraestrutura e Meio Ambiente,
referentes aos empreendimentos identificados e mapeados nesta pesquisa, encontram-se relacionados no
APENDICE B.

82 As perguntas que serviram de base para as entrevistas estéo relacionadas no APENDICE D.
8 As perguntas que serviram de base para a entrevista esto relacionadas no APENDICE E.

8 0O questionario (APENDICE F) aplicado na entrevista com os moradores foi adaptado do questionério
elaborado pelo Observatdrio das Metrépoles/IPPUR-UFRJ para pesquisa desenvolvida na Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro, de modo a permitir futuras comparagdes.

% FERREIRA, Hamilton Moreira. Conversa sobre o PMCMV. Belo Horizonte, 2011.
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O ponto de partida das atividades de pesquisa de campo foi a realizacdo de entrevistas
com representantes de 05 setores da Prefeitura Municipal de Juatuba (PMJ) — secretarias
municipais de Infraestrutura e Meio Ambiente, Desenvolvimento Econémico, Educacdo e
Cultura, Esporte, Lazer e Turismo, alem do Setor de Tributos. O objetivo destas entrevistas
era conhecer um pouco mais sobre Juatuba através das observagdes de profissionais
vinculados a gestdo do municipio. Algumas informag6es e consideracdes por eles apontadas
serdo apresentadas ao longo deste capitulo.

A primeira entrevista com os técnicos da Secretaria Municipal de Infraestrutura e
Meio Ambiente aconteceu em fevereiro de 2011, na fase inicial da pesquisa, e foi decisiva
para a definicdo do recorte temporal do objeto de estudo. Na ocasido, 0s técnicos
entrevistados chamaram a atencdo para a producdo imobiliaria recente no municipio e
ressaltaram que houve um aumento significativo do niamero de solicitacdes de aprovacao de
projetos residenciais para fins de comercializacdo a partir de 2008 (informacdo verbal). Nao
foi possivel averiguar tal informacdo, pois os dados sistematizados e disponibilizados pela
secretaria em seu Controle de Alvaras correspondem apenas aos projetos aprovados entre
dezembro de 2007 e junho de 2011. A auséncia de dados anteriores a dezembro de 2007
impossibilita a analise de qudo significativo teria sido este aumento, mas ndo compromete a
veracidade da informacdo, uma vez que os 03 técnicos entrevistados respondem pelo setor de
aprovacao de projetos da PMJ desde janeiro de 1994.

No contexto deste trabalho, sdo apresentados os empreendimentos residenciais
produzidos para fins de comercializacdo entre 2008 e 2011 no municipio de Juatuba, cujas
unidades sao financiadas com recursos do FGTS — atrelados ao PMCMYV desde julho de 2009
— por familias que se inserem no chamado “segmento econdmico”. O recorte temporal
corresponde ao periodo cujos dados referentes a expedicdo de alvaras de construcdo para este
fim encontram-se sistematizados pela Secretaria Municipal de Infraestrutura e Meio Ambiente
e coincide ainda com o coroamento do processo de ampliacdo de crédito para financiamento
habitacional que se consolida com o langamento e a regulamenta¢do do PMCMV no primeiro
semestre de 2009.

Durante 0 més de junho de 2011, os empreendimentos relacionados no Controle de
Alvaras foram identificados e mapeados. E preciso salientar que os dados ora apresentados
correspondem aqueles encontrados em levantamentos realizados em junho de 2011. Tendo em
vista que a dindmica imobiliaria de Juatuba ndo foi congelada desde entéo, é certo que estes

dados séo passiveis de atualizacdes. A presenca de placas ou faixas que anunciavam a venda
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de imoveis financiados atraves do PMCMV facilitou a identificagdo de alguns

empreendimentos (FIG. 10 e 11).

S S A\ //)

FIGURA 10 — Faixa anunciando a venda de imdveis
para familias com renda a partir de R$1.200,00 em
Juatuba e no municipio vizinho, Mateus Leme

Fonte: Arquivo da autora, fev/2011.

FIGURA 11 — Faixa anunciando a venda de imoveis
com financiamento do PMCMV

Fonte: Arquivo da autora, fev/2011.

Ao longo do levantamento de campo foi constatado que 13 construtoras vém atuando
na producdo de moradia voltada para o “segmento economico” em Juatuba. O nome destas
construtoras foi substituido por letras neste trabalho. A partir da analise dos dados disponiveis
no Controle de Alvaras e dos empreendimentos identificados no levantamento de campo, foi
possivel perceber que duas construtoras — denominadas A e B — sdo responsaveis por 70% das
unidades residenciais produzidas. A supervisora de vendas da CONSTRUTORA A e um dos
proprietarios da CONSTRUTORA B foram entrevistados em julho de 2011. No mesmo
periodo, foi entrevistado também o proprietario de uma imobiliaria local, responsavel pela
venda de imoveis exclusivamente financiados através do PMCMV-FGTS. A descricdo das
construtoras e os resultados das entrevistas serdo abordados ao longo da préxima secéo.

Em julho de 2011 foram aplicados 07 questionarios em um dos conjuntos residenciais
produzidos pela CONSTRUTORA A, denominado “Residencial Juatuba” e composto por 16
unidades residenciais. Apenas 07 dos 16 moradores se dispuseram a responder as perguntas.
A aplicagéo dos questionarios foi ampliada em agosto/2011 com o apoio de bolsistas do Lab-
Urb, contemplando outros 10 conjuntos residenciais produzidos pela CONSTRUTORA A. O
namero total de moradores que se recusaram a participar da pesquisa foi relativamente alto.
Apenas 46 dos 88 moradores concordaram em responder as perguntas, sendo que alguns deles
ndo responderam todas as questdes. As informacdes obtidas sdo insuficientes para uma analise
quantitativa apurada, entretanto explicitam o surgimento de algumas situagdes interessantes

no contexto da produgdo de moradia voltada para o “segmento econdmico” em Juatuba.
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No que tange a aplicacdo dos questionarios duas observagdes se fazem importantes. A
primeira refere-se a escolha dos entrevistados. Os questionarios foram aplicados em conjuntos
residenciais produzidos pela CONSTRUTORA A porque todos os empreendimentos
produzidos por esta construtora estdo concluidos e suas unidades residenciais 100% vendidas.
O mesmo ndo ocorre com as demais construtoras. Os 11 conjuntos residenciais nos quais os
questionarios foram aplicados situam-se nas ruas Benjamim Franklin, Thomas Edson e
Marconi (paralelas entre si), na por¢do a direita da rodovia MG-050 do bairro Canaan —
sentido Juatuba-Mateus Leme. A maioria dos empreendimentos identificados e mapeados
nesta pesquisa esta concentrada no bairro Canaan. O bairro é dividido pela MG-050, a por¢édo
a direita da rodovia abriga 13 dos 16 empreendimentos da CONSTRUTORA A ali situados.

A segunda observacao refere-se ao nivel de detalhamento das informac6es obtidas nos
07 questionarios aplicados no “Residencial Juatuba”. A principio, os 07 questionarios
funcionariam como um pré-teste. Todavia, durante sua aplicacdo, algumas questdes foram
mais detalhadas e melhor explicadas, especialmente aquelas referentes as formas de
pagamento do imdvel. Além disso, em conversa com a autora deste trabalho, os moradores
descreveram diversas situacdes vividas por eles ao longo do processo de mudanca e adaptacao

a nova moradia. Algumas particularidades destas situacdes serdo abordadas na secéo 2.4.3.

4.2 A producao imobiliaria recente em Juatuba

Ao longo do levantamento de campo, foram identificados 40 empreendimentos
construidos por 13 construtoras diferentes, totalizando 510 unidades residenciais (QUADRO
2). S&o 37 conjuntos residenciais compostos por unidades de 02 quartos, 02 conjuntos por
unidades de 03 quartos, 01 conjunto por unidades de 02 e 03 quartos. O preco das unidades de
02 quartos varia entre R$52.050,00 e R$95.000,00, enquanto o preco das unidades de 03
quartos varia entre R$105.000,00 e R$140.000,00.

De acordo com os dados do Controle de Alvaras: apenas 01 empreendimento,
produzido pela CONSTRUTORA A, foi aprovado no final de dezembro de 2007; 14
empreendimentos, todos produzidos pela CONSTRUTORA A, foram aprovados em 2008; 02
empreendimentos, 01 produzidos pela CONSTRUTORA A e outro pela CONSTRUTORA B,
foram aprovados em 2009; os demais empreendimentos identificados nesta pesquisa,
produzidos pelas 13 construtoras relacionadas no QUADRO 2, foram aprovados em 2010; 01
empreendimento a ser construido pela CONSTRUTORA A foi aprovado em fevereiro de

2011, mas ndo foi identificado no levantamento de campo.
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QUADRO 2
Sintese dos empreendimentos identificados e mapeados — Dezembro/2007 a Junho/2011
Construtora Bairro NuUmero de NUmero de Area da Preco médio
Empreendimentos Unidades unidade (m?) da unidade
Canaan 16 152 45 (2Q)
A Cidade Nova IlI 01 04 45 (2Q) R$67.000,00
Cidade Satélite 01 48 45 (2Q)
B Cidade Satélite 01 156 40 (2Q) R$75.000,00
C Cidade Satélite 01 04 70 (2Q) R$85.000,00
D Cidade Satélite 02 08 48 (2Q) R$95.000,00
E Canaan 06 36 48 (2Q) R$89.000,00
F Cidade Nova IV 02 58 51 (2Q) N&o informado
G Cidade Satélite 01 04 -(2Q) N&o informado
H Cidade Satélite 02 08 -(2Q) Né&o informado
| Cidade Satélite 02 07 55 (2Q) R$95.000,00

Santo Antbnio

J Francelinos) 01 02 75 (3Q) R$140.000,00
K S(ir;;% Qﬂt::s')o 01 03 58 (3Q) R$105.000,00
L (ﬁﬁ‘::]acre‘:?:(;‘;‘) 02 08 50 (2Q) R$70.000,00
M Granjas Alvorada 01 12 Z3F1J 88; Né&o informado

TOTAL - 40 510 - -

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados disponiveis no Controle de Alvara da PMJ e do levantamento de
campo. As informac6es relativas aos empreendimentos foram obtidas em entrevista ou por telefone.

As 13 construtoras identificadas trabalham com tipologias de 01 pavimento — casas
individuais ou casas geminadas — acompanhando o perfil de ocupagdo do municipio. Somente
em 2010 a CONSTRUTORA A comecou a produzir empreendimentos de 02 pavimentos
compostos por apartamentos.

A CONSTRUTORA A atua em Juatuba desde o final de 2007 e possui uma Central de
Vendas no municipio. Fundada em 1979, sua sede fica em Contagem/MG. De acordo com seu
material de divulgacdo, a empresa incorpora e comercializa imoveis residenciais de
“segmento econdmico” e é parceira e correspondente® da CEF ha aproximadamente de 27
anos. A CONSTRUTORA A atua ha alguns anos em Belo Horizonte e em outros 07
municipios da RMBH, alem de 02 municipios no Estado de Sdo Paulo. Em junho de 2011,

estavam divulgados no site da empresa 05 empreendimentos em Sarzedo; 06

8 De acordo com o arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, os Correspondentes Bancarios
sdo empresas contratadas pela CEF para prestar servicos relativos a concessdo de financiamento habitacional.
Elas fazem parte das atividades que ndo envolvem sistemas da CEF e o sigilo bancario. Sua atuagdo pode
eliminar a necessidade do cliente comparecer na agéncia da CEF para contratacdo das operagdes. Os
correspondentes atuam nos seguintes produtos: Carta de crédito FGTS e SBPE (aquisicdo de imovel residencial
urbano concluido, novo ou usado e imével na planta associativo, inclusive na modalidade pro-cotista);
Financiamento aos adquirentes pessoas fisicas na alocacdo de recursos — FGTS/SBPE; Financiamento a
construgdo, aquisicdo de terreno e construcdo individual. A remuneracdo é de 0,6 a 0,8% sobre o valor do
financiamento (informacao verbal).
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empreendimentos em Ribeirdo das Neves e Pedro Leopoldo; 07 empreendimentos em Betim e
Mateus Leme; 10 empreendimentos em Contagem e 12 empreendimentos em Juatuba. Vale
ressaltar que 02 destes municipios localizam-se no vetor norte da RMBH — Ribeirdo das
Neves e Pedro Leopoldo —, enquanto os demais integram o Eixo Industrial da RMBH.

As informacdes obtidas pela internet ndo sdo suficientes para afirmar que o municipio
de Juatuba é aquele que vem recebendo o maior nimero de empreendimentos, entretanto, tal
observacao foi confirmada pela supervisora da Central de Vendas da CONSTRUTORA A
entrevistada. Segundo ela, além dos 12 empreendimentos divulgados, outros 06 conjuntos
residenciais haviam sido construidos em Juatuba. Na ocasido, todos os imdveis ja estavam
vendidos, mas 02 empreendimentos novos deveriam ser lancados em pouco tempo
(informacdo verbal). No QUADRO 3 estdo relacionados todos os empreendimentos
produzidos pela CONSTRUTORA A em Juatuba até junho de 2011.%

QUADRO 3
Empreendimentos produzidos pela CONSTRUTORA A em Juatuba
Ano de Nome do Bairro Unidades Blocos  Pavtos Area Preco da
Lancamento Empreendimento Residenciais/Bloco o (m?) unidade
Cerejeira Canaan 04 02 01 45 R$64.536,00
Gameleira Canaan 04 02 01 45 R$53.736,00
Salgueiro Canaan 04 02 01 45 R$65.764,00
2008 Aroei_ras Canaan 04 02 01 45 R$72.182,00
Limeira Canaan 04 02 01 45 R$58.832,00
Jacaranda Canaan 04 01 01 45 R$58.857,00
Pinheiros Canaan 04 01 01 45 R$52.050,00
Paineiras Canaan 04 02 01 45 R$52.58400
Girassois Canaan 04 01 01 45 R$69.583,00
Amendoeira Canaan 04 02 01 45 R$63.854,00
Cipreste Canaan 04 02 01 45  R$71.696,00
Horténcias Canaan 04 01 01 45 R$69.522,00
2009 Jambreiro Canaan 04 02 01 45 R$59.735,00
Buritis Canaan 04 02 01 45 R$65.035,00
Cidade
Palmeiras Nova 04 01 01 45 R$62.592,00
1l
Juatuba Canaan 08 02 02 45 R$78.770,00
2010 Trinidad Canaan ” o 02 45 R$69.639,00
Satélite Cidade 12 04 02 45 R$69.639,00
Satélite

Fonte: Dados trabalhados pela autora a partir de informagdes obtidas em entrevista com a supervisora de vendas
da CONSTRUTORA A e em levantamento de campo.

8 As informacdes referentes aos empreendimentos da CONTRUTORA A encontram-se no APENDICE G.
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Observa-se que a CONSTRUTORA A é responsavel pela producéo de 204 unidades
residenciais distribuidas em 18 empreendimentos, sendo: 56 unidades em 2008; 44 unidades
em 2009 e 104 unidades em 2010. Nota-se que durante os anos de 2008 e 2009 foram
construidos apenas conjuntos residenciais de 01 pavimento compostos por 04 ou 08 unidades
residenciais cada (FIG. 12 e 13).

FIGURA 12 — Residencial Cipreste, localizado na rua FIGURA 13 — Interior do Residencial Cipreste

Thomas Edson/55, bairro Canaan Nota: Acima da porta, a plaquinha indica o nimero
Nota: Conjunto residencial de 08 unidades divididas das “casas”. Em primeiro plano esta a “Casa 01” e na
em 02 blocos. sequéncia as casas 02, 03 e 04.
Fonte: Arquivo da autora, jul/2011. Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

No ano de 2010 foi produzido um nimero maior de unidades do que aquele referente a
soma dos anos anteriores. O aumento da producdo ocorre no ano seguinte ao langamento do
PMCMV e coincide com a execuc¢do dos empreendimentos que constituem o0 que a empresa
denomina “produto ideal”. De acordo com a supervisora de vendas entrevistada, o “produto
ideal” (FIG. 14, 15, 16 e 17) foi desenvolvido pela CONSTRUTORA A a partir do conceito
de “industrializa¢do da construgdo” e traduz-se em edificacfes de 02 pavimentos em forma de
“H”, constituidas por blocos de unidades residenciais de 45m? e concebidas conforme um
prototipo composto por 02 quartos, 01 banho, 01 sala e 01 cozinha conjugada. Segundo ela, o

namero de unidades residenciais e de blocos varia em funcéo do terreno (informacéo verbal).
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i 59“‘,?“"" ;
FIGURA 14 — Residencial Satélite

Nota: Conjunto residencial composto por 48 unidades
residenciais distribuidas em 04 blocos.

FIGURA 15 — Residencial Satélite
Nota: Bloco composto por 12 unidades residenciais.
Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

FIGURA 16 — Residencial Satélite FIGURA 17 — Residencial Satélite
Nota: “Solugdo alternativa” adotada para proteger a Nota: Ligacdo entre dois blocos feita a partir da
vaga de garagem. circulacdo vertical.
Fonte: Arquivo da autora, jul/2011. Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

Merece atencdo a diferenca de preco dos imoveis. Sdo constatadas as seguintes
variacOes entre os precos de imoveis que seguem o mesmo padrdo construtivo: R$20.132,00
em 2008; R$11.961,00 em 2009 e R$9.131,00 em 2010. De acordo com os dados
relacionados no QUADRO 3 ndo é possivel estabelecer a razdo para tal variagdo, que ndo é
determinada por fatores como localizacdo, caracteristicas fisicas do imoével ou ano de
construcdo. Vale ressaltar que as plantas dos imoveis variam segundo a tipologia do
empreendimento, 01 ou 02 pavimentos, mas ndo ha variagdo com relacdo a area construida ou
ao padréo de acabamento (FIG. 18, 19 e 20.).
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FIGURA 19 — Planta do Residencial Amendoeira

Nota: Conjunto construido em 2009 na rua Thomas
Edson, bairro Canaan. Composto por 08 unidades
residenciais divididas em dois blocos, vendidas por R$
R$63.854,00.

Fonte: Site da CONSTRUTORA A.

FIGURA 18 — Planta do Residencial Jambreiro

Nota: Conjunto construido em 2009 na rua Marconi,
bairro Canaan. Composto por 08 unidades residenciais
divididas em dois blocos, vendidas por R$59.735,00.

Fonte: Site da CONSTRUTORA A.

FIGURA 20 — Planta do Residencial Juatuba

Nota: Conjunto construido em 2010 na rua Benjamim Franklin, bairro Canaan. Composto por 16 unidades
residenciais divididas em dois blocos, vendidas por R$78.770,00.

Fonte: Site da CONSTRUTORA A.

Questionada sobre a variagdo de preco dos imoveis, a supervisora de vendas da
CONSTRUTORA A afirmou que a valorizagdo de um imdvel é promovida pela maneira
como os imoveis construidos e vendidos anteriormente sdo percebidos pelos compradores,
logica que remete a uma espécie de “reacdo em cadeia” (informacgdo verbal). Todavia, €
preciso salientar que tal justificativa ndo é satisfatoria, tendo em vista que a variacdo de
precos ndo se sustenta de maneira uniforme ao longo do tempo. Explica-se: existem imoveis
vendidos em 2008, cujo preco € mais alto do que o de imodveis vendidos em 2010.

Caberia levantar a hipotese de que os custos de execugdo do “produto ideal” seriam
menores, 0 que possibilitaria a reducdo do preco de venda do imdvel. Neste sentido, a
producdo de um nimero maior de unidades residenciais por empreendimento contribuiria para
tal situacdo ja que existe uma diferenca entre o preco dos imoOveis que pertencem aos

empreendimentos compostos por 40 e 48 unidades residenciais — Residencial Trinidad e
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Residencial Satélite, respectivamente — e o pre¢o daqueles que pertencem ao empreendimento
composto por 16 unidades residenciais — Residencial Juatuba. O preco dos imdveis no
Residencial Juatuba é de R$78.770,00, enquanto no Residencial Trinidad e no Residencial
Satélite é de R$69.639,00 (QUADRO 2). Néo foi possivel averiguar esta hipotese. Para tanto,
seria preciso obter informagfes acerca do custo de producdo de cada empreendimento,
levando em conta, inclusive, o custo de aquisi¢cdo do terreno. Estas informagdes ndo foram
fornecidas pelas empresas entrevistadas. Apesar da variacdo, a CONSTRUTORA A apresenta
0s menores precos no mercado imobiliario de Juatuba, como pode ser observado no
QUADRO 2, sendo que o preco médio da unidade residencial é de aproximadamente
R$67.000,00 (cerca de R$1489,00/m?).

E interessante observar que, segundo informacdes do Setor de Tributos da PMJ, o
valor do m2 de terreno para comercializacdo no bairro Canaan — onde se localizam o
Residencial Juatuba e o Residencial Trinidad — varia entre R$50,00/m? e R$60,00/m2,
enquanto no bairro Cidade Satélite o valor do m2 de terreno para comercializa¢do varia entre
R$20,00 e R$33,00 (informacao verbal)®.

A CONSTRUTORA B, responsavel pelo segundo maior numero de unidades
produzidas em Juatuba, comecou a atuar no municipio em 2009. Fundada em 1989, sua sede
fica em Belo Horizonte/MG. De acordo com um de seus proprietarios, entrevistado em julho
de 2011, a CONSTRUTORA B comecou a trabalhar para o publico com renda entre 0 e 10
salarios minimos ha pouco mais de um ano, sendo que o interesse por este “novo nicho de
mercado” foi estimulado pelo PMCMYV (informagéo verbal). Segundo ele, a procura por
municipios da RMBH aconteceu em funcdo da disponibilidade e do preco dos terrenos. As
156 unidades residenciais produzidas no bairro Cidade Satélite em Juatuba foram as primeiras
produzidas pela CONSTRUTORA B, mas ja existem projetos sendo desenvolvidos em outros
municipios — Contagem, Betim e Matozinhos na RMBH; Para de Minas no Colar
Metropolitano da RMBH e Divinopolis no centro-oeste mineiro (informacéo verbal).

Em Juatuba, a CONSTRUTORA B optou pela construgdo de casas geminadas (FIG.
21, 22, 23 e 24). Em junho de 2011, algumas casas ja estavam concluidas e vendidas, mas
muitas ainda se encontravam em constru¢do. O proprietario da empresa informou que 0s
projetos arquitetbnicos sdo terceirizados ja que a construtora ndo possui um setor de
arquitetura (informacdo verbal). No caso dos empreendimentos financiados através do
PMCMV, as casas construidas seguem um mesmo protétipo, cujos projetos para aprovacdo

88 Segundo o funcionério entrevistado, estes valores correspondem ao preco de venda (informacéo verbal).
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costumam ser desenvolvidos por escritorios locais. De acordo com o entrevistado, o preco dos
iméveis da CONSTRUTORA B ¢ de aproximadamente R$75.000,00 (cerca de
R$1.875,00/m2) (informacao verbal).

FIGURA 21 — Conjunto de casas geminadas FIGURA 22 — Casa geminada construida pela
construidas pela CONSTRUTORA B CONSTRUTORA B
Nota: 156 unidades residenciais produzidas no bairro Nota: Divisdo externa das unidades residenciais feita
Cidade Satélite. na area de servigo.
Fonte: Arquivo da autora, jul/2011. Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

FIGURA 23 — Casa geminada construida pela FIGURA 24 — Casa geminada construida pela
CONSTRUTORA B - Tipologia 01 CONSTRUTORA B - Tipologia 02
Nota: Unidades residenciais com entradas Nota: Conjunto de casas geminadas com entrada
independentes. comum.
Fonte: Arquivo da autora, jul/2011. Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

Os representantes das construtoras A e B afirmaram que os empreendimentos
residenciais produzidos em Juatuba foram executados com recursos proprios e as unidades
residenciais financiadas posteriormente através do PMCMV-FGTS (informacdo verbal). A
supervisora de vendas da CONSTRUTORA A explicou que existe um setor na empresa
responsavel por fazer a intermediacdo entre o comprador e a CEF para viabilizar o
financiamento, ressaltando que o publico alvo da empresa apresenta renda familiar de
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aproximadamente R$1.300,00 (inserido na faixa entre 0 e 3 salarios minimos) (informacao
verbal). O proprietario da CONSTRUTORA B, por sua vez, disse que a empresa nao possuli
um setor de vendas e que a comercializacdo dos imoveis é feita atraves de parceria com uma
imobiliaria local (informacdao verbal).

As demais construtoras relacionadas no QUADRO 3 sdo responsaveis por pouco mais
de Y2 dos empreendimentos produzidos em Juatuba, cujas unidades residenciais s&o
financiadas através do PMCMV-FGTS. Embora o nimero de empreendimentos produzidos
por cada uma delas ndo seja tdo expressivo, uma particularidade merece atencdo. Os imoveis
produzidos pelas construtoras E e K* seguem um protétipo extremamente parecido com
aquele desenvolvido pela CONSTRUTORA A e executado entre 2008 e 2009 (FIG. 25 e 26).
A primeira vista é possivel pensar que os empreendimentos foram construidos pela mesma

empresa.

(LRI

FIGURA 25 — Conjunto residencial CONSTRUTORA  FIGURA 26 — Conjunto residencial CONSTRUTORA
C, no bairro Canaan K, no bairro Samambaia

Fonte: Arquivo da autora, jul/2011. Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

Ap6s a identificacdo dos empreendimentos cujas unidades residenciais sao
financiadas através do PMCMV-FGTS, foi realizada uma entrevista com o proprietario de
uma imobiliéria local, que por sua vez € correspondente da CEF. O entrevistado é dono
também de uma imobiliaria em Belo Horizonte e nela atua como corretor de imdveis ha
alguns anos. Ha cerca de um ano abriu uma imobilidria em Juatuba, onde trabalha

8 0O preco dos iméveis da CONSTRUTORA E, todos localizados no Bairro Canaan, variam entre R$85.000,00
( R$1.771,00/m?) e R$98.000,00 (+ R$2.042,00/m?). De acordo com o proprietario da empresa, as unidades
residenciais mais caras sdo aquelas do tipo casa geminada, que possuem entrada independente. O preco dos
iméveis da CONSTRUTORA K, localizados numa mesma rua do Bairro Samambaia na regido conhecida como
Francelinos, € R$70.000,00 (+ R$1.400,00/m2).
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exclusivamente com a venda de imdveis financiados através do PMCMV produzidos nos
municipios de Juatuba e Esmeraldas. Segundo ele, a imobilidria comercializa imdveis
produzidos pelas construtoras relacionadas no QUADRO 2, com excecdo da
CONSTRUTORA A. O preco dos imdveis ofertados varia entre R$70.000,00 e
R$140.000,00. De acordo com o entrevistado, os valores sdo definidos em funcdo da
capacidade de compra do mercado consumidor e ndo s&o influenciados por fatores como
localizagdo, caracteristicas arquiteténicas do imovel ou valor do m? do terreno adquirido para
a execucdo do empreendimento. O entrevistado enfatizou que existe uma concentracdo de
empreendimentos no bairro Canaan, influenciada, provavelmente, pelas boas condicdes de
infraestrutura e servicos (informacao verbal).

Os precos dos imoveis encontrados em Juatuba atestam a hipdtese de que 0s
empreendimentos vinculados a0 PMCMV-FGTS sdo mais lucrativos para o mercado
imobiliario do que aqueles atrelados ao PMCMV-FAR. N&o é possivel atribuir valores exatos
a margem de lucro dos empreendimentos identificados em Juatuba, pois o custo de producéo
ndo foi informado pelas construtoras. Observa-se, no entanto, a diferenca do preco final dos
imoveis em relacdo aquele estabelecido e regulamentado na esfera do PMCMV-FAR.
Atualmente, no dominio do PMCMV-FAR, o preco final dos imoveis produzidos na RMBH é
de no maximo R$56.000,00 para casa térrea e R$57.000,00 para apartamento. Até julho de
2011 o preco final dos imdveis produzidos na RMBH para financiamento pelo PMCMV-FAR
era de no maximo R$46.000,00. O preco dos imdveis produzidos pela CONSTRUTORA A
(QUADRO 2) e vendidos em Juatuba até junho de 2011 apresentou uma variagdo, para mais,
entre R$6.050,00 e R$32.770,00 em relacdo ao preco méaximo dos imdveis estabelecido para o
periodo no ambito do PMCMV-FAR. Vale destacar que enquanto os empreendimentos
atrelados ao PMCMV-FAR destinam-se apenas a familias com renda inferior a R$1.600,00,
aqueles vinculados ao PMCMV-FGTS podem ser vendidos a qualquer familia com renda
inferior a R$5.000,00, inclusive familias com renda inferior a 03 salarios minimos, o que
significa que as familias de menor renda acabam se submetendo aos ditames do capital
imobiliario.

Observa-se na FIG. 27 a distribuicdo dos empreendimentos identificados no municipio
de Juatuba. Nota-se, a concentracdo de empreendimentos nos bairros Canaan e Cidade

Satélite, sendo 22 no primeiro e 08 no segundo.
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Autora: Ana Carolina Maria Soraggi, 2012
Fonte da informacao apresentada: Trabalho de campo (jun/2011 e jan/2012).
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E interessante destacar que os 02 empreendimentos identificados no bairro Santo
Antbnio sdo aqueles cujas unidades residenciais apresentam os pregcos mais altos (QUADRO
2). Possivelmente, o preco dos imoveis ali é influenciado pela proximidade de Betim, dada a
facilidade de acesso a rodovia BR-262. As caracteristicas das unidades residenciais,
compostas por 03 quartos e area ente 58m?2 e 75m2, também podem favorecer a elevacéo do
preco dos imdveis. O que chama a atengdo é o fato de que o bairro Santo Antdnio integra a
regido conhecida como “Francelinos”, toda ela definida como Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS) pelo Plano Diretor Municipal — Lei Complementar n°® 94/2008. Vale pontuar
que o plano ndo determina pardmetros ou diretrizes especificos para ZEIS.

De acordo com os técnicos da Secretaria Municipal de Infraestrutura e Meio
Ambiente, na regiao conhecida como “Francelinos” (FIG. 28 e 29) ndo ha sistema de
esgotamento sanitario e existem sérios problemas na drenagem pluvial. A ocupacéo da regido
é bastante dispersa, caracterizando-se pela presenca de sitios e chéacaras e, em algumas
porcdes, habitacbes precarias (informacdo verbal).

FIGURA 29 — Bairro Santo Antdnio — Avenida
principal do bairro Santo Antonio, na regido de
“Francelinos”

FIGURA 28 — Bairro Samambaia — Entrada do bairro
Samambaia, na regido de “Francelinos”

Nota: No centro da via a faixa anuncia a venda de
imoveis financiados pelo PMCMV.

Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

Nota: No centro da imagem, as torres de energia da
Usina de Igarapé.

Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

Os bairros Canaan e Cidade Satélite, assim como os demais bairros relacionados no
QUADRO 1 - Cidade Nova Ill, Cidade Nova IV e Granjas Alvorada — foram definidos como
Zona Residencial (ZR) pelo Plano Diretor Municipal. Nao sdo definidos parametros ou
diretrizes especificos para este zoneamento também. Segundo os técnicos da Secretaria
Municipal de Infraestrutura e Meio Ambiente, o bairro Canaan € um dos poucos no municipio

com infraestrutura basica completa — vias pavimentadas, iluminagdo publica, sistemas de
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abastecimento de agua, esgotamento sanitario e drenagem pluvial (informacao verbal). Cabe
ressaltar que a existéncia de infraestrutura bésica no bairro Canaan ndo garante
necessariamente condicdes adequadas ao adensamento do bairro. A precariedade da
infraestrutura foi apontada pelos técnicos da Secretaria Municipal de Infraestrutura e Meio
Ambiente como um problema comum aos demais bairros relacionados nos QUADRO 2 e
identificados na FIG. 27, inclusive o bairro Cidade Satélite (informacéo verbal).

O bairro Cidade Satélite (FIG. 30 e 31) localiza-se a 5 minutos da area central de
Juatuba, da qual é separado pelo Ribeirdo Serra Azul. Apesar da grande quantidade de
unidades residenciais ali construidas nos ultimos 04 anos — 227 no total, a infraestrutura do
bairro € deficiente. De acordo com os técnicos da Secretaria Municipal de Infraestrutura e
Meio Ambiente, boa parte das vias ndo € pavimentada, o sistema de drenagem pluvial é
deficiente e a rede de esgotamento sanitario foi instalada apenas parcialmente (informacéo
verbal). A proximidade do bairro com os cursos d’agua que atravessam o municipio — rio
Paraopeba e ribeirdes Serra Azul, Nova Esperanca e Mateus Leme — torna a precariedade da
infraestrutura uma questdo ainda mais grave, uma vez que parte deles compde o sistema de
abastecimento de agua da RMBH. A inadequacdo dos sistemas de drenagem e esgotamento
sanitario pode contribuir para a contaminagdo dos cursos d’agua ora mencionados. Apesar de
tal consideracdo, pode-se supor que esta situacdo ndo acarreta riscos graves ao Sistema Serra

Azul (COPASA), uma vez que a sede de Juatuba esta a jusante do sistema de abastecimento.

FIGURA 30 — Bairro Cidade Satélite — Via sem FIGURA 31 — Bairro Cidade Satélite — Via sem

pavimentagdo nos fundos do “Residencial Cidade pavimentacdo onde esté4 sendo executado
Satélite”, empreendimento da CONSTRUTORA A empreendimento da CONSTRUTORA B
Fonte: Arquivo da autora, fev/2011. Fonte: Arquivo da autora, fev/2011.

O bairro Canaan (FIG. 32 a 39) também se localiza nas proximidades da area central
de Juatuba, da qual é separado pela rodovia BR-262. O bairro € dividido em duas partes pela



84

rodovia MG-050. A presenca das rodovias compromete a circulagéo, e a divisdo promovida
pela MG-050 acaba criando duas areas distintas. A por¢do a direita, sentido Juatuba-Mateus
Leme, articula-se com a por¢édo a esquerda e com a area central da cidade através de tlneis —
para veiculos e pedestres — localizados em determinados pontos do sistema viario e de uma
passarela sobre a BR-262. Apenas um tunel, localizado na rua Thomas Edson, possibilita a
articulacdo entre as duas por¢des do bairro. Ndo h& articulacdo direta entre a porcdo a
esquerda da MG-050, sentido Juatuba-Mateus Leme, e a area central. A porcao a direita da
MG-050 € limitada em sua parte mais baixa pela linha férrea que atravessa o municipio e a

porcao a esquerda da MG-050 pelo ribeirdo Serra Azul e pelo Sistema Serra Azul (COPASA).

FIGURA 32 — Bairro Canaan FIGURA 33 — Bairro Canaan
Fonte: Arquivo da autora, jul/2011. Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

FIGURA 34 — Bairro Canaan — Articulacdo viariacom FIGURA 35 — Bairro Canaan — Articulacdo viaria com
a area central da cidade sob a BR-262: Avenida José a area central da cidade sob a BR-262: Rua Rio de
Monteiro Janeiro

Fonte: Arquivo da autora, jul/2011. Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.
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FIGURA 36 — Bairro Canaan — Circulagdo de pedestre FIGURA 37 — Bairro Canaan — Circulagdo de veiculos
sob a MG-050 e pedestres sob a MG-050: Rua Thomas Edson

Fonte: Arquivo da autora, jul/2011. Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

FIGURA 38 — Bairro Canaan — Linha férrea sob a BR- FIGURA 39 — Bairro Canaan — Travessia de pedestre
262 sobre a BR-262

Fonte: Arquivo da autora, jul/2011. Fonte: Arquivo da autora, jul/2011.

Observa-se na FIG. 40 o Bairro Canaan. Destaca-se a identificacdo dos principais
equipamentos ali localizados e dos empreendimentos produzidos pelas construtoras A e E
lancados em 2008, 2009 e 2010.* O maior nimero de empreendimentos esta concentrado na
porcdo a direita da MG-050. Das 204 wunidades residenciais produzidas pela
CONSTRUTORA A, 152 localizam-se no bairro Canaan, sendo que este abriga o total de 188
de unidades residenciais financiadas com recursos do FGTS — atrelados ao PMCMV a partir
de julho de 2009.

% As informagdes referentes ao langamento dos empreendimentos foram obtidas junto aos representantes das
construtoras em entrevista ou por telefone.



FIGURA 40 — Bairro Canaan
Autora: Ana Carolina Maria Soraggi, 2012
Elaboracéo: Vitor de Castro Franca

Fonte da base cartografica: Google Maps, GEOMINAS, PRODENGE, IGAM e IGA.

Fonte da informacéo apresentada: Trabalho de campo (jun/2011 e jan/2012).

Legenda

A (2008)
A (2009)

A (2010)

E (2008)

E (2009)

E (2010)
Equipamentos
Rios

Rodovias Federais ¢ Estaduais

—+—+ Ferrovia

SAD_1969 UTM_Zone 23S

0.5

0.25 0 0.5 Kilometers
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4.3 Quem € 0 “segmento econdmico” em Juatuba?

Em julho de 2011 foram aplicados 46 questionarios em 11 conjuntos residenciais da
CONSTRUTORA A, com o objetivo de conhecer um pouco melhor as caracteristicas das
familias que adquiriram imdveis produzidos pela empresa em Juatuba. Conforme mencionado
anteriormente, o ndmero de recusas foi significativamente alto: os empreendimentos
pesquisados abrigam 88 unidades residenciais, mas apenas 46 familias se dispuseram a
participar da pesquisa. Os questionarios foram aplicados em unidades residenciais localizadas

nas ruas Thomas Edson, Marconi e Benjamim Franklin, na porcéo a direita da MG-050 —

sentido Juatuba-Mateus Leme — do bairro Canaan (FIG. 41).

Legenda
. A (2008)
A (2009)
A (2010)
®  E(2008)
E (2009)
E (2010)

Equipamentos

Rios

Rodovias Federais ¢ Estaduais
—— Ferrovia

o Localizacio dos empreendimentos onde
foram aplicados os questionarios

4 ] { o - ’7’: Sem escala
ot SRBNY S o5 -3 o . 1 X SAD_1969_UTM_Zone 23S

FIGURA 41 — Bairro Canaan: Localizacdo dos empreendimentos onde foram aplicados 0s questionérios
Autora: Ana Carolina Maria Soraggi, 2012

Elaboracéo: Vitor de Castro Franca

Fonte da base cartografica: Google Maps, GEOMINAS, PRODENGE, IGAM, IGA.

Fonte da informacéo apresentada: Trabalho de campo (jan/2012).

Primeiramente, a partir da sintese dos questionarios aplicados (QUADRO 4) serdo
avaliadas quest@es relacionadas ao trabalho dos(as) chefes das familias entrevistadas, a renda
familiar, ao local de moradia anterior e a0 motivo da mudanca. ** Em seguida, a partir dos 07
questionarios aplicados no ‘“Residencial Juatuba”, serdo apresentadas algumas situagdes
especificas identificadas durante as entrevistas e, finalmente, serd discutida a questdo do
pagamento do imovel.

%L A tabulacdo de parte das informacdes obtidas a partir da aplicacdo dos questionarios em cada conjunto
relacionado no QUADRO 4 encontra-se no APENDICE H. Os questionarios aplicados encontram-se disponiveis
no Laboratério de Estudos Urbanos e Metropolitanos da Escola de Arquitetura/lUFMG (Lab-Urb).
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QUADRO 4

Sintese dos questionarios aplicados®
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Fonte: Elaborado pela autora.

Dentre 0s 46 entrevistados 25 trabalham em atividades relacionadas a industria, nos
municipios de Contagem (3), Betim (6) e Mateus Leme (2), além de Juatuba (14); e 10
trabalnam em atividades formais ndo relacionadas a inddstria. Observa-se que 35
entrevistados possuem emprego formal, o que Ihes confere uma situacdo financeira segura a
luz dos direitos trabalhistas e Ihes permite compromissos com financiamento habitacional.
Além disto, estes trabalhadores possuem recursos de FGTS, que podem ser utilizados em caso

de aquisicdo de imovel residencial.

% para fins de analise, os dados relativos ao trabalho (em Juatuba ou em outro municipio; formal na indGstria,
formal em outra atividade, informal, autbnomo ou ndo trabalha) relacionados no QUADRO 4 referem-se apenas
aos chefes de familia. As informac0es relativas ao local anterior de moradia e a renda referem-se as familias.



89

Dos 17 entrevistados que trabalham fora de Juatuba, 06 trabalham em Belo Horizonte,
03 em Contagem, 06 em Betim e 02 em Mateus Leme, ou seja, o pélo e 03 municipios que
integram o Eixo Industrial. A inser¢do de Juatuba na malha rodoviaria e o transporte publico
intermunicipal reforcam seu vinculo com Betim, Contagem e Mateus Leme, expresso no
namero de moradores de Juatuba que trabalham nestes municipios.

Com relacdo a renda familiar, a maioria das familias entrevistadas possui renda
inferior a 06 salarios minimos (R$3.270,00), sendo que 23 das 46 familias entrevistadas
possuem renda inferior ou igual a 03 salarios minimos (R$1.635,00).” Nota-se que das 46
familias entrevistadas, 21 adquiriram seus imdveis em 2009 — ano em que foi lancado o
PMCMYV —e 12 em 2010.

Tal como foi proposto pelo PMCMV, as familias com renda inferior a 03 salarios
minimos* deveriam ser contempladas com imoveis produzidos na esfera do PMCMV - FAR,
cujo preco méaximo atual é de R$57.000,00 para municipios que integram a RMBH. De
acordo com o arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, até junho/2011 o
preco maximo para aquisicdo de imoveis através do PMCMV-FAR na RMBH era de
R$46.000,00 (informacéo verbal). Os precos dos imoveis produzidos pela CONSTRUTORA
A e financiados com recursos do FGTS, atrelados ao PMCMV-FGTS a partir de julho/2009,
variaram de R$52.050,00 a R$78.770,00 (QUADRO 1). N&o ha vantagens financeiras para as
familias com renda inferior ou igual a 03 salarios minimos na aquisicdo de imdveis através do
PMCMV-FGTS. Na esfera do PMCMV-FAR, além dos precos mais baixos dos imdveis, 0
comprometimento méximo da renda familiar com o parcelamento da divida pago
mensalmente é de 10% ou R$50,00, enquanto no dominio do PMCMV-FGTS o
comprometimento maximo da renda familiar com o parcelamento da divida pode chegar a
30%. A vantagem financeira fica para as construtoras, que conseguem elevar o prego dos
imoveis, submetendo as familias com renda inferior ou igual a 03 salarios minimos a logica
do mercado. A iniciativa privada caminha na dire¢do dos empreendimentos que lhe conferem

maior lucro.

% Para fins de analise, o valor de referéncia da renda foi mantido em funcdo do salario minimo, pois até
julho/2011 — quando foi aprovada a Lei 12.424/2011(PMCMYV 02) — os valores que determinavam os parametros
diferenciados do PMCMYV eram definidos para as seguintes faixas de renda: inferior ou igual a R$1.395,00
(valor correspondente a 03 s. m. quando o programa foi langado) / superior a R$1.395,00 e inferior ou igual a
R$2.790,00 (entre 03 e 06 s. m. quando o programa foi langado) e superior a R$2.790 e inferior ou igual a
R$4.650,00 (entre 06 e 10 s. m. quando o programa foi langado). Todos os iméveis relacionados no QUADRO 4
foram adquiridos até dezembro de 2010.

% De acordo com a Lei 12.424/2011, que regulamentou 0 PMCMV 2, este valor foi ajustado para R$1.600,00.
Atualmente 03 salarios minimos correspondem a R$1.635,00.
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Em Juatuba ndo existem empreendimentos produzidos na esfera do PMCMV-FAR,
embora 0 municipio agregue condi¢des fundiarias para tanto. De acordo com o arquiteto da
GIDUR-BH entrevistado, Hamilton Moreira Ferreira, a relacdo entre o preco da terra [valor
do m?2 de terreno] e o preco final do imdvel é estabelecida em funcéo da analise da fracéo, ou
seja, 0 custo do terreno por unidade, sendo que o mesmo deve corresponder a uma
porcentagem méaxima do valor final do imdvel [preco de venda] (informacg&o verbal). Sob este
aspecto, na primeira fase do PMCMV®*, para que os empreendimentos atrelados ao PMCMV-
FAR se tornassem viaveis as expectativas do mercado imobiliario, o valor maximo do mz2 de
terreno deveria ser de R$40,00/m2 (informacdo verbal). Segundo ele, além do preco da terra,
outros fatores sdo importantes para estimular a presenca de empreendimentos vinculados ao
PMCMV-FAR:

A escala do empreendimento (quanto maior o empreendimento melhor, sob o ponto
de vista das empresas proponentes), a possibilidade ou ndo de vender no mercado
imobiliario local em melhores condi¢fes (em municipios em que o valor limite do
FAR é superior aos valores de vendas das unidades no mercado imobiliario, temos
mais empreendimentos desta natureza), a existéncia ou ndo de estrutura de
comercializagdo nas empresas que atuam na regido (empresas que ndo dispdem de
estrutura de vendas priorizam a producéo de empreendimentos no PMCMV-FAR) e
a possibilidade de consolidar bairros e criar condi¢des favoraveis para a venda
posterior de unidades na mesma area (neste caso os empreendimentos do FAR
consolidam a ocupagdo de &reas, em alguns casos dotam as &reas de equipamentos
publicos e infraestrutura, e possibilitam a venda posterior de unidades habitacionais
ou lotes nestes locais em boas condigdes comerciais) (FERREIRA, 2011).

Segundo informagdes do Setor de Tributos da PMJ o valor do m? de terreno para
comercializagdo no municipio varia entre R$5,93/m? no bairro Itajubd, localizado nas
proximidades da divisa com Igarapé, e R$150,00m? na area central de Juatuba. No bairro
Canaan, onde esta concentrada a maior parte dos empreendimentos identificados, o valor do
m2 de terreno é de R$50,00/m2 na por¢do a direita da rodovia MG-050 — sentido Juatuba-
Mateus Leme — e R$60,00/m?2 na por¢éo a esquerda. No bairro Cidade Satélite, o valor do m?
de terreno varia entre R$20,00/m2 na por¢do mais proxima da area central e R$33,00m? na
parte mais distante da area central.®® Observa-se que a por¢do mais distante da area central é
menos adensada e apresenta maior numero de terrenos vazios, o que possibilita a aquisicéo de
areas mais extensas para a execu¢do de empreendimentos de maior porte, como aqueles

produzidos pelas construtoras A (“Residencial Satélite”’) e B (conjunto de casas geminadas).

% Considera-se primeira fase do PMCMYV o periodo compreendido entre julho de 2009 e julho de 2011, quando
foi aprovada a Lei 12.424/2011, conhecida como Lei do PMCMV 2.

% A porcdo mais distante da area central é aquela que abriga o maior nimero de lotes vazios. Nela o valor do m?
de terreno é influenciado, provavelmente, pelo crescente nimero de empreendimentos imobiliarios ali
localizados, ou seja, a crescente demanda pelos lotes dispon favoreceu a elevacdo do valor do m? de terrenos.
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Nos bairros situados na regiao de “Francelinos”, o valor do terreno para comercializacdo é
bastante variado, sendo de aproximadamente R$9,00/m? no bairro Samambaia e R$25,00/m?
no Bairro Santo Anténio. Nos bairros Cidade Nova I, 11, 1l e 1V, o valor do m? de terreno
para comercializacdo é de R$30,00/m2, R$25,00/m2, R$11,00/m2 e R$6,00/m2. J& no bairro
Granjas Alvoradas, cujo acesso é desarticulado do sistema viério da cidade, o valor do m? de
terreno para comercializagdo é R$3,96 (informacdao verbal).”’

Conforme observado pelo arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M.
Ferreira, ndo é possivel estabelecer uma relacdo direta entre o valor do m2 de terreno
informado pelo Setor de Tributos da PMJ e o preco final dos iméveis. Para tanto seriam
necessarias informacGes referentes ao tamanho da area adquirida para execucdo dos
empreendimentos, além de uma andlise mais detalhada da infraestrutura disponivel e do
setor® em que o empreendimento se localiza (informacdo verbal). Todavia, pode-se afirmar
que, tendo como varidvel o valor do m2 de terreno para comercializagdo, em boa parte de
Juatuba os empreendimentos atrelados ao PMCMV-FAR seriam viaveis. Cabe ressaltar que a
execucdo de empreendimentos na esfera do PMCMV-FAR pressupBe a atuacdo do poder
publico municipal através do cadastramento das familias beneficiadas e do estabelecimento de
contrapartida®. De acordo com noticia veiculada no site oficial da PMJ e informagdes da
Assessoria de Comunicagdo, 0 convénio entre a prefeitura e o governo federal para
participacdo no PMCMYV 2 foi assinado em 06 de dezembro de 2011.*°

Observa-se no QUADRO 4 que 31 das 46 familias entrevistadas j& moravam em
Juatuba antes de adquirirem os imoveis produzidos pela CONSTRUTORA A, enquanto 15
familias vieram de outros municipios, 0 que mostra que a producao imobiliaria voltada para o
“segmento econdmico” atende a populacdo local, mas também atrai um nimero significativo
de pessoas vindas de fora. Sob este aspecto, merece atencdo a expanséo territorial da atividade
industrial que se consolida em Juatuba a partir da “fragmentacdo” das grandes plantas
industriais decorrente dos processos de reestruturacdo produtiva. O incremento da atividade

industrial e dos servigos a ela relativos contribui para a ampliacdo da oferta de empregos

70 valor do m? de terreno para comercializagdo nos demais bairros que integram a &rea urbana de Juatuba n&o
foi informado pelo Setor de Tributos da PMJ.

% De acordo com o arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, em trabalhos de avaliacéo as
areas sdo divididas em diferentes regies conforme a sua atratividade, como, por exemplo, a proximidade com a
area central da cidade ou com vias comerciais. Os valores variam conforme a atratividade da regido e o
zoneamento municipal. Cada regido corresponde a um setor.

% De acordo com o arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, a contrapartida do poder
publico municipal pode ser definida de diferentes maneiras, tais como: disponibilizacdo de terreno e
infraestrutura basica para execucdo do empreendimento, defini¢do de condigGes especificas de regulacao, etc.

100 Noticia publicada no site da PMJ em 14 de dezembro de 2012. Disponivel em: <http://www.juatuba.mg.
gov.br/minha_casa-minha_vida_2.php>. Acesso em: 02 fev. 2012.
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formais, o que favorece o aquecimento da atividade imobilidria voltada para aqueles que
buscam se estabelecer no municipio através do “pacote emprego + casa propria”.

Questionados sobre as razdes que os levaram a adquirir 0os imoveis em que estdo
morando, a maioria dos entrevistados afirmou que estava “em busca da casa propria” ou que
“queria sair do aluguel”. A partir destas afirmagdes, constata-se que a producdo de moradia
pelo mercado formal/legal para o “segmento econdmico” se apdia na “cultura da casa propria”
e, consequentemente, da propriedade privada. Em boa parte das situacbes descritas pelos
moradores entrevistados observa-se que muitas familias abriram mao do seu modo de morar e
de seus hébitos frente a possibilidade de aquisicdo da casa prépria. A situacdo mais comum é
a mudanca da casa com quintal — utilizado para finalidades diversas, como &rea para lavar e
secar roupa, espaco de lazer e abrigo para animais domésticos, por exemplo — para casa
geminada ou apartamento sem area externa.

Como mencionado anteriormente, a aplicacdo de 07 questionarios no “Residencial
Juatuba” permitiu uma analise mais detalhada das informagdes obtidas junto as familias
entrevistadas. Para preservar a privacidade dos moradores, as familias entrevistadas serdo
numeradas de 01 a 07.

Antes de se mudarem para o Residencial Juatuba, todas as familias entrevistadas
moravam em casa, com tamanho e ndmero de comodos diversificados. Apesar das
consideracBes apresentadas acerca dos aspectos negativos do “Residencial Juatuba”, todos
concordam que a seguranga da propriedade do imdvel, da “casa propria”, &€ mais importante.
Dentre 0s aspectos negativos apontados, cabe destacar:

= Peqgueno tamanho da unidade residencial;

= Dificuldade de conviver com os barulhos dos vizinhos;

= Falta de privacidade agravada pela circulagcdo horizontal e vertical da edificacdo

(FIG.42 e 43);

= Dificuldade de estabelecer regras gerais de convivéncia no condominio;

= Caréncia de area externa e area de lazer,

= Necessidade de solicitar constantemente os servicos da assisténcia técnica da

CONSTRUTORA A em funcdo de problemas com a instalacdo elétrica e com
trincas no revestimento.

= O imdvel é entregue sem acabamento interno, que deve ser colocado pelo préprio

morador (FIG. 44 e 45);
= A situacdo se repete na area de estacionamento, cuja solucdo (cobertura) pode ser

dada pelo condominio ou individualmente;
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= A conjugacdo da cozinha com uma pequena area se servico dificulta a utilizacdo do
segundo ambiente: nas palavras de uma das entrevistadas (FAMILIA 07), “pobre
lava roupa em casa!”;

= A mée de familia, responsavel financeiramente pela FAMILIA 05, veio de Belo
Horizonte. E a tnica moradora com curso superior e ressaltou a dificuldade de se
adaptar no que considera uma cidade do interior, onde as oportunidades culturais
sdo mais escassas. Ela lamenta a mudanca, mas afirma que somente com as

condicdes oferecidas pela CONSTRUTORA A em Juatuba conseguiu adquirir a

“casa propria”.

FIGURAS 42 e 43 — Residencial Juatuba — Circulacdo entre os dois blocos
Nota: A circulagdo entre os dois blocos compromete a privacidade dos moradores do primeiro pavimento.
Fonte: Arquivo da autora, jul/2011

FIGURA 44 — Residencial Juatuba — Sala sem FIGURA 45 — Residencial Juatuba —
revestimento no piso Cozinha sem revestimento nas paredes.
Fonte: Arquivo da autora, jul/2011 Fonte: Arquivo da autora, jul/2011
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No QUADRO 5 estdo relacionadas algumas informacdo obtidas a partir dos

questionarios aplicados no “Residencial Juatuba”.

Quadro 05
Sintese dos questionarios aplicados no “Residencial Juatuba”
Numero Prego do .
Familia de Origem  Trabalho I?Senmd;l Imovel E?th;)d a Su(bnglo Parcelas
Moradores o (R$)
. Juatuba / CEF +
01 05 Betim Inddstria 0-3  69.000,00 7.000,00  9.000,00 TA+TM
. Betim / CEF +
02 02 Betim Industria 0-3 65.000,00 3.000,00  17.000,00 TA+TM
Juatuba / CEF +
03 03 Juatuba Industria 3-6 69.000,00 9.300,00  17.000,00 TA+TM
. Contagem / CEF +
04 03 Betim Industria 0-3 76.500,00 11.000,00 10.000,00 TA+TM
BH /Emp. CEF +
05 02 BH Formal 0-3  79.000,00 2.700,00 17.000,00 TA+TM
Mateus Betim / x x CEF +
06 03 Leme Indistria 6-10 69.000,00 Né&oteve  Ndo teve TA+TM
Juatuba / CEF +
07 05 Juatuba Emp. 0-3  68.000,00 2.000,00 16.000,00
Formal TA+TM

Legenda:

CEF = Parcela corresponde ao valor financiado pela Caixa Econdmica Federal. O valor ndo é fixo e tende a
diminuir ao longo do tempo.

TA = Taxa anual paga a CONSTRUTORA A. O valor é de R$1.000,00 ou R$1.100,00/ano. O periodo de
pagamento desta taxa varia de 04 a 07 anos.

TM = Taxa mensal paga a CONSTRUTORA A. O valor varia entre R$60,00 a R$70,00/més. O periodo de
pagamento desta taxa varia de 04 a 07 anos.

Fonte: Elaborado pela autora.

Ao avaliar as informacdes referentes ao preco do imovel adquirido e a forma de
pagamento constata-se que, de modo geral, os moradores desconhecem o valor final do
imovel ou ndo conseguem explicar com clareza o que estdo pagando. Segundo a supervisora
de vendas da CONSTRUTORA A, todos os imoveis do “Residencial Juatuba” foram
vendidos pelo mesmo preco, R$78.770,00 (informacdo verbal). Todavia, de acordo com 0s
valores informados pelos moradores, haveria uma variagdo no preco do imovel, entre
R$65.000,00 e R$79.000,00. Conforme explicado pelos moradores, o pagamento do imdvel
pode ser dividido em: subsidio atrelado ao PMCMV - repassado diretamente a
CONSTRUTORA A; entrada paga pelos compradores diretamente a CONSTRUTORA A;
parcela mensal paga a CEF; taxa mensal e taxa anual pagas diretamente a CONSTRUTORA

A. Alguns moradores confundem subsidio e entrada. Outros consideram que o preco final do
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imdvel, ou seja, preco de venda, corresponde apenas ao valor financiado pela CEF, a despeito
do subsidio.

Para compreender melhor as questdes relacionadas ao preco e ao pagamento dos
imoveis, foi realizada a analise do contrato de compra e venda da FAMILIA 01.1* A
FAMILIA 01 possui dois contratos, um assinado com a CEF e outro com a CONSTRUTORA
A. De acordo com o contrato firmado com a CEF:

= O valor de compra e venda é de R$69.000,00;

»= O saldo da conta vinculada ao FGTS é de R$7.000,00, valor que corresponde
aquele informado pelos moradores como “entrada”;

= O desconto € de R$7.295,00, valor que corresponde ao subsidio atrelado ao
PMCMYV, sendo que na época em que o imovel foi comprado, julho/2010, a renda
da FAMILIA 01 era de R$1996,73;1%2

= O valor da operacéo é de R$62.000,00 (= valor de compra e venda menos o saldo
da conta vinculada ao FGTYS);

= O valor da divida é de R$54.705,00 (= valor da opera¢do menos o subsidio).

O valor da divida corresponde ao valor financiado, pago mensalmente com parcelas de
aproximadamente R$396,00 durante 25 anos. Este valor tende a diminuir ao longo do tempo.
O arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, explicou que o valor de
compra e venda do imovel é definido em fungdo da proposta apresentada pela construtora e da
avaliacdo do imdvel feita pela CEF, prevalecendo o menor valor (informacéo verbal).

De acordo com o contrato firmado com a CONSTRUTORA A:

= O “prego certo e ajustado” (segundo o contrato) de compra e venda é R$79.092,00,
dos quais R$300,00 foram pagos no ato de assinatura do recibo de reserva;

»= R$62.000,00 corresponde ao valor pago através de financiamento habitacional
junto a CEF;

= R$7.000,00 corresponde ao valor pago através de recursos liberados da conta

vinculada ao FGTS;

191 Somente a FAMILIA 01 se mostrou disposta a emprestar seu contrato de compra e venda para anélise e copia.
Ver ANEXO B. Os dados pessoais foram apagados.

192 Conforme explicado no Capitulo 2, o valor do subsidio é inversamente proporcional & renda familiar. Na
RMBH, o subsidio maximo é de R$17.000,00 para familias com renda inferior ou igual a 03 salarios minimos.
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= R$9.792,60 corresponde ao valor pago diretamente a construtora, representados por
66 notas promissorias — sendo 60 notas promissdrias no valor de R$63,21 pagos
mensalmente durante 05 anos (“taxa mensal”) e 06 notas promissorias no valor de

R$1.000,00 pagos anualmente durante 6 anos (“taxa anual”).

O “prego real” do imével adquirido pela FAMILIA 01 é aquele especificado no
contrato firmado com a CONSTRUTORA A, ou seja, R$79.092,60, dos quais R$10.092,60
sdo pagos pelos compradores diretamente para a construtora, sem conhecimento da CEF. De
acordo com o arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira, esta pratica ndo
estad prevista na regulamentacdo do PMCMV e ndo é autorizada pela CEF (informacao
verbal).

A situacdo da FAMILIA 01 apresenta uma peculiaridade. Ap6s a mudanca de Betim
para Juatuba, o chefe de familia se viu obrigado a mudar de emprego, 0 que acarretou na
diminuicdo da renda familiar de R$1.996,73 para R$1.500,00. Tendo como base de célculo a
renda da FAMILIA 01 na época em que o imdvel foi adquirido, o valor da renda familiar
comprometido com o pagamento da divida referente ao financiamento do imdvel junto a CEF
deveria ser no maximo R$599,01. Na ocasido, o comprometimento da renda correspondia a
19%. Atualmente, o comprometimento da renda corresponde a R$26,4%. Situacdo parecida
foi vivida pela FAMILIA 07. O chefe de familia se viu obrigado a alterar seus horéarios de
trabalho ap6s se mudar de Betim para Juatuba.

A anélise das informacdes ora apresentadas permite concluir que face a
impossibilidade de adquirir um imével através do PMCMV-FAR, a compra de iméveis com
recursos do FGTS passa a figurar com uma alternativa para a aquisi¢ao da “casa propria” para
as familias com renda inferior ou igual a 03 salarios minimos, favorecida pelas condi¢des de
financiamento subsidiado atreladas ao PMCMV e, no caso da maioria das familias
entrevistadas, pela estabilidade financeira conferida pelo trabalho formal. No entanto, esta
situagdo compromete um percentual maior da renda familiar com o parcelamento da divida

adquirida em decorréncia da aquisi¢do do imovel na esfera do PMCMV-FGTS.
4.4 O papel da (des)regulacédo urbana
Os funcionarios da PMJ e os representantes das construtoras A e B entrevistados

apontaram alguns fatores que contribuem para despertar o interesse do mercado imobiliario

formal/legal voltado para o “segmento economico” por Juatuba (informacéo verbal):
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1) Disponibilidade e preco dos terrenos;

2) Localizacdo estratégica de Juatuba na malha rodoviaria e em relacdo aos municipios
vizinhos;

3) Facilidade de acesso ao crédito imobiliario;

4) Facilidade e agilidade na aprovacao dos projetos arquitetonicos;

5) Legislacdo pouco restritiva.

A questdo institucional contemplada especialmente no quinto item merece atencdo. De
acordo com 0 macrozoneamento e 0 zoneamento que integram o Plano Diretor Municipal —
Lei Complementar n® 94/2008 —, Juatuba € dividida em 04 macrozonas — &rea urbana, area de
expansdo urbana, area de urbanizacdo especifica e area rural —, sendo que as duas primeiras
podem ser subdividas em 03 zonas — residencial | e 1, comercial | e Il, e especial I, 11, I, de
interesse social (ZEIS) e de interesse de preservacdo ambiental, cultural, historico,
arquiteténico e/ou paisagistico (ZEIP). '

Conforme mencionado anteriormente, os bairros Santo Antdnio e Samambaia,
localizados na regido chamada “Francelinos™, inserem-se na ZEIS, enquanto os bairros
Canaan, Cidade Nova Ill, Cidade Nova IV, Granjas Alvoradas e Cidade Satélite inserem-se
na Zona Residencial. A ZEIS “corresponde aos espagos a serem adensados visando a
recuperacdo de investimentos publicos e a instalagdo de habitacdo de interesse social”
(JUATUBA, 2008, Art. 7°, 82°). Esta definicdo ndo condiz com a realidade da regido de
“Francelinos” que, de acordo com os técnicos da Secretaria Municipal de Infraestrutura e
Meio Ambiente, possui infraestrutura urbana e ambiental precéaria, carecendo de
investimentos publicos. Segundo os entrevistados, boa parte da regido é ocupada por
loteamentos e habitagdes clandestinos e/ou irregulares, para 0s quais sdo necessarias medidas
de regularizacao fundiaria e urbanistica (informacéo verbal). Parte da regido € ocupada por
sitios e chacaras.

De acordo com o Plano Diretor Municipal, os parametros de parcelamento e de uso e
ocupacdo do solo deveriam ser regulamentados na atualizagdo das leis de Parcelamento e de
Uso e Ocupacédo do Solo, 0 que ndo aconteceu: permanece em vigor a Lei Complementar n®
345 de 25 de novembro de 1998 — que dispde sobre o parcelamento do solo urbano — e a Lei

Complementar n° 358 de 16 de dezembro de 1998 — que dispde sobre o uso e a ocupacéo do

13 O macrozoneamento e 0 zoneamento sio estabelecidos nos artigos 4° e 6°, respectivamente, do Plano Diretor
Municipal. O mapa que sobrepde as informages referentes a0 macrozoneamento e a0 zoneamento encontra-se
no ANEXO C.
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solo. Os técnicos da Secretaria Municipal de Infraestrutura e Meio Ambiente afirmaram que a
analise e a aprovacdo dos projetos arquitetbnicos seguem o0s parametros dispostos na Lei
Complementar n® 358/1998 e ressaltaram que o ordenamento territorial definido no Plano
Diretor Municipal ndo corresponde aquele especificado anteriormente na Lei de Uso e
Ocupacédo do Solo, o que acarreta prejuizos a politica territorial do municipio (informacao
verbal). O problema é agravado pelo fato de que o macrozoneamento e 0 zoneamento
estabelecidos no Plano Diretor aparecem sobrepostos no mapa que integra seus anexos, 0 que
compromete a legibilidade dos principios que deveriam reger o ordenamento territorial do
municipio.

Dentre 0s prejuizos acarretados pelo descompasso da legislacdo urbanistica apontados
pelos técnicos das secretarias de Educacédo e de Infraestrutura e Meio Ambiente, destaca-se o
adensamento da ocupacdo urbana em desconformidade com a capacidade da infraestrutura
urbana e ambiental de Juatuba, além da crescente demanda por servigos publicos — em
especial, saide e educagdo — que extrapolam o planejamento do executivo municipal.

Segundo os técnicos da Secretaria Municipal de Infraestrutura e Meio Ambiente, ao
analisar os projetos de empreendimentos de maior porte, o0 Conselho Municipal de Meio
Ambiente (CODEMA) estabelece algumas condicionantes a sua aprovacdo, como, por
exemplo, a abertura e pavimentagdo de vias ou mesmo a execu¢do de redes de drenagem
(informacdo verbal). E preciso destacar a fragilidade da atuacdo do CODEMA e dos
beneficios dela provenientes face a regulacdo urbanistica e ambiental. N&o existem
instrumentos legais que amparem o estabelecimento de condicionantes a aprovacdo de novos
empreendimentos pelo Conselho, ou mesmo que determinem quais sdo 0s empreendimentos
passiveis de recebé-las. Tais condicionantes sdo definidas caso a caso, sem critérios
orientadores.

De acordo com o proprietario da CONSTRUTORA B, o projeto das 156 unidades
residenciais construidas no bairro Cidade Satélite foi aprovado mediante uma condicionante: a
execucdo da infraestrutura da gleba em que seria implantado o empreendimento. Os
empreendedores entendem, no entanto, que 0s servigos basicos de pavimentacdo de vias e
saneamento basico s&o de competéncia do poder publico municipal (informagéo verbal).

Desde 1979, quando foi instituida na esfera federal a Lei 6766/79 que dispde sobre o
parcelamento do solo urbano, é de responsabilidade dos empreendedores a execucdo de
infraestrutura basica. Neste sentido, observa-se em Juatuba o descumprimento histérico desta
obrigacdo, tornado senso comum para “maior conveniéncia” dos empresarios do setor

imobilidrio. A expansdo urbana do municipio a partir de sucessivos processos de
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parcelamento do solo remete as décadas de 1970 e 1980, quando Juatuba ainda era um distrito
de Mateus Leme. Conforme informacfes dos técnicos da Secretaria Municipal de
Infraestrutura e Meio Ambiente, 54 dos atuais 58 bairros que integram a area urbana do
municipio ja existiam quando o distrito de Juatuba foi emancipado em 1992 (informacéao
verbal). A execucdo de loteamentos a revelia da legislacdo federal e sem a devida fiscalizagdo
dos gestores municipais contribuiu para a formagdo de um estoque de lotes desprovidos de
infraestrutura basica — que hoje se presta a expansdo imobiliaria, traduzida na expansao e no
adensamento da ocupacéo urbana.

A luz do Estatuto da Cidade — Lei Federal n°® 10.257/2001 — o principio das funcdes
sociais da propriedade e da cidade estabelece as bases de um novo paradigma juridico-politico
no pais a respeito do controle e da regulacéo do uso, da ocupacgdo e do parcelamento do solo.
Neste contexto, o desenvolvimento urbano — expresso principalmente na expansao territorial
das areas urbanas e no adensamento das areas j& urbanizadas — deve subordinar-se ao
reconhecimento do direito a cidade sustentavel, ou seja, a cidade socialmente justa e
ambientalmente equilibrada.

Sob este aspecto, a expansdo e o adensamento da ocupa¢do urbana verificados em
Juatuba ndo obedecem ao cumprimento da funcdo social da propriedade e da cidade, principio
que conceitualmente rege o Plano Diretor Municipal. Existe ai uma lacuna entre 0s principios
estabelecidos no plano e a implementacdo dos instrumentos que deveriam garantir sua
materializacdo, como a falta de definicdo e detalhamento em torno do ordenamento territorial
proposto através do macrozoneamento e do zoneamento municipal, e a desatualizacdo dos
parametros de uso, ocupagdo e parcelamento do solo urbano. Além disso, destaca-se o
descumprimento das diretrizes referentes ao saneamento basico, dentre as quais figura
“condicionar o adensamento e o assentamento populacional a prévia solucdo dos problemas
de saneamento local” (JUATUBA, 2008, p.20). A auséncia de regulamentacdo especifica dos
instrumentos de politica urbana arrolados no Estatuto da Cidade e previstos no Plano Diretor
Municipal é outro aspecto negativo, pois inviabiliza a aplicacdo de instrumentos como o
Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), extremamente importante no licenciamento
ambiental e urbanistico de empreendimentos econdmicos e residenciais de grande porte. Por
fim, o municipio ndo possui um 6rgdo de gestdo colegiada com atribuicbes legais que lhe
assegurem condicdo de avaliar e deliberar sobre questdes de ordem urbanistica no municipio.
Cabe observar que o0 a atuacdo do CODEMA, mencionada anteriormente, configura-se apenas
como uma medida paliativa. A criagdo do Conselho Municipal de Politicas Urbanas

(COMPUR) esta prevista no Plano Diretor Municipal, mas ainda nédo foi efetuada.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS: A AMPLIACAO DO MERCADO DA MORADIA E A
EXPANSAO DO ESPACO METROPOLITANO PERIFERICO

Ao analisar o mercado capitalista da moradia, Ribeiro (1997) aponta dois limites
especificos a producdo da mercadoria moradia em larga escala. “O primeiro coloca-Se ao
nivel de transformacgdo do capital-dinheiro em capital-mercadoria: trata-se do ‘problema
fundiario’. O outro aparece no momento de realizacdo do capital-mercadoria: ‘problema da
demanda solvavel’” (RIBEIRO, 1997, p.86)'*. Segundo o autor, “o setor da moradia se
desenvolve pela existéncia da articulacdo entre o processo de produgdo e o processo de
circulagdo” (Idem, p. 94). O “problema fundidrio” estd atrelado ao processo de produgdo,
enquanto o “problema da demanda solvavel” esta atrelado ao processo de circulacao da
mercadoria moradia.

Sob este aspecto, Ribeiro (1997) discute a figura do incorporador imobiliario, “agente
que exerce uma funcgdo capitalista comercial/proprietario fundiério, o que significa que sua
acao pode ser orientada por um duplo objetivo: a busca do lucro, do sobrelucro comercial e a
da apropriacdo da renda da terra” (Idem, p. 103). O incorporador ¢ o “agente-suporte” do
capital de incorporagdo, cuja funcao ¢ “fornecer um fluxo de terrenos para a construgdo e
tornar solvavel a demanda, encontrando formas de financiar o consumo” (Idem, p.104).

As questdes suscitadas por Ribeiro (1997) emergem na andlise das questdes
apresentadas nesta pesquisa. Embora os limites a producdo da mercadoria moradia em larga
escala — “problema fundiario” e “problema da demanda” — ndo tenham sido superados de fato,
algumas circunstancias contribuem para a modificagdo do cenério rigido delineado nos anos
1990.

Como foi dito anteriormente, as transformacdes recentes da politica habitacional
brasileira, coroadas com o lancamento do PMCMYV, desencadearam um processo de
transformacdo no mercado imobiliario que culminou na insercdo em escala mais abrangente
das familias com renda inferior ou igual a 10 salarios minimos no mercado consumidor de
moradia. Também Mendonca e Lima (2008) e Shimbo (2010) constataram que a conformagéo
de um cenério economicamente estavel e o incremento da oferta de crédito imobiliario ao
longo dos anos 2000 favoreceram a ampliacdo da demanda solvavel, que passou a incorporar

o chamado “segmento econémico” da populagao.

104 Sobre os circuitos dos capitais na produgéo e circulagdo da moradia ver: Ribeiro, 1997, p.79-136.
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No estudo de caso ora apresentado, duas situacdes especificas merecem atencdo. A
primeira refere-se ao “problema da demanda”. O financiamento subsidiado oferecido na
esfera do PMCMV-FGTS contribuiu para a insercdo de familias com renda inferior ou igual a
03 salarios minimos no mercado consumidor de moradia. Como foi observado no Capitulo 4,
nas familias inseridas nesta faixa de renda, pelo menos um dos responsaveis pela moradia
possui emprego formal, com carteira assinada e FGTS. A associacdo dos critérios de
financiamento — ampliacdo do prazo de parcelamento da divida e reducdo dos juros nominais,
dentre outros — as garantias financeiras proporcionadas pelo trabalho formal — retirada do
fundo de garantia para aquisicdo de imdvel residencial, por exemplo — assegura a essas
familias as condi¢cBes minimas necessérias para acessar o mercado formal/legal de moradia.
As prestacdes da casa propria passam a “caber no bolso”, mesmo que a custa de alguns
sacrificios, ja que o comprometimento da renda com as prestacdes dos imoveis adquiridos
através do PMCMV-FGTS é maior que aquele previsto na esfera do PMCMV-FAR -
concebido para atender as familias com renda inferior ou igual a 03 salarios minimos, de
acordo com sua realidade financeira.

Em Juatuba, o “segmento econdmico” ¢ formado predominantemente pelas familias
com renda de até 06 salarios minimos, como visto na aplicacdo dos questionarios,'® nas quais
pelo menos um de seus responsaveis possui emprego formal. E para este publico especifico
que o mercado formal/legal de moradia tem “voltado seus olhos” no municipio. A hipétese
aqui levantada é que a possibilidade do emprego formal diferencia Juatuba de outros
municipios na RMBH, sendo favorecida pelo nimero de industrias instaladas no municipio e
nos municipios vizinhos. Conforme apontado pelo o arquiteto da GIDUR-BH entrevistado,
Hamilton M. Ferreira, no caso de Juatuba, a localizacdo dos empreendimentos cujos imdveis
sdo financiados com recursos atrelados ao PMCMV-FGTS se sobrepbe a localizagdo do
espaco para a producao industrial (informacéo verbal).

A segunda situacdo refere-se ao “problema fundiario”, qual seja, a disponibilidade de
terra e 0 seu prego. Vimos que Juatuba apresenta vacancia expressiva, isto é, grande nimero
de lotes vazios. Além disto, a caréncia de infraestrutura e a distancia relativamente grande das
areas mais centrais da metropole tem mantido os precos do solo em patamares mais baixos.
Essa combinacdo de fatores faz com que o municipio se apresente para o capital imobiliario

como localizagdo capaz de suplantar o “problema fundiario”.

195 \/ale lembrar que de acordo com dados do Censo 2010, 89% da populacio de Juatuba possui renda maxima
de 05 salarios minimos. Informacéo disponivel em: <http://www.censo2010.ibge.gov.br/painel>. Acesso em: 01
fev. 2012.
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Retomando a abordagem de Ribeiro (1997) em torno da subdivisdo do mercado
capitalista da moradia, cabe ainda observar que a producdo imobiliaria recente em Juatuba
insere-se no contexto do submercado normal de moradia, ou seja, “onde a produgdo pode
ocorrer em grande quantidade, ja que ele se situa nas partes da cidade onde a terra ndo é rara
para a construcao” (RIBEIRO, 1997, p.124).

Em sintese, ¢ a associagdo da capacidade de compra do ‘“segmento econdmico”,
favorecida pelas condi¢des formais de emprego e renda, e, portanto, de financiamento, aos
aspectos fundiarios do municipio que conferem a Juatuba as caracteristicas interessantes ao
mercado formal/legal de producdo de moradia. Nota-se que em Juatuba a producdo
imobiliaria recente ndo acontece através de grandes incorporadoras, como aquelas
mencionadas nos trabalhos de Shimbo (2010 e 2011) e Cardoso e Aragdo (2011), mas por
construtoras/incorporadoras de menor porte que encontram no municipio 0s requisitos
necessarios a expansdo de sua producao.

Ao analisar a producdo da periferia metropolitana que se expande ao longo do Eixo
Industrial da RMBH sobre o municipio de Juatuba, a partir da producdo de moradia pelo
mercado formal/legal voltada para o “segmento econdmico”, constata-se a producdo do
espaco urbano segundo e para os interesses desses pequenos incorporadores. O espaco
produzido em Juatuba é comercializado com slogans popularizados do “ideal da casa propria”
e se materializa segundo as expectativas do capital imobiliario, o qual se consolida no
atendimento as familias com renda inferior a 06 salarios minimos, em sua maioria. Face a
fragilidade dos instrumentos de planejamento e regulacdo urbanistica apresentada no Capitulo
4, a cidade é desenhada a revelia dos principios basicos que regem o cumprimento da fungéo
social e a gestdo democrética do espago urbano. Constata-se ai um “divorcio anunciado” entre
uma politica habitacional de interesse social concebida como “habitacdo de mercado” e os
principios de politica urbana estabelecidos na Constituicdo Federal.

O caso de Juatuba reforca a analise de Cardoso e Aragao (2011) sobre o PMCMYV, em
que ressaltam a fragilidade do poder puablico nos municipios brasileiros frente aos

empreendimentos produzidos e comercializados através do programa:

Os municipios pouco influenciam nos aspectos morfoldgicos e na localizacdo dessa
producdo, ja que a estrutura de provisdo de habitacdo passou a seguir a estrutura de
mercado. Em termos ‘“ideais” seria possivel se imaginar que o controle dos
municipios sobre a producdo se desse através de mecanismos regulatérios, ja que
cabe a eles a responsabilidade pela aprovacdo dos projetos. No entanto, a pressdo
por resultados, a forte legitimidade do programa, aliados ao forte despreparo das
administracBes locais para controlar efetivamente os processos de organizacdo e
desenvolvimento do territorio, fizeram com que as administragGes locais se
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tornassem meros coadjuvantes desse processo, atuando mais no sentido do
relaxamento dos controles do que de uma regulagdo efetiva. (CARDOSO;
ARAGADO, 2011)

Poder-se-ia ressalvar que a situagdo descrita por Cardoso e Aragédo (2011) encontra
excecoes: de acordo com o arquiteto da GIDUR-BH entrevistado, Hamilton M. Ferreira,
existem aliangas bem sucedidas entre o poder publico municipal e a producdo de moradia
atrelada a0 PMCMV-FAR em alguns municipios mineiros (informag¢ao verbal). O “problema
fundiario” tem colocado para o poder publico local, dentro do desenho do PMCMYV, a tarefa
de subsidiar a terra como condicdo para o atendimento as familias com renda abaixo de 3
salarios minimos. Em outras palavras, apesar da ampliacdo do crédito imobiliario voltado para
familias com renda inferior ou igual a 10 salarios minimos, o mercado formal/legal de
moradia permanece restritivo, tal como discutido por Maricato (2000 e 2008). As
transformacdes recentes da politica habitacional brasileira — notadamente a criagdo do
PMCMV - foram decisivas para ampliar e assegurar a participacdo das familias com renda
mais baixa no mercado consumidor formal/legal de moradia. Todavia, uma parcela
significativa da populagdo com renda inferior ou igual a 03 salarios minimos permanece as
margens deste mercado, na medida em que as familias inseridas nesta faixa de renda cujos
chefes ndo possuem emprego formal encontram maior dificuldade para adquirir um imdvel
através do PMCMV-FGTS.

Hoje, o mercado formal/legal de moradia incorpora o ‘“segmento econdémico” como
publico alvo de sua atuacdo. A producdo da mercadoria moradia ocorre nos espagos propicios
a expansdo do mercado imobiliario, ou seja, aqueles que agregam 0s aspectos necessarios para
garantir o retorno lucrativo de tal produgdo. Neste sentido, a moradia e 0 espaco urbano

produzido se consolidam como mercadoria. Cardoso e Aragdo (2011) afirmam que:

A ldgica da politica de producdo de moradia se desloca do ambito da demanda para
o da oferta no momento em que a prética de identificacdo de necessidades
habitacionais, caracterizacdo do publico e desenvolvimento de respostas adequadas a
realidade local em sua conexdo com o cenério territorial deixa de ter relevancia para
dar espago a produgdo em massa. A producdo de novos empreendimentos passa a ser
definida segundo mecanismos de mercado, o que tem fortes impactos sobre a
localizacdo dos empreendimentos e sobre a qualidade dos projetos. (CARDOSO;
ARAGAO, 2011)

No espago metropolitano periférico que se estende sobre Juatuba, atraves da producéao
formal/legal de moradia para familias que integram o “segmento economico”, a localizacdo

dos empreendimentos e o tipo de produto oferecido sdo determinados em funcdo dos
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interesses do capital imobiliario. Cabe ressaltar que este processo acontece no momento em
gue 0 municipio apresenta a segunda maior taxa de crescimento populacional da RMBH
(3,0% a.a.) — impulsionado, provavelmente, pela expansao da atividade industrial.

De acordo com estudo do Observatorio das Metropoles (In.: ANDRADE, 2009 e
RIBEIRO, 2009), o municipio de Juatuba foi classificado na categoria de média integracdo a
dindmica metropolitana, segundo critérios que incorporam: taxa de crescimento populacional
(1991-2000), densidade (2000), movimento pendular (2000) e comprometimento da
populacdo com atividades urbanas (2000). Face a expansdo da atividade industrial e da
atividade imobiliaria apresentadas nesta pesquisa, pode-se afirmar que existe uma tendéncia
de maior integracdo de Juatuba a dindmica metropolitana, expressa principalmente na taxa de
crescimento populacional (2000-2010), na discrepancia entre o numero de habitantes que
residem em area urbana (21.827) e rural (375) e no comprometimento do PIB com atividades
de carater urbano (31% relativos ao setor de servigos e 68% a industria).

Ao contrario do espago periférico descrito por Maricato (2000 e 2008) como “cidade
ilegal”, caracterizado pela produgdo de moradia para as camadas de renda mais baixa da
populacdo através de parcelamentos irregulares e/ou clandestinos e da autoconstrucéo, a
expansao do espaco metropolitano periférico que se configura a partir da producdo de moradia
para o “segmento econdmico” em Juatuba se inscreve na legalidade. Todavia, a fragilidade da
regulacdo urbana — identificada na legislacdo urbanistica municipal e deixada em segundo
plano na concepcdo do PMCMYV — expressa na lacuna entre a institucionalizacdo da funcéo
social da propriedade e da cidade e a sua efetiva promogéo, contribui para a reproducdo de um
espaco periférico precéario em infraestrutura e em servicos de apoio a moradia, com prejuizos
a sustentabilidade ambiental. Sob este aspecto, o acesso a moradia, ainda pensada como
mercadoria, ndo se afirma como direito a cidade.

No espagco periférico produzido em bases capitalistas formais, os problemas
relacionados a moradia sdo expressos, portanto, ndo apenas na impossibilidade de acesso ao
espaco composto por telhado e algumas paredes “chamado casa propria”, mas principalmente
na impossibilidade do exercicio do direito a moradia em sua compreensado plena, traduzido em
ultima instancia como direito a cidade propriamente dita. Retomando Lefebvre (2008), sem

qualquer poesia a funcdo simplificada do habitat se sobrep&e ao habitar.
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Empresa

Tipo de produto

Localizacéo

Informac6es Adicionais

Alpino Piscinas
AMBEV

Artecal Artefatos de
Caldeiraria

Brasiago Industria e
Comércio

Dayco

Dytech Automotive

Ferramentaria Juatuba

Hertape Calier Saude
Animal

Inova Biotecnologia e
Saude Anima

IndUstria Comércio e
Distribuicdo de Terra
Fértil

IndUstria de Artefatos de
Cimento Santo Antbnio

Industrial Habit

Juatuba Placas

Manaca Agua Minegirais

Nimbus IndUstria e
Comércio de Perfis

T1 Automotive

Terramil

Usinagem Nossa Senhora
Aparecida

Piscinas, spas e banheiras
Bebida

Equipamentos e
componentes industriais

Produtos para a
construgdo civil

Pecas automotivas

Pecas automotivas

Ferramentaria e injecdo
platica

Produtos veterinarios

Vacinas e produtos
veterinarios

Adubos organicos

Artefatos de cimento

Méveis e decoracdo

Placas

Engarrafamento de agua
mineral

Produtos para a
construcdo civil

Pecas automotivas

Produtos para a
construgdo civil

Metalurgia e usinagem

Bairro Bela Vista
MG-050/BR-262

Distrito Industrial Renato
Azeredo

Bairro Canaan

Distrito Industrial Renato
Azeredo

Distrito Industrial Renato
Azeredo

Bairro Canaan

Distrito Industrial Renato
Azeredo

Distrito Industrial Renato
Azeredo

Bairro Canaan

Bairro Varginha/Centro

Cidade Nova Il /BR-262
Bairro Varginha/Centro

Bairro Boa Vista da Serra

Bairro Bela Vista

Distrito Industrial Renato
Azeredo

Distrito Industrial Renato
Azeredo

Bairro Bela Vista

Criada na década de 1980
Criada na década de 1970

Criada em 1995
Emprega 35 funcionarios
(apenas 03 ndo séo de
Juatuba)

Emprega 1600
funcionarios (a maioria
de Juatuba, Mateus Leme
e Florestal)

Emprega 350
funcionarios (a maioria
de Juatuba e Mateus
Leme)

Criada em 1999
Emprega 12 funcionarios
(08 de Juatuba e 04 de
Mateus Leme)
Criada em 1987
Emprega 15 funcionarios
(todos de Juatuba)

Em Juatuba desde 1999

Criada em 1969
Emprega 45 funcionarios
(todos de Juatuba)
Criada no inicio dos anos
2000
Emprega 4 funcionérios
Emprega 170
funcionarios (a maioria
de Juatuba)

Fonte: Dados levantados pela bolsista do Lab-Urb Patricia Cioffi e sistematizados pela autora (2011).
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DADOS DA PREFEITURA MUNICIPAL DE JUATUBA PARA OS
EMPREENDIMENTOS IDENTIFICADOS

CONSTRUTORA™ ENDERECO DA OBRA ALVARA  APROVACAO
A GUTEMBERG, 598, CANAAN LC-1577/07  18/12/2007
A PASTEUR, 300, BAIRRO CANAAN LC-1581/08  3/1/2008
A THOMAS EDSON, 33, CANAAN LC-1601/08  20/2/2008
A MARCONE, 66, CANAAN LC-1602/08  21/2/2008
A IPIFIzOF. HELENA ANTIPOF, 1.033, CIDADENOVA | 1co000 5730008
A THOMAS EDSON, 55, CANAAN LC-1610/08  6/3/2008
A MARCONE, 42, CANAAN LC-1612/08  12/3/2008
A BENJAMIM FRANKLIM, 75, CANAAN LC-1595/08  11/4/2008
A BENJAMIM FRANFLLI,, 53, CANAAN LC- 1609/08  11/4/2008
A THOMAS EDSON, 34, CANAAN LC-1613/08  11/4/2008
A THOMAS EDSON, 58, CANAAN LC-1614/08  11/4/2008
A THOMAS EDSON, 21, CANAAN LC-1636/08  16/5/2008
A MARCONE, 22, CANAAN LC-1637/08  16/5/2008
A BENJAMIM FRANKLIM, 29, CANAAN LC-1785/09  11/8/2009
A PADRE VENANCIO, 474, CANAAN LC-1842/10  3/3/2010
CORONEL TORQUATO ALMEIDA, CIDADE

A SATELITE LC-1837/10  19/1/2010
OVIDIO DE ABREU E OUTRAS, CIDADE

B SATELITE DIVERSOS  2009/2010
BERNADO MASCARENHAS, 100, CIDADE

c SATELITE LC-1845/10  13/4/2010
GUSTAVO CAPANEMA, 530 ¢ 534 CIDADE

D SATELITE LC-1934/10  22/10/2010
CLOVIS SALGADO 25, 27, 29 e 31, CIDADE

D SATELITE LC-1935/10  25/10/2010

E MARCONE, 604, CANAAN LC-1963/10  6/12/2010

E ARQUIMEDES, 148 a 186, CANAAN LC-1962/10  6/12/2010

E TOMAZ EDSON, 575, CANAAN LC-1905/10  23/7/2010

E GRAM BELL, 312, CANAAN LC-1709/08  17/12/2008

E GUTEMBERG, 356, CANAAN LC-1731/09  6/3/2009
PROF GERALDO ALVES DE OLI, 2099, CIDADE

F NOVA I LC-1831/10  4/1/2010

- PROF GERALDO ALVES DE OLI, 2007 E 2037, LC-1847/10€ 1c0ino1g
CIDADE NOVA VI LC1848/10

G DR WASHINGTON PIRES, CIDADE SATELITE LC-1908/10  5/8/2010

H DR WASHINGTON PIRES, 1620, CIDADE ] )
STELITE

H DR. WASHINGTON PIRES, 1065, CIDADE ] )
SATELITE

J JOSE PENA, 155, SANTO ANTONIO LC-1843/10  12/4/2010

K ANTONIO INACIO, 170, SANTO ANTONIO LC-1954/10  25/11/2010

L RUA B, 50, SAMAMBAIA 1| LC-1832/10  5/1/2010

L RUA B, 50, SAMAMBAIA 1| LC-1896/10  7/7/2010

L RUA B, 100, SAMAMBAIA 1| LC-1833/10  6/1/2010

L RUA B, 100, SAMAMBAIA I LC-1891/10  22/6/2010

Fonte: Elaborado pela autora a partir dos dados disponiveis no Controle de Alvaras da Secretaria Municipal de
Infraestrutura e Meio Ambiente e do levantamento de campo.

196 Os empreendimentos das construtoras A (R. Westinghouse/55 e R. Jenner/225), E (R. Padre VVenancio/420), |
(R. Washington Pires/1251 e R. Washington Pires/1842, 1846, 1850 e 1854) e M — identificados na FIG. 27 —
ndo constam no Controle de Alvaras e, por isso, ndo foram relacionados neste quadro.
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APENDICE C
ROTEIRO DE ENTREVISTA: PREFEITURA MUNICIPAL DE JUATUBA

Art. 2° que trata dos “Objetivos Gerais”, ao dispor sobre o ordenamento municipal (I)
estabelece que algumas situa¢fes devem ser evitadas. Como o poder publico municipal
incorpora essas medidas (na aprovacédo de projetos, por exemplo)?

Sobre o parcelamento do solo rural, quais sdo as medidas tomadas pelo poder pablico?
Existe solicitacdo de mudanca de uso (rural para urbano) vinculada a projetos aprovados
no ambito do programa Minha Casa Minha Vida?

Art. 9° prevé a revisdo da LUOS até dezembro/2010. Foi feita?

(Obs.: Se a LUOS ndo foi atualizada existe prejuizo na regulamentacdo do zoneamento
proposto no PD?).

Titulo 111 / Capitulo 1l — Dos objetivos estratégicos (pg.09) = Como tem acontecido a
implementacao destes objetivos no municipio (especialmente: I, 111, VI, X1X)?

Como o poder publico percebe a integracdo de Juatuba a RMBH? Como atua?

(Obs.: O PD prevé a integracdo através do sistema viario, 0 que de certa maneira ja
ocorre através das rodovias.)

O PD fala em controle do adensamento habitacional. Na época da elaboragéo do plano foi
identificada alguma situacdo de ‘“descontrole” (ocupagdo desordenada, adensamento
excessivo)?

Titulo Il / Capitulo 1l — Das Diretrizes (pg. 10) / Secdo | — Da politica de
desenvolvimento econdmico = Como as diretrizes estabelecidas no PD tem sido
implementadas?

Sobre a consolidacdo do poélo industrial (VIII), quais sdo as estratégias adotadas pelo
poder puablico?

Como a expansao industrial é vista no municipio (aspectos positivos e negativos)? Por
qué?

Existem muitas diretrizes voltadas para o desenvolvimento da atividade agricola e agro-
industrial. S&o identificados conflitos entre usos urbanos e rurais no municipio?

Sobre o incentivo a industria da construcéo civil (XVI) (Obs.: Pensada no PD no ambito
do desenvolvimento econémico), quais séo as estratégias adotadas pelo poder publico?
Titulo 111 / Capitulo 111 / Secdo Il Das diretrizes de intervencdo publica na estrutura

urbana / Subsecédo | — Da politica urbana (pg. 11) = Existe estudo desenvolvido (ou em
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desenvolvimento) sobre a zona rural e sua regulamentacéo, conforme previsto (Art. 17,
V)?

16) Como o municipio participou da elaboracdo do PDDI-RMBH?

17) Existe o COMPUR? Como atua?

18) Capitulo Il / Secdo Il Das diretrizes de intervencdo publica na estrutura urbana /
Subsecdo Il — Dos usos = (Art. 18) Os usos foram regulamentados na LUOS?

19) Titulo 11 / Capitulo 111 / Secdo Il Das diretrizes de intervencdo publica na estrutura
urbana / Subsecdo Il — Das obras e edificagcbes = (Art. 19) O Codigo de obras foi
atualizado?

20) Titulo 111 / Capitulo 111 / Secéo Il Das diretrizes de intervencdo publica na estrutura
urbana / Subsecao IV — Das posturas = (Art. 20) O Codigo de posturas foi atualizado?

21) Existe CODEMA? Como atua?

22) Titulo 111 / Capitulo 111 / Secéo Il Das diretrizes de intervencdo publica na estrutura
urbana / Subsegdo X1l — Do saneamento basico = (Art. 39) Na implantacdo de novos
empreendimentos sdo observadas estas diretrizes? De que maneira?

23) O saneamento basico € competéncia de quem? Somente poder pablico?

24) Titulo 111 / Capitulo 111 / Secéo Il Das diretrizes de intervencdo publica na estrutura
urbana / Subsecdo XIV — Da politica habitacional = (Art. 50) Existem acfes distintas de
politica habitacional e politica habitacional de interesse social? Quais?

25) Titulo IV — Dos instrumentos de politica urbana = (Art. 62) Existem instrumentos
regulamentados? Algum instrumento é aplicado? Em quais circunstancias?

26) Sobre a outorga onerosa do direito de construir (Art. 85), existe a aplicacdo deste
instrumento vinculado a empreendimentos do PMCMV?

27) Titulo VI — Da Gestdo Urbana / Capitulo | — Da participagdo popular = (Art. 102)
Existem incentivos por parte do poder pablico a participacdo popular? Quais?

28) De que maneira a participacéo popular na gestdo urbana se manifesta no municipio?

29) Titulo VI — Da Gestdo Urbana / Capitulo Il — Do COMPUR = O Conselho tem se
reunido a cada 6 meses, conforme previsto? E suficiente?

30) Quais as principais demandas do COMPUR?

31) Atuou (ou atua) em empreendimentos vinculados ao PMCMV?

32) Por que a composi¢do do Conselho ndo € paritaria?

33) Quais sdo os representantes do Conselho (secretarias e entidades)?

34) Lei Complementar 100/2009 => Altera zona rural para urbana, existem outras?

35) Existem dados relacionados sobre aprovacao de projetos?
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36) Quantos projetos vinculados ao PMCMYV foram aprovados nos ultimos anos (2009 / 2010
e 2011)?

37) Quais sao os principais vetores de expansao do municipio? (fevereiro: bairro Canaan)

38) Quantos empreendimentos do PMCMYV em cada bairro?

39) Qual a tipologia dos empreendimentos PMCMYV aprovados (casa ou prédio / quantos
pavimentos)?

40) Quantas unidades por empreendimento?

41) Quais sao as construtoras que trabalham com o PMCMYV no municipio?

42) Quais as principais demandas geradas pelos empreendimentos vinculados ao PMCMV?

43) Em fevereiro mencionou a existéncia de 03 distritos industriais: onde eles se localizam
(mapa)? Qual o tipo de atividade?

44) Em fevereiro mencionou gque o direcionamento do poder publico municipal é para que o
municipio cresca de maneira dispersa. Por qué?

45) Qual a historia do municipio?



1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

APENDICE D
ROTEIRO DE ENTREVISTA: CONSTRUTORAS

Quantos empreendimentos em Juatuba no total?
Quantos concluidos?

Quantos em construgao?

Quando comecaram a atuar na RMBH?

A atuacdo foi intensificada ap6s 0o PMCMV?

Houve aumento de quantos % da produgéo?

Qual foi o primeiro municipio?

Por que escolheram estas cidades da RMBH para atuar?

Quando comecaram a atuar em Juatuba?

10) Por que maior investimento no municipio de Juatuba? Quais séo seus atrativos?

11) Qual é o publico que tem procurado pelos empreendimentos PMCMV?
12) Qual a faixa de renda?

13) Qual é o publico de Juatuba, especificamente?
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14) O que determina a localizacdo do empreendimento na cidade? (Qual o critério para

escolha da localizagdo do imovel?)

15) O preco da terra influéncia nesta escolha?

16) E o zoneamento municipal?

17) E ainfraestrutura disponivel?



1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)
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APENDICE E
ROTEIRO DE ENTREVISTA: IMOBILIARIA

De onde vem a empresa?

Atua em quais municipios?

Por que o investimento no municipio de Juatuba? Quais sdo seus atrativos?
Trabalho s6 com financiamentos através do PMCMV?

Qual é o publico que tem procurado pelos empreendimentos PMCMV?
Quial a faixa de renda?

Qual é o publico de Juatuba, especificamente?

Existe demanda diferenciada em funcéao da localiza¢éo?

A localizacdo influencia no preco do imével?

10) Quais séo os fatores decisivos na constituicdo do preco final do imével?

11) Qual o critério para escolha da localiza¢do do imével? -

12) Qual o preco médio da unidade habitacional em Juatuba voltada para o setor econémico?

13) Quais séo as possibilidades de financiamento dos imoveis através do PMCMV?

14) Como a empresa atua na intermediagdo do financiamento?

15) Possui parceria com empresas construtoras?

16) E com construtores locais?



APENDICE F

QUESTIONARIO — MORADORES

LAB.URBZ®

Universidade Federal de Minas Gerais
ESCOLA DE ARQUITETURA

na constituicdo (expans3o) da periferia metropolitana da RMBH
Estudo de Caso: Juatuba

Questionario Proprietario

Pesquisa: A produgdo habitacional vinculada ao Programa Minha Casa Minha Vida

Empreendimento:

Bloco/Apartamento:

Pesquisador:

E copiGo - escoLaripaDE

1.CRECHE/PRE ESCOLA
2.FUNDAMENTAL INCOMPLETO
3.FUNDAMENTAL COMPLETO
4.MEDIO INCOMPLETO
5.MEDIO COMPLETO
6.SUPERIOR INCOMPLETO
7.SUPERIOR COMPLETO

8.SEM ESTUDO

T c6DIGO - TRANSPORTE
1.0NIBUS
2.VAN/KOMBI
3.TREM
4. METRO
5.APE
6.CARRO/MOTO
7.0UTROS - QUAL?

PERFIL DOS MORADORES

NUMERO DE MORADORES:

MARCAR P paRA PROPRIETARIO.

NOME

IDADE

m
POSIGAO NA FAMILIA
OCUPAGAO

ONDE TRABALHA/

ESTUDA (BAIRRO)

TEMPO DE
DESLOCAMENTO

(ANTES)

TEMPO DE
DESLOCAMENTO

(DEPOIS)
CUSTO DIARIO
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CARACTERISTICAS DO DOMICILIO

1. Este imével ATUAL é: (aquisi¢do do domicilio)

119

1.1 O imdvel ANTERIOR era:

7]
1__ 'tédido (Terceiro)
2 ___ Comprado — Valor:
3 ___ Alugado —Valor:

1.1 Se comprado:

Quando?

De quem?

Por quanto?

Com financiamento?
De empresa ou banco?

Qual o valor do financiamento?

N OO s WN

Qual o valor dos juros?

1__ Doado (Prefeitura)
2 __ Cedido (Terceiro)

3 __ Comprado — Valor:
4__

Alugado —Valor:

1.2 Em caso de imdvel comprado ou alugado, o motivo da aquisi¢do do domicilio:

____Fugir do aluguel. Valor do aluguel anterior
___Facilidades de acesso ao crédito
____Morar perto do trabalho
___Melhores servigos e comércio local
___Investimento imobiliario
Proximidade do domicilio anterior

1
2
3
4
5
6
7 ___ Outros. Qual?

1.3 Qual a sua avaliagdo sobre o processo de mudanca:

Otimo

1__

2__ Bom
3 __ Regular
4 ___ Ruim
S

Péssimo Por qué?

2. Quando se mudou para o novo imével?

3. Qual o enderego do domicilio anterior? (Cidade e bairro)

4. 0 tamanho do domicilio é adequado para o tamanho da familia? 1__ Sim 2___ Nao
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5. Quantos comodos existiam no domicilio anterior?

5.1 Quais eram estes comodos? (escrever o nimero de cdmodos nos parénteses)
( )sala ( )Cozinha ( )Banheiro ( )Quartos
( )Quintal ( )Areadeservico ( )Despensa ( Mardim

( )Comodo comercial/ servico ( )Garagem ( )varanda
OUTROS

6. Sobre a area do atual domicilio:

___Couberam todos os méveis de minha antiga morada.
____Tive que comprar moveis sob medida.

1
2
3 Tive que me desfazer da maioria dos meus méveis para morar aqui.
4 N3do trouxe moveis da antiga moradia.

5

Outros

7. O (A) senhor(a) identifica algum tipo de problema no imével? Qual?

8. Existem problemas no bairro/regiao? Quais?

___Baruthos (ruidos)

___Falta de privacidade
___Coleta de lixo insuficiente
___Coleta de lixo inexistente
___ Abastecimento de agua
____Esgotamento sanitadrio

___ Poluigdo do ar
____Energia/lluminagdo Publica
___Servigos de telefonia
___Nenhum

___Outros. Quais?



9. Em relagdo aos servigos oferecidos no condominio (area de lazer, estacionamento, etc):

Iz
2 __ Satisfazem minhas necessidades
3__

4

5 Qutros:

Desnecessarios as minhas necessidades

Mais do que necessario as minhas necessidades

___ Insuficientes ao atendimento de todos os condéminos (superlotagdo)

10. Vocé prefere morar:

1 __ No atual domicilio

2 ___ No domicilio/bairro anterior
3 __ Emoutro local

4 ___ Outros. Onde?

Por qué?

11. Que tipo de servigos vocé encontra disponiveis no bairro?

12 Cinema 1___Sim 2 ___N3o

1__Sim 2__Nao

1_sim 2__Nio

EXISTENTE ACESSIVEL FUNDAMENTAL UTILIZADO
1Escola 1___ Sim 2___ Néo 1_Sm2__Ndo |1__Sim2__Nio |1_ Sim 2__ Ndo
2Postodesaide 1___ Sim 2___ N3o 1_Sim2_ _Ndo |1_ Sim 2__ Ndo 1_ Sim 2 __Nao

--3-Cartério 1___Sim 2 __Nao 1_Sim2__Ndo |1__Sim2__Ndo |1_ Sim 2__Nao
4 Telefone piblico 1___ Sim 2 Ndo 1_Sim2__Ndo |1__Sim2__Ndo |1__Sim 2__Nao
5Delegacia 1___Sim 2 ___ Ndo 1_Sim2__Ndo |1__Sim2__Ndo |1__Sim 2__N&o
6 Transporte piblico 1___ Sim 2___ Nao 1__Sim2_ Nio |1__ Sim 2 __Ndo |1__Sim 2__Nao
7Padaria 1__Sim 2___Nio 1_Sim2__Nio |1_Sim2_Ndo |1_ Sim 2_ Nio
8 Supermercado 1__ Sim 2___ Ndo 1_Sim2_ Ndo |1_ Sim2_ Ndo |1_ Sim 2__Nao
9Banco 1___ Sim 2 __ Nio 1_Sim2__N3o |1_Sim2__Nio |1__ Sim 2__Ndo

|10 Lotérica 1___Sim 2___Nao 1_Sim2_ Ndo |1_Sim2_ Nio |1_ Sim 2__ Ndo
11 Agougue 1___ Sim 2 ___ Nao 1__Sim 2 __N&o 1__Sim 2__N&o (1__Sim 2__Nado
2

11.1 Para vocé, quais s3o as caracteristicas de uma boa moradia?
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RENDA FAMILIAR

12. A sua faixa de renda familiar é:
___0-3SM (RS 0—RS 1.635,00)
___3-65SM (RS 1.635,00 - RS 3.240,00)
6—10SM (RS 3.240,00 - RS 5.450,00)
10 - 15 SM (RS 5.450,00 — RS 8.175,00)
15 -20 SM (RS 8.175,00 — RS 10.900,00)

1
2
3
4
5
6 Mais de 20 SM (Mais de RS 10.900,00)

13. Caso esteja desempregado, qual a ocupacdo anterior? Onde trabalhava?

14. Qual a sua principal forma de lazer? Onde?

15. Vocé mantém as mesmas atividades de lazer que realizava, na moradia anterior?
1___ Sim 2___ Néo
15.1 E na nova moradia, o lazer melhorou? 1___ Sim 2___ Nao

16. Avaliagdo do empreendimento:

VIZINHANGA

CONDOMINIO

CASA

122
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APENDICE G
QUADRO SINTESE: CONJUNTOS RESIDENCIAIS PRODUZIDOS PELA CONSTRUTORA A

NC de Nomero . 4o  Concluido Nimero Area  Area
Empreendimento . de . ou em Bairro de do de Estacionamento?  Pregco  Ano
Unidades/Bloco Pavimentos ~ .
Blocos construcao Quartos imovel lazer?
Cerejeira 04/B 02 01 Conc. Canaan 02 45m2 Sim Sim 64.536 2008
Gameleira 04/B 02 01 Conc. Canaan 02 45m2 Sim Sim 53.736 2008
Salgueiro 04/B 02 01 Conc. Canaan 02 45m2 Sim Sim 65.764 2008
Aroeiras 04/B 02 01 Conc. Canaan 02 45mz2 Sim Sim 72.182 2008
Limeira 04/B 02 01 Conc. Canaan 02 45mz2 Sim Sim 58.832 2008
Jacaranda 04 01 01 Conc. Canaan 02 45mz2 Sim Sim 58.657 2008
Pinheiros 04 01 01 Conc. Canaan 02 45mz2 Sim Sim 52.050 2008
Paineiras 04/B 02 01 Conc. Canaan 02 45mz2 Sim Sim 52.548 2008
Girassois 04 01 01 Conc. Canaan 02 45mz2 Sim Sim 69.583 2009
Amendoeira 04/B 02 01 Conc. Canaan 02 45m2 Sim Sim 63.854 2009
Cipreste 04/B 02 01 Conc. Canaan 02 45m2 Sim Sim 71.696 2009
Horténcias 04 01 01 Conc. Canaan 02 45m2 Sim Sim 69.522 2009
Jambreiro 04/B 02 01 Conc. Canaan 02 45m2 Sim Sim 59.735 2009
Buritis 04/B 02 01 Conc. Canaan 02 45m2 Sim Sim 65.035 2009
Cidade
Palmeiras 04 01 01 Conc. Nova 02 45mz2 Sim Sim 62.592 2009
Il
Juatuba 08/B 02 02 Conc. Canaan 02 45m?2 Nao Sim 78.770 2010
Trinidad 0a/8 02 02 Conc. Canaan 02 45m?2 Nao Sim 69.639 2010
12/B 02
- Cidade u .
Satélite 12/B 04 02 Conc. Satélite 02 45m2 N&o Sim 69639 2010

Fonte: Elaborado pela autora a partir de informagdes obtidas em entrevista realizada em julho/2011 com a supervisora de vendas da CONSTRUTORA A.*

197 CONSTRUTORA A. Entrevista Supervisora de Vendas. Juatuba, 2011.



APENDICE H
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QUADRO SINTESE: QUESTIONARIOS MORADORES!®

Conjunto Residencial Familia Renda Familiar Onde trabalha Atividade
01 0-3s.m. - Aposentado
02 0-3s.m. Juatuba Formal - IndUstria
Cerejeira 03 3-6 s.m. Belo Horizonte Formal — COPASA
04 3-6 s.m. Belo Horizonte Formal — Correio
05 3-6 s.m. Betim Formal — IndUstria
01 >10s.m. Juatuba Autbnomo
Gameleira 02 0:3 s.m. Juatuba Informal — Pec,jrei_ro
03 Nao sabe Juatuba Formal — IndUstria
04 0-3 s.m. Contagem Formal — Industria
01 0-3s.m. Juatuba Informal — Lanterneiro
Salgueiro 02 3-6 s.m. Betim Formal — Industria
03 3-6 s.m Contagem Formal — Indistria
01 0-3s.m. Belo Horizonte Formal — Outros
02 0-3s.m. Mateus Leme Formal — IndUstria
Aroeiras 03 3-6 s.m. Juatuba Formal — IndL'Jst_ria_
04 3-6 s.m. Juatuba Informal — Cabeleireira
05 N&o informou - Nao trabalha
06 6-10 s.m. Juatuba Informal — Lanterneiro
Girassois 01 0-3s.m Juatuba Formal — Industria
01 0-3s.m. - Nao trabalha
Amendoeira 02 3-6 s.m. JuatL_Jba Formal — Rodqvié_ria
03 0-3s.m. Betim Formal — IndUstria
04 0-3s.m. Juatuba Formal — IndUstria
01 6-10 s.m. - Nao trabalha
02 3-6 s.m. Mateus Leme Formal — IndUstria
Cipreste 03 0-3s.m. Juatuba Formal — Industria
04 0-3s.m. Juatuba Formal — IndUstria
05 0-3s.m. - Nao trabalha
Horténcias 01 3-6 s.m. Juatuba Formal — Motorista
01 0-3s.m. Juatuba Informal — Pedreiro
02 3-6 s.m. Juatuba Autbnomo
Jambreiro 03 Nao sabe Juatuba Formal — Industria
04 0-3s.m. Juatuba Formal — Industria
05 3-6 s.m. Juatuba Formal — Industria
Buritis 01 3-6 s.m. Juatuba Formal — Industria
02 3-6s.m. Belo Horizonte Formal - Te,cf"co em
Informatica
03 3-6 s.m. Belo Horizonte Formal — Motorista
04 0-3s.m. Juatuba Formal — Outros
05 0-3s.m Betim Formal — IndUstria
01 0-3s.m. Juatuba Formal — IndUstria
02 0-3s.m. Betim Formal — IndUstria
03 6-10 s.m. Betim Formal — IndUstria
Juatuba 04 0-3s.m. Juatuba Formal — Industria
05 0-3s.m. Contagem Formal — Industria
06 3-6 s.m. Juatuba Formal — Industria
07 0-3s.m Belo Horizonte Formal — Outros

Fonte: Dados sistematizados pela autora.

198 As informagdes relativas ao trabalho (“Onde trabalha” e “Atividade™) referem-se aos chefes de familia.



ANEXO A

CONJUNTOS HABITACIONAIS PRODUZIDOS ATRAVES DA ATUACAO DA COHAB-MG
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(continua)
Item Municipio Conjunto Habitacional UH Empresa Construtora ReDceef?rl]?giev r:)to Origem/Recursos Aéu(e)lgHan a
4 Belo Horizonte Vale do Jatoba I, II, 111 1.312 Construtora Minas Sul 01/11/67 BNH AG. FINANCEIRO
15  Contagem Presidente Costa e Silva (Ex.Bernardo Monteiro) 383  SIT -Sociedade de Instalagdes Técnicas S/A 01/02/70 BNH AG. FINANCEIRO
19  Belo Horizonte Campo Alegre 552  Sociedade Construtora Minas Moderna Ltda. 01/07/70 BNH AG. FINANCEIRO
28  Santa Luzia Carreira Comprida | 662  Sociedade Construtora Minas Moderna Ltda. 01/03/72 BNH AG. FINANCEIRO
48  Belo Horizonte Visconde do Rio Branco | 221  Tenda Engenharia e Comércio Ltda. 01/10/77 BNH AG. FINANCEIRO
57  Belo Horizonte Tanel do Ibirité 442  PROCALCO - Projetos, Calc. e Constr. Ltda. 01/01/79 BNH AG. FINANCEIRO
58  Contagem Agua Branca | 1.224  Sancol -Saneamento e Construgdes Ltda (A) / Procalco (B) 01/01/79 BNH AG. FINANCEIRO
62  Belo Horizonte Vale do Jatoba Q - Lap 20 Imar Construgdes e Empreendimentos Ltda. 01/07/79 BNH AG. FINANCEIRO
69  Belo Horizonte Coronel Vinicius 264  Andrade Valadares Eng. e Construgdes Ltda. 01/03/80 BNH AG. FINANCEIRO
71  Contagem Agua Branca Il 193  Andrade Valladares Eng?. Construcéo Ltda. 01/06/80 BNH AG. FINANCEIRO
74  Santa Luzia Carreira Comprida Il 46 Santa Barbara Engenharia S.A 01/08/80 BNH AG. FINANCEIRO
78  Pedro Leopoldo Romero Carvalho Filho 200  Construtora Hermeto Costa Ltda. 01/01/81 BNH AG. FINANCEIRO
83  Lagoa Santa Vila Maria 354  Construtora Hermeto Costa Ltda. 01/02/81 BNH AG. FINANCEIRO
103 Betim Olimpia Bueno Franco 819  Construtora Hermeto Costa Ltda. 01/12/81 BNH AG. FINANCEIRO
107 Lagoa Santa Ovidio Guerra 356  ENGENAL - Engenharia Nacional Ltda. 01/01/82 BNH AG. FINANCEIRO
110 Contagem Agua Branca Il 98 Construtora Hermeto Costa Ltda. 01/03/82 BNH AG. FINANCEIRO
113  Esmeraldas Presidente Castelo Branco | 108  PLANTEC-Planej.Téc. de Construgdes Ltda. 01/04/82 BNH AG. FINANCEIRO
146 Baldim Monte Verde 102  Construtora Sete Lagoas Ltda. 01/09/82 BNH AG. FINANCEIRO
147 Belo Horizonte Serra Verde 1.440 Meta Construtora Ltda. 01/09/82 BNH AG. FINANCEIRO
149  Santa Luzia Cristina | 3.192  Seular Comércio e Construgéo Ltda. 01/09/82 BNH AG. FINANCEIRO
163 Matozinhos Vitalino F. Fonseca | 148  TAMASA - Tavares Matos Eng. S.A. 01/01/83 BNH AG. FINANCEIRO
174  Santa Luzia D2 Maria A.M.Azevedo (Ex-Palmital) L.1 e 2 1.366  Consorcio Const.Hermeto Costa /Comtel 01/03/83 BNH AG. FINANCEIRO
175 Santa Luzia D2 Maria A.M.Azevedo (Ex-Palmital) L.3 e 4 1.239  Consércio CCO Meta 01/03/83 BNH AG. FINANCEIRO
185 Brumadinho Maria Ana de Souza | 119  E.B. Planejamento e Construgdes Ltda. 01/06/83 BNH AG. FINANCEIRO
206 Matozinhos Vitalino F. Fonseca Il 207  TAMASA - Tavares Matos Eng. S.A. 01/11/83 BNH AG. FINANCEIRO
224  Baldim Sao Tarcisio 60 Construtora Sete Lagoas Ltda. 01/10/84 BNH AG. FINANCEIRO
228 Pedro Leopoldo Adélia Issa 261  Construtora Hermeto Costa Ltda. 01/12/84 BNH AG. FINANCEIRO
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232 Vespasiano Morro Alto 1.616  Consorcio Hermeto Costa / Comtel 01/12/84 BNH AG. FINANCEIRO
234  Santa Luzia D? Maria A. M. Azevedo (Ex-Palmital) L.6 e 7 965 Marco XX Construgdes Ltda. 01/01/85 BNH AG. FINANCEIRO
236 Santa Luzia Cristina IV 168 Meta Construtora Ltda. 01/06/85 BNH AG. FINANCEIRO
261 Santa Luzia Cristina Il 372 Comtel/Ouro Preto Engenharia 01/11/86 BNH AG. FINANCEIRO
265  Vespasiano Caieira (lote 1) 906  Construtora Hermeto Costa Ltda. 01/12/86 BNH AG. FINANCEIRO
267 Santa Luzia Cristina Ill 360 Marco XX Construgdes Ltda. 01/01/87 BNH AG. FINANCEIRO
268  Vespasiano Caieira (lote 2) 542  Consorcio - Plantec/Construora Sete Lagoas 01/01/87 BNH AG. FINANCEIRO
269 Vespasiano Caieira (lote 3) 294  Consorcio - Plantec/Construtora Sete Lagoas 01/01/87 BNH AG. FINANCEIRO
270 Santa Luzia D? Maria A.M.Azevedo (Ex-Palmital) L.5 692  Ouro Preto Engenharia Ltda. 01/03/87 BNH AG. FINANCEIRO
275 Santa Luzia Palmital 27 Dercam 01/08/87 BNH / Jodo de Barro AG. FINANCEIRO
289 Belo Horizonte Visconde do Rio Branco Il 154  Construtora Hermeto Costa Ltda. 01/10/88 BNH AG. FINANCEIRO
290 Contagem Agua Branca IV 51 Construtora Hermeto Costa Ltda. 01/10/88 BNH AG. FINANCEIRO
302 Brumadinho Maria Ana de Souza Il 100  Construtora Andrade e Campos S/A 01/06/89 BNH AG. FINANCEIRO
310 Belo Horizonte Campo Alegre 6 Comafe Engenharia Ltda. 01/05/91 COHAB AG. FINANCEIRO
311 Santa Luzia Palmital 15 Comafe Engenharia Ltda. 01/05/91 COHAB AG. FINANCEIRO
312 Vespasiano Morro Alto 16 Comafe Engenharia Ltda. 01/05/91 COHAB AG. FINANCEIRO
318 Contagem Residencial Carajas 871  Cojan Engenharia S/A 01/09/91 FGTS ASSESSORIA

328 Nova Lima Oswaldo Barbosa Penna Il - Prefeitura Municipal 01/10/94 COHAB AG. FINANCEIRO
329 Belo Horizonte Arrudas (H.2) Betania/Arrudas 186 Marco XX Engenharia 01/05/95 BIRD / ESTADO ASSESSORIA

330 Belo Horizonte Arrudas (H.4) Betania/Arrudas 91 Marco XX Engenharia 01/05/95 BIRD / ESTADO ASSESSORIA

331 Belo Horizonte Arrudas (H.6) 56 Marco XX Engenharia 01/05/95 BIRD / ESTADO ASSESSORIA

333 Belo Horizonte Avrrudas (H.5) 142 Cogem Engenharia 01/01/96 BIRD / ESTADO ASSESSORIA

336 Belo Horizonte Onga (P.5) 109  Vila Verde Engenharia 01/07/96 BIRD / ESTADO ASSESSORIA

341 Belo Horizonte Onga (P.1) 213 Emccamp 01/10/96 BIRD / ESTADO ASSESSORIA

342 Betim Perla e Pogdes Prefeitura Municipal 01/03/97 FGTS / Pr6-moradia ASSESSORIA

377 Santa Luzia Boa Vista 9 Carvalho Drumond Engenharia 01/09/97 COHAB AG. FINANCEIRO
378 Santa Luzia Palmital 4 Carvalho Drumond Engenharia e Comércio Ltda 01/09/97 COHAB AG. FINANCEIRO
384  Belo Horizonte Onca (P.2) 110  Marco XX Engenharia 01/11/97 BIRD / ESTADO ASSESSORIA

407 Belo Horizonte Il Serra Verde 65 Estrutura Engenharia e Construgéo Ltda. 01/02/98 Unido / Habitar Brasil ASSESSORIA

408 Santa Luzia Palmital 8 Coluna Construgdes, Saneam.Pavimentagdo 01/02/98 COHAB AG. FINANCEIRO
411  Belo Horizonte | Bairro Ribeiro de Abreu - P6 152  KTM - Administragdo e Engenharia Ltda 01/03/98 CBTU ASSESSORIA

417 Santa Luzia Cristina 12 Construtora Itamaraca Ltda. 01/04/98 COHAB AG. FINANCEIRO
418 Vespasiano Morro Alto 26 Mutirdo 01/04/98 COHAB AG. FINANCEIRO
427  Esmeraldas Presidente Castelo Branco Il 50 Construtora Minasterra Ltda. 01/05/98 FGTS AG. PROMOTOR
444  Belo Horizonte IV Granja de Freitas 85 Estrutura Engenharia e Construgéo Ltda. 01/06/98 Unido / Habitar Brasil ASSESSORIA

461 Belo Horizonte Diamante / Lagoa Il 77 Socienge Engenharia e Construgdes Ltda. 01/12/98 Unido / Habitar Brasil ASSESSORIA
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485 Belo Horizonte Bairro Providéncia P3 23 Engesema Engenharia Ltda 01/07/99 COHAB ASSESSORIA

486 Belo Horizonte Bairro Vila Santa Maria P4 20 Engesema Engenharia Ltda 01/07/99 COHAB ASSESSORIA

493 Santa Luzia Palmital - QC1 30 Mypar e Terraplan 01/10/99 COHAB AG. FINANCEIRO
496 Santa Luzia Cristina- Q46 A 16 Mypar, Pértico, Ass.Mutirantes Trab.Ind.Contr.de BH e RMBH 01/11/99 COHAB AG. FINANCEIRO
497 Santa Luzia Cristina - Q 66 48 Mypar, Pértico, Ass.Mutirantes Trab.Ind.Contr.de BH e RMBH 01/11/99 COHAB AG. FINANCEIRO
506 Nova Lima Oswaldo Barbosa Penna Il (Q.35) 32 EPO - Engenharia e Planej. de Obras Ltda / Mutirdo 28/02/00 COHAB AG. FINANCEIRO
509 Nova Lima Oswaldo Barbosa Penna Il (Q.34) 96 EPO - Engenharia e Planej. de Obras Ltda / Mutirdo 30/03/00 COHAB AG. FINANCEIRO
510 Santa Luzia Cristina - AR4 64 Etenge Emp.Téc.de Eng? Ltda, Pértico e Ass.Mutirantes 30/03/00 COHAB AG. FINANCEIRO
511 Nova Lima Oswaldo Barbosa Penna Il (Quadra 37) 16 Cadenge - Carvalho Drumond Engenharia Ltda 30/04/00 COHAB AG.FINANCEIRO
512 Santa Luzia Palmital - Q205 e 205 A 80 Etenge, Portico e Assossiacdo dos Mutirantes 30/04/00 COHAB AG. FINANCEIRO
516 Vespasiano Bairro Célvia 64 Ass. Mutirantes Trab. Ind. Const. de BH e RMBH - EPO E ML 30/09/00 COHAB AG. FINANCEIRO
543  Betim José Gomes de Castro 119  Construtora Andrade Cunha Ltda. 21/01/06 FEH/PSH AG. FINANCEIRO
593 gai\gaioaqwm & Juca da Jove 57 Cia. da Obra Engenharia e Construcdes Ltda. 06/12/06 FEH/PSH AG. FINANCEIRO
613  Betim Dicalino Cabral da Fonseca 346  Marco XX Construgdes Ltda. 27/02/07 FEH/PSH AG. FINANCEIRO
627 Mateus Leme Vila Suzana e Santa Barbara 103  CONATA Engenharia Ltda. 07/05/07 FEH/PSH AG. FINANCEIRO
642 Juatuba Maria Rita Lopes 80  MAZA Construtora Ltda. 19/06/07 FEH/PSH AG. FINANCEIRO
653  Betim José Gomes de Castro 200 EDENGE Empresa de Engenharia Ltda. 01/09/07 FEH/PSH AG. FINANCEIRO
665 Esmeraldas Castelo Branco Il 100 Do Vale Engenharia e Comércio Ltda. 20/10/07 FEH/PSH AG. FINANCEIRO
670 Nova Lima Paulo Gaetani 75 MAZA Construtora Ltda. 21/12/07 FEH/PSH AG.FINANCEIRO
695 Nova Lima Paulo Gaetani 35 SIDECON Engenharia e Construgdes Ltda. 28/07/08 FEH/PSH AG. FINANCEIRO

Fonte: Dados sistematizados por Gustavo Resgala a partir da planilha de levantamento da producdo de unidades habitacionais da COHAB-MG entre 1967 e 2009.
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CONTRATO DE COMPRA E VENDA

CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA, que as partes contratantes,
apés conhecimento prévio e compreens&o do texto deste instrumento, celebram entre
si, entendido que o presente negécio juridico se regulard mediante as cldusulas e condigdes,
abaixo descritas, mutuamente aceitas e outorgadas.

Declaram que quaisquer diferengas entre eventuais propostas anteriores e este Contrato foram
resolvidas e que caso ocorra alteragdo de quaisquer das condicdes previstas, esta devera ser
formalizada através de Aditivo Contratual.

CLAUSULA PRIMEIRA: A Promitente Vendedora promete vender e ceder todos seus direitos
sobre o apartamento de N.° 02, no bloco 01 no Resicencial Juatuba, situado 3 Rua
Benjamin Franklin n® 29, Lote 01-A, Quadra 09, Bairro Canaan, na cidade de Juatuba/MG,
construido conforme projeto aprovado na Prefeitura Municipal de Juatuba e Convengdo do
Condeminio do empreendimento, de conhecimento do adquirente,

Pardgrafo Primeiro: O Promissario Cc;mprador declara estar ciente que os quartos e sala do
im6vel sdo entregues em laje nivel zero, ndo havendo revestimento cerdmice nos referidos
cdmodos.

Paragrafo Segundo: O Promissario Comprador declara ter visitado o imével que esta sendc ,
adquirido. #stando o mesmo conforme. .

CLAUSULA SEGUNDA: O prego certo e ajustado da presente Promessa de Compra e Venda é ;
de 1S 72.092,60 (setenta e nove mil, noventa e dois reais e sessenta centavos), a ser pago '
pelo promissirio comprador da seguinte forma:

@) R8s 300,00 (trezentos reais), pago no ato de assinatura do Recibo de Reserva no 12283 em !

7 o~
08/0772010.

by &S 5700000 (sessenta e dois mil reais), através de financiamento habitacional junta 3 ‘
Caixa Econtmica Federal S/A;

c) R$ 7.000,00 {sete mil reais), através de recursos a serem liberados da conta vinculada do
FGTS do promissario comprador;

d) R$ 9.792,60 (nove mii, setecentos e noventa e dois reais e sessenta centavos),
representado por 65 (sessenta e seis) noiwas promissérias. Sendo 60 (sessenta) notas
promissorias, cada uma no valor de R$ 63,21 (sessenta e trés reais e vinte e um
centavos), vencendo a primeira no dia 10/08/2010 e as demais todos os dias 10 dos meses
subseauentes, com excegdo dos meses: 01/2011; 01/2012; 01/2013; 01/2014; 01/2015 e
01/2016 nos cuais serdo pagas 06 (seis) notas promissérias no valor de R$ 1.000,00 (hum
mit' reais) -cads ‘uma, vencendo no dia 30, de emissdo do promissario comprador e
subscritas pelos fadores, cujos valores serdo corrigidos anualmente, cumulativamente, £

F.

LD A rmimintn oan

199 Foram excluidos os dados da CONSTRUTORA A e dos compradores.
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desde a data de assinatura deste, pelo IGPM - indice Geral do Preco de Mercado apurado
pela Fundacdo Getulio Vargas e cobradas em carteira ou através de cobranca bancaria.

Paragrafo Primeiro: A atualizacdo monetaria serd aplicada mensalmente, cumulativamente
desde a data da assinatura do contrato, tendo como base a variagdo do IGPM - Indice Geral de
Preco de Mercado, ocorrida no periodo de 02 (dois) meses imediatamente anteriores a cada
més de referéncia (correspondente ao més da data de vencimento de cada parcela), sendo o
primeiro més de referéncia o da assinatura do presente contrato.

Paragrafo Segundo: As parcelas representadas pelas notas promissérias serdo cobradas
através de cobranca bancdria enviadas para o endereco constante no predmbulo deste
contrato e caso o PROMISSARIO COMPRADOR nio receba o boleto bancario para pagamento
até 3 (trés) dias antes do vencimento, devera entrar em contato com o departamento de
cobranga da PROMITENTE VENDEDORA para proceder o pagamento,

Paragrafo Terceiro: Fica estabelecido que a falta de recebimento do boleto de cobranca ndo
exime o PROMISSARIO COMPRADOR de efetuar qualquer dos pagamentos previstos no
presente instrumento, nem justifica o atraso na liquidacao.

Paragrafo Quarto: O atraso no pagamento de quaisquer das parcelas representadas pelas
notas promissérias, por mais de 15 (quinze) dias, acarretara o vencimento antecipado do
débito, sujeitando o promissario comprador e avalistas ao pagamento dos juros moratorios de
1% (um por cento) ao més, multa de 2% (dois por cento) e atualizagdo monetdria de acordo
com o IGPM,

Paragrafo Quinto: Caso a PROMITENTE VENDEDORA ndo aplique quaisquer das penalidades
mencionadas nos pardgrafes anteriores, essa atitude sera tida como ato de simples tolerancia
e liberalidade, ndo implicando em novagdo, renuncia ou alteracdo de qualquer avenca,
permanecendo todas em vigor.

CLAUSULA TERCEIRA: O cliente devera apresentar toda documentacao constante do Anexo
I, que € parte integrante do presente contrato, num prazo maximo de 2 (dois) dias, para que a
PROMITENTE VENDEDORA, possa providenciar a aprovacdo de seu crédito junto 3 Caixa

Econdmica Federal, caso ndo seja entregue esta negociagdo ficard automaticamente cancelada, -

ficando © imdvel fivre para comercializac3o.

CLAUSULA ‘QUARTA: Existindo diferenca no valor a ser financiado pela Caixa Econémica
Federal ou no Valor a ser liberado da conta vinculada do FGTS havera modificaco no valor do
Imével e no valor representado pelas notas promissérias, que serd objeto de aditivo
- contratual, devendo ser o mesmo assinado pelos avalistas constantes da clausula sétima.

CLAUSULTA QUINTA: O PROMISSARIO COMPRADOR declara que: Nio possui imével em seu
nome, ndo temi qualquer restricdo no S.P.C, SERASA ou CADIM, e que caso o financiamento
nao seje aprovado por quaisquer uma destas razdes, ou por falta de apresentacao de
documentos por parte do Promissadrio Comprador ou por sua desisténcia, o mesmo perderd a
quantia ‘dada como sinal, a titulo de arras penitenciais (Art. 420 Cddigo Civil), ficando sem
qualquer efeito a reserva efetuada, podendo a Promitente Vendedora alienar ou dispor do
imével objeto desta reserva sem qualquer impedimento.

Paragrafo Unico: Havendo qualquer outro fato impeditivo para aprovacao imediata do crédito
para concessao do financiamento habitacional pela Caixa Econémica Federal, que n3o sejam os
mencionados o item anterior, ficard estd reserva serd cancelada, o imdvel livre para
comercializacdo e o valor pago como sinal serd devolvido 2o Promissario Comprador.

CLAUSULA SEXTA: O PROMISSARIO COMPRADCR, declara neste ato ter pleno conhecimento
que para efeitos contabeis ¢ fiscais prevalece o valor da venda e as condigdes de pagamento

a
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ajustadas na clausula segunda deste contrato, e que o valor escritural objeto de financiamento
junto & Caixa Econdmica Federal, tem come finalidade consolidar o financiamento ali obtido
segundo a avaliacdo do agente financeiro, como complemento do preco descrito na cldusula
segunda.

CLAUSULA SETIMA: Assinam também o presente contrato como fiadares e principals

Paragrafo Unico: No caso de morte, insolvéncia, ou mudanca do (s) fiador (es), o
promissério comprador se obriga a dentro de 10 (dez) dias, contados do evento, a dar
substituto idéneo, a juizo da promitente vendedora, sob pena de assim ndo o fazendo,
considerar vencido antecipadamente o débito contido na clausula segunda item "d” objeto da
fianca, independentemente de qualquer aviso ou notificacdo.

CLAUSULA OITAVA: A despesas com ITBI e registro do contrato de financiamento
habitacional da Caixa Econémica Federal junto ao Cartério de Registro de Imoveis, correrac
por conta da PROMISSARIA VENDEDORA.

CLAUSU!.A NONA: As chaves do imével objeto deste contrato serdo entregues ao
PROMISSARIO COMPRADOR, em até 60 (sessenta) dias apés a assinatura do contrato de
financiamento habitacional junto a Caixa Econémica Federal.

CLAUSULA DECIMA: A partir da data da entrega das chaves as taxas, Impostos, contas de
dgua, esgoto, energia elétrica e demais encargos relativos ao imével correrdo por conta do
PROMISSARIO COMPRADOR.
“CLAUSULA D_éCIMA PRIMEIRA: A energia elétrica no que se refere & ligacio da rede
externa publica ao padrdo elétrico do imdvel objeto deste contrato, bem como o fornecimento
~da-mesma, sera de responsabilidade do PROMISSARIO COMPRADOR, junto & Concessionaria
de Energia Elétrica.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: As garantias oferecidas pela Probase Construtora Ltda
relativas ao imdvel objeto deste contrato, encontram-se expressas no Manual do Proprietario a
ser fornecido: Guando da entrega das chaves do imével.

Paragrafo Unico: Se, 2 qualquer tempo, o PROMISSARIO COMPRADOR, executar
modificacdes e/ou alteragdes das caracteristicas basicas do imovel, consertos ou reparos por
pessoal n@c autorizado pela PROMITENTE VENDEDORA ou, ainda, descumprir quaisquer das
recomendacges constantes do Manual do Proprietario, ficario extintas as garantias legais e as
constantes do Manual do Proprietario.

CLAUSULA D_ﬁCIMA TERCEIRA: Elegem as partes o foro de Contagem/MG, caso nao haja
disposicbes especiais previstas em legislacdo, para dirimir quaisquer pendéncias oriundas
deste contrato.
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CHECK-IN-LIST - ASSALARIAEO

PROPONENTE CONIUGE
a CARTEIRA DE IDENTIDADE o CARTEIRA DE IDENTIDADE
a CPF o CPF
o CERTIDAO DE NASCIMENTO o CERTIDAO DE NASCIMENTO
o CERTIDAO DE CASAMENTO CERTIDAO DE CASAMENTO
o 06 ULTIMOS HOLERITES o 06 ULTIMOS HOLERITES
o CARTEIRA DE TRABALHO - CTPS o CARTEIRA DE TRABALHO - CTPS
o CARTAO DO PIS o CARTAO DO PIS
o DECLARAGAO DE LR. o DECLARACAO DE LR.
o DECLARACAOC DA EMPRESA (se o DECLARACAO DA EMPRESA (se
necessario) necessario)
D 03 UTIMOS EXTRATOS o 03 UTIMOS EXTRATOS
BANCARIOS BANCARIOS
03 ULTIMAS DESPESAS PAGAS:
o TELEFONE
o AGUA
o Luz
o ALUGUEL
4 CONDOMINIO
2 CARTAO DE CREDITO
2 CONSORCIO
o OUTROS :
DOCUMENTACAO DE AVALISTAS
02 AVALISTAS

CI E CPF SE CASADO DOCUMENTACAOC DO CONJUGE
COMPROVANTE DE ENDERECO NO NOME DO AVALISTA
COMPROVANTE DE RENDA (03 ULTIMOS)

TELEFONES: RESIDENCIAL, CELULAR E COMERCIAL
SEM RESTRICAO SPC/SERASA

Contagem, 23 de junho de 2010
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CHIZA
CONTRATO POR INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E V E
UNIDADE ISOLADA E MUTUO COM OBRIGAGOES E ALIENAGAO FIDUCIARIA
VINCULADA A EMPREENDIMENTO - RECURSOS FGTS - PROGRAMA MINHA
CASA MINHA VIDA -~ PMCMV - COM UTILIZAGAO DOS RECURSOS DA CONTA
VINCULADA DO FGTS DO(S) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S)

Por este instrumento particular, com carater de escritura pablica, na forma do artigo
61 e seus paragrafos, da Lei n°. 4.380, de 21 de agosto de 1964, alterada pela Lei
n°. 5.049, de 29 de junho de 1966 e do Programa Nacional de Habitagdo Popular
integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida, na forma da Lei n® 11.977 de 07
de julho de 2009, as partes adiante mencionadas e qualificadas tém, entre si, justo e
contratado a presente operagdo de muatuo com obriga¢cdes e alienagao fiduciaria,
mediante clausulas, termos e condi¢cdes seguintes:

A — QUALIFICACAO DAS PARTES

financeira sob a forma de empresa publica, vinculada ao Ministério da Fazenda,
criada pelo Decreto-Lei n°® 759, de 12.08.1969, alterado pelo Decreto-Lei n°® 1259 de
19.02.1973, regendo-se pelo Estatuto vigente na data da presente contratagdo, com
sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3/4, em Brasilia-DF, CNPJ/MF n°
00.360.305/0001-04, representada por seu procurador MARCUS ANTONIO
FREITAS MARQUES, economiéario, portador(a) da carteira de identidade RG M-
3.506.186, expedida por SSP /MG em 30/01/2004 e do CPF 495.946.216-72
procuragao lavrada as folhas 032 do Livro 2720 , em 20/04/2009 no 2° Oficio de
Notas de BRASILIA/DF e substabelecimento lavrado as folhas 051 do Livro 244-P,

em 23/06/2009 no 1° Oficio de Notas de DIVINOPOLIS/MG, doravante designada
CEF.

A3 - CREDORA FIDUCIARIA - CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF - Instituigao |

COMPOSICAO DE RENDA INICIAL PARA PAGAMENTO DO ENCARGO MENSAL

Devedor Comprovada | Nao
R$ Comprovada R$

1.486,73 0,00

510,00 0,00

COMPOSICAO DE RENDA PARA FINS DE COBERTURA DO FUNDO
GARANTIDOR DA HABITAGAO - FGHAB NO AMBITO DO PROGRAMA MINHA
CASA, MINHA VIDA

DEVEDOR PERCENTUAL
74,46
25,54

ANEXO XXIV CONTRATO N° 855550365776 — FLS. 1 € l> W
U
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B - VALOR DA COMPRA E VENDA E FORMA DE PAGAMENTO

O valor da compra e venda & de R$ 69.000,00 (sessenta e nove mil reais),
composto mediante a integralizagcao das parcelas abaixo, e sera pago em
conformidade com o disposto na Clausula QUARTA deste instrumento:

Recursos proprios ja pagos em moeda corrente R$ 0,00

Saldo da conta vinculada de FGTS, se houver R$ 7.000,00

Desconto concedido diretamente pelo FGTS (se for o caso) R$ 7.295,00

1C — CONFISSAO DA DIVIDAIMUTUOIRESGATEIPRESTACBESIDATASIDEMAIS

VALORES/CONDICOES

| LTOTAL: R$ 396.47
11 — Vencimento Encargo Mensal: 12 — Epoca de Recalculo dos Encargos:

1 - Origem dos Recursos: 2 - Norma Regulamentadora:
FGTS HH.117.59 - 26/05/2010 - SUHAB/GECRI
3 - Valor da Operacao: |4 — Valor do Desconto: 5 - Valor da Divida:
R$ 62.000,00 R$ 7.295,00 R$ 54.705,00
6 — Valor da Garantia: 7 - Sistema de Amortizagdo:
R$ 69.000,00 SAC-SISTEMA DE AMORTIZACAO
CONSTANTE NOVO
8 — Prazos, em meses 9 - Taxa Anual de Juros (%):
amortizacao: renegociagao: Nominal: Efetiva:
300 0 4,5000 4,5941

10 — Encargo Inicial

Prestagdo (a + j): R$ 387,49
Taxa de Administragdo: R$ 0,00
FGHAB: R$ 8,98

21/08/2010 DE ACORDO COM A CLAUSULA NONA

D - DO IMOVEL:

do Condominio Residencial Juatuba situado na Rua Benjamim
Franklin, 29, bairro Canaan, em Juatuba/MG e seu terreno de Fracao Ideal:
0,0620877 do lote 01-A da quadra 09 com direito a vaga de garagem n° 02

descoberta livre, conforme convengao de condominio registrada sob o n® 751, livro
03-Auxiliar. £ ‘

CLAUSULA PRIMEIRA - COMPRA E VENDA — O(s) VENDEDOR(ES) declara(m)-se
senhores e legitimos possuidores do imével acima descrito e caracterizado, livre e
desembaracado de qualquer 6nus, e, assim, o vendem pelo preco constante da letra
"B" deste contrato, cujo pagamento é satisfeito na forma igualmente referida na letra
"B". Assim, satisfeito o prego da venda, o(s) VENDEDOR(ES) da(ao) ao(s)
COMPRADORC(ES) plena e irrevogavel quitagéo e, por forca deste instrumento e da
clausula constituti, transmite(m) ao(s) COMPRADOR(ES) toda posse, dominio,
direito e agdo sobre o imével ora vendido, obrigando-se por si, seus herdeiros e
sucessores, a fazer a presente venda sempre firme, boa e valiosa e, ainda, a
responder pela eviccao de direito. O(s) COMPRADOR(ES) declara(m) aceitar a
presente compra e venda nos termos em que é efetivada.
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CLAUSULA SEGUNDA - FINANCIAMENTO - Of(s) COMPRADOR(ES), doravante
denominado(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), declara(m) que, necessitando de
um financiamento destinado a completar o prego de venda do imével, ora adquirido
para sua residéncia, recorreu(recorreram) a CEF e dela obteve(obtiveram) um mutuo
de dinheiro, segundo as normas do Conselho Curador do Fundo de Garantia do
Tempo de Servigo - CCFGTS e do Sistema Financeiro da Habitagc&o - SFH, no valor
constante no campo “3” da letra "C" deste instrumento, que corresponde ao
somatério dos valores constantes dos campos 4 e 5 da mesma letra “C deste
contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO — O valor constante do campo 4 citado no caput desta
Clausula, calculado em conformidade com as regras estabelecidas pelo Conselho
Curador do FGTS, incide sobre o valor do financiamento solicitado e sera
integralmente suportado pelo Fundo de Garantia do Tempo de Servigo. Referido
desconto, concedido aos devedores, no ato da assinatura deste Instrumento, tem a
finalidade de reduzir o valor do encargo mensal a ser realizado pelos beneficiarios,
durante o prazo de amortizagao, citado no campo 8 da letra "C” deste contrato.
PARAGRAFO SEGUNDO - O(s) DEVEDOR (ES) declara(m)-se ciente(s) dos fluxos
referentes aos pagamentos e recebimentos considerados no calculo do Custo
Efetivo Total — CET, para a presente operagdo de financiamento, bem como da
taxa percentual anual com valores em sua forma nominal, demonstrado em
planilha arquivada na CEF, de cujo teor ofs) DEVEDOR(ES) previamente
tomou(aram) conhecimento, aceitou(aram) e anuiu(ram), nos termos do que
determina a Resolugio BACEN n° 3.517, de 06 de dezembro de 2007, que
produziu seus efeitos a partir de 3 de marco de 2008.

PARAGRAFO TERCEIRO - O(s) DEVEDOR (ES) declara(m)-se ciente(s), ainda,
de que a taxa percentual anual constante da planilha mencionada no Paragrafo
Segundo desta Clausula, cuja cépia lhe(s) foi previamente entregue, representa
as condigdes vigentes na data de assinatura deste instrumento e que o saldo
devedor e os encargos mensais serdo atualizadas de acordo com as condigdes
pactuadas neste contrato. .

CLAUSULA TERCEIRA E CONFISSAO DA DIVIDA - O(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) confessa(m) dever(em) &2 CEF a importancia
referida no campo “5” da letra “C” deste contrato, e autorizam a mesma CEF a
efetuar o pagamento desse valor diretamente ao(s) VENDEDOR(ES) ou, no caso
de operagbes vinculadas a empreendimento participantes de operagbes de
debéntures, creditar valor em conta corrente especifica de debéntures vinculada ao
empreendimento, aberta na CEF.

CLAUSULA QUARTA - LEVANTAMENTO DO CAPITAL MUTUADO E DOS DEMAIS
VALORES DA OPERAGAO — Os valores constantes dos campos 4 e 5 da letra “C”,
bem como, se houver, o valor correspondente ao FGTS do(s) COMPRADOR(ES)
citado na letra “B”, serdo pagos ao(s) VENDEDOR(ES), nesta data, mediante crédito
em conta corrente em Agéncia da CEF, ficando o levantamento respectivo
condicionado & apresentagdo do presente contrato registrado, com a respectiva
certiddo de registro no Registro de Imdveis, bem como ao cumprimento das demais
exigéncias nele estabelecidas. No caso de operagdes vinculadas a empreendimento
participantes de operacdes de debéntures, os valores serdo creditados em conta
corrente especifica de debéntures vinculada ao empreendimento, aberta na CEF.

U
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PARAGRAFO PRIMEIRO - Aos valores mencionados no caput desta claus
acrescidos juros e atualizagcdo monetaria, calculados as mesmas taxas aplicadas aos
depédsitos de poupanca, prevista nos arts. 12 da Lei n® 8.177, de 1° de margo de
1891, e 7° da Lei n° 8.660, de 28 de maio de 1993, correspondente ao periodo
compreendido entre a data da contratagéo e a data da liberagédo dos recursos.
PARAGRAFO SEGUNDO - Sobre os rendimentos auferidos na forma do paragrafo
anterior incidird imposto de renda na fonte as aliquotas definidas em funcdo do
prazo de permanéncia, de acordo com legislacdo vigente.

PARAGRAFO TERCEIRO - No caso de aquisicdo de Unidade Habitacional de
empreendimento vinculado a operagbes de debéntures, de emissdo da
Construtora/Entidade Organizadora e cujo debenturista seja o FGTS, por intermédio
da CEF, na qualidade de Agente Operador, o valor relativo ao financiamento sera
creditados em conta corrente vinculada a tal empreendimento na operagédo de
debéntures, aberta na CEF, de titularidade da Construtora/EQO responsavel pela
execuc¢do do empreendimento, de movimentagdo exclusiva pela CEF, de acordo com
orientagdes do agente fiduciario, na qualidade de representante dos interesses do
debenturista.

CLAUSULA QUINTA - CONDIGOES DO FINANCIAMENTO - - Os prazos de
amortizagé@o e de renegociagdo, bem como as taxas de juros, a data de vencimento
do primeiro encargo mensal, a época de recélculo dos encargos e o sistema de
amortizagdo para o saldo devedor, convencionados para o presente financiamento,
séo os constantes da letra "C" deste contrato. Juntamente com as prestagdes
mensais os DEVEDORES pagaréo os acessérios, também descritos na letra "C”.
CLAUSULA SEXTA - DOS ENCARGOS NA CONTRATAGAO E MENSAIS
INCIDENTES SOBRE O FINANCIAMENTO - No ato da contratagdo é cobrado do(s)
DEVEDOR(ES) a Taxa de Avaliagdo de Bens recebidos em Garantia, no valor
vigente e de acordo com a Tabela de Tarifas divulgada pela CEF, juntamente com a
comiss@o pecuniaria FGHAB.

PARAGRAFO PRIMEIRO - A quantia mutuada serad restituida pelo(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) a CEF, por meio de encargos mensais e sucessivos,
compreendendo, nesta data, a prestagdo composta da parcela de amortizagédo e
juros, calculada pelo Sistema de Amortizagdo descrito no subitem “C7”, e os
acessorios, quais sejam, Taxa de Administragcdo, se for o caso e os Prémios de
Seguro, estipulados na Apdlice de Seguro Habitacional Compreensivo para
Operagdes de Financiamento, também descritos no item “C” deste instrumento.
PARAGRAFO SEGUNDO - Os juros remuneratérios serdo apropriados em primeiro
lugar e o restante imputado na amortizagéo do saldo devedor do financiamento.
PARAGRAFO TERCEIRO - Se o valor da prestagdo de amortizacao e juros for
insuficiente para apropriagdo dos juros remuneratérios, o excedente sera
incorporado ao saldo devedor do financiamento.

PARAGRAFO QUARTO - No caso de débito em conta de depésitos, da qual
seja(m) titular(es), o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) autoriza(m) a CEF,
outorgando-lhe, por este instrumento, mandato irrevogavel e irretratavel para
as providéncias necessarias a efetivacdo do procedimento, se obrigando a
manter saldo disponivel suficiente para o pagamento dos encargos mensais,
admitindo-se para esta finalidade, a utilizacdo de qualquer recurso disponivel
em favor do(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) na referida conta, com
preferéncia, inclusive, para a efetivagio do débito.
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PARAGRAFO QUINTO - O(s) D g >
comunicar, em tempo n&o inferior aos 10(dez) dias que antecederem ao préxime
vencimento, qualquer alteragdo nas caracteristicas da conta de depdsitos indicadz
para a finalidade de debitar o encargo mensal.

PARAGRAFO SEXTO - Inexistindo recursos suficientes na conta de depositos
indicada para o débito do encargo mensal, ofs) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S)
sera(ao) considerado(s) em mora, incidindo, neste caso, todas as cominagées legais
e contratuais aplicaveis & espécie, inclusive o vencimento antecipado da divida,
conforme estipulado neste instrumento.

PARAGRAFO SETIMO - Durante a vigéncia do prazo de amortizacao previsto no
Campo 8 da Letra “C”, podera ocorrer alteragao da data de vencimento dos encargos
mensais, por acordo entre as partes, a partir de requerimento especifico do(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S).

PARAGRAFO OITAVO - Na hipbtese de alteragdo da data de vencimento de que
trata o Paragrafo anterior, o saldo devedor do matuo sera atualizado até a data do
evento, pelo critério definido na Clausula OITAVA. No caso de postecipacado da data
de vencimento, sera exigido do(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), o pagamento do
valor relativo a atualizacdo pro rata, bem como dos juros diarios apurados sobre o
saldo devedor atualizado pro rata, do periodo compreendido entre o dia
correspondente ao da assinatura do contrato, no més do evento, inclusive, e a nova
data de vencimento do encargo, exclusive.

PARAGRAFO NONO - A partir da alteragdo da data de vencimento dos encargos
mensais, as atualizagdes do saldo devedor e de outros valores vinculados a este
contrato, bem como as atualizagdes do valor da garantia, de que tratam as Clausulas
OITAVA e DECIMA SEGUNDA, respectivamente, serdo feitas com base no indice
correspondente ao da nova data de vencimento definida.

PARAGRAFO DECIMO - A comissao pecuniaria FGHAB, devida a partir da data da
assinatura deste contrato, corresponde ao somatério de 0,5%(cinco décimos por
cento) e de percentual variavel de acordo com a faixa etaria do s) DEVEDOR(ES),
conforme disposto no paragrafo primeiro da CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA,
aplicado sobre o valor da prestagao de amortizacéo e juros constante no campo 10
da letra C.

CLAUSULA SETIMA - JUROS REMUNERATORIOS - Sobre a quantia mutuada, até
a solugao final da divida, incidirdo juros remuneratérios as taxas fixadas na letra "C"
deste contrato.

PARAGRAFO UNICO - Sobre as importancias despendidas pela CEF para a
preservacao de seus direitos decorrentes do presente contrato, tais como pagamento
de taxas e impostos, prémios de seguro, débitos condominiais e cartorarios,
despesas com execugdo e as necessarias a manutengao e realizacdo da garantia,
incidirao, também, juros a taxa referida no caput desta clausula.

CLAUSULA OITAVA - ATUALIZACAO DO SALDO DEVEDOR - O saldo devedor
do financiamento serd atualizado mensaimente, no dia correspondente ao da
assinatura deste contrato, com base no coeficiente de atualizagao aplicavel as
contas vinculadas do Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS.
PARAGRAFO PRIMEIRO - Na apuracao do saldo devedor, para qualquer evento,
sera aplicada a atualizagdo proporcional, com base no critério de ajuste pro rata dia
atil, utilizando-se os indices que serviram de base para o reajustamento das contas
vinculadas do FGTS, no periodo compreendido entre a data da assinatura do
contrato ou da Gltima atualizagdo contratual do saldo devedor, se j& ocorrida, e a
data do evento. 7{\/
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PARAGRAFO SEGUNDO - Outros valores vinculados a este contrato, n&o previstos
em clausula prépria, que vierem a ser apurados até a liberagdo da hipoteca, serdo
atualizados na forma prevista no caput desta clausula.

PARAGRAFO TERCEIRO - Caso as contas vinculadas do FGTS deixem de ser
atualizadas mensalmente, a atualizagéo de que trata o caput desta Clausula operar-
se-a, mensalmente, mediante a aplicagdo dos indices mensais oficiais que servirem
de base para a fixacdo do indice a ser aplicado na atualizagdo monetaria das
aludidas contas.

CLAUSULA NONA - RECALCULO DO ENCARGO MENSAL - Nos 02 (dois)
primeiros anos de vigéncia do prazo de amortizagdo deste contrato o valor da
prestagao de amortizagéo é recalculado, a cada periodo de 12 (doze) meses, no dia
correspondente ao da assinatura do contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO - Os recalculos da prestacdo de amortizagdo sé&o
efetuados com base no saldo devedor atualizado na forma da CLAUSULA OITAVA,
mantidos a taxa de juros, o sistema de amortizacdo e o prazo remanescente deste
contrato.

PARAGRAFO SEGUNDO - A partir do terceiro ano de vigéncia do prazo de
amortizacdo, o valor da prestacdo de amortizacdo pode ser recalculada,
trimestralmente, no dia correspondente ao da assinatura do contrato, caso venha a
ocorrer o desequilibrio econdmico-financeiro do contrato.

PARAGRAFO TERCEIRO - A parcela de juros componente do encargo mensal é
recalculada mensalmente sobre o saldo devedor atualizado conforme CLAUSULA
OITAVA, mantidos a taxa de juros, sistema de amortizagdo contratados e prazo
remanescente.

PARAGRAFO QUARTO - A Taxa de Administragdo, se houver, & reajustada
anualmente no dia correspondente a assinatura deste instrumento, pelo mesmo
indice aplicado ao saldo devedor.

PARAGRAFO QUINTO - O recalculo do valor do encargo mensal previsto neste
instrumento, ndo esta vinculado ao salario ou vencimento da categoria profissional
do(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), tampouco a Planos de Equivaléncia Salarial.
PARAGRAFO SEXTO - A comissao pecuniaria FGHAB é recalculada anualmente no
dia correspondente & assinatura deste instrumento, mediante aplicagdo sobre a
prestacdo de amortizagdo e juros recalculada de 0,5% (cinco décimos por cento)
acrescido do percentual variavel correspondente a(s) nova(s) faixa(s) etaria(s) do(s)
DEVEDOR(ES), conforme disposto no Paragrafo Primeiro da clausula VIGESIMA
PRIMEIRA deste contrato.

CLAUSULA DECIMA - SALDO RESIDUAL - Na eventual ocorréncia de saldo
residual ao término do prazo de amortizagso, o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S)
se obriga(m) a pagéa-lo, com recursos préprios, de uma sé vez, na data do
vencimento do ultimo encargo mensal previsto para este contrato,
independentemente de qualquer aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou
extrajudicial.

PARAGRAFO UNICO - Sera admitida a renegociacdo do saldo residual, no prazo
méximo constante da letra “C” deste contrato, desde que observado, para o encargo
mensal, o valor minimo equivalente ao valor do dltimo encargo mensal vigente no
prazo de amortizagéo.
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - IMPONTUALIDADE - Ocorrendo impontualidade
na satisfagdo de qualquer obrigacdo de pagamento, a quantia a ser paga
correspondera ao valor da obrigacdo em moeda corrente nacional, atualizada de
forma proporcional, com base no critério de ajuste pro rata definido em legislagéo
especifica, vigente a época do evento, acrescida dos juros remuneratérios, desde a
data do vencimento, inclusive, até a data do efetivo pagamento, exclusive.
PARAGRAFO UNICO - Sobre o valor apurado de acordo com o caput desta clausula,
incidirao juros moratérios a razao de 0,033% (trinta e trés milésimos por cento) por
dia de atraso.
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DO VALOR DA GARANTIA - Concordam as
partes que o valor do imével ora alienado fiduciariamente para fins do disposto no
inciso VI do artigo 24 da LEl 9.514/97 é de R$ 69.000,00, sujeito a atualizagdo
monetaria pelo mesmo indice utilizado para atualizagdgo do saldo devedor,
reservando-se a CEF o direito de pedir nova avaliagao.
PARAGRAFO UNICO - Na hipdtese de extingdo do indice de atualizagido dos
depésitos em caderneta de poupanga, os valores passardo a ser atualizados pelo
indice que vier a substitui-lo ou que for determinado em legislagao especifica.
CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA - Em
garantia do pagamento da divida decorrente do financiamento, bem como do fiel
cumprimento de todas as obrigagdes contratuais e legais, of(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) aliena(m) & CEF, em carater fiduciario, o imovel
objeto deste financiamento, descrito e caracterizado neste instrumento, nos termos e
para os efeitos dos artigos 22 e seguintes da Lei 9.514, de 20/11/97.
PARAGRAFO PRIMEIRO - Mediante o registro do contrato de alienagéo fiduciaria,
ora celebrado, estara constituida a propriedade fiduciaria em nome da CEF, e
efetiva-se o desdobramento da posse, tornando-se o(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) possuidor(es) diretos e a CEF possuidor indireto do
imovel objeto da garantia fiduciaria.
PARAGRAFO SEGUNDO - Enquanto permanecer(em) adimplente(s) com as
obrigagbes ora pactuadas, ao(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) fica assegurada a
livre utilizag@o, por sua conta e risco, do imével objeto deste contrato.
PARAGRAFO TERCEIRO - O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) obriga(m)-se a
manter o imével no mesmo estado de conservacdo da data deste instrumento,
conforme respectivo laudo de avaliagdo/vistoria, além de se obrigar(em) a guarda-lo,
pagar pontualmente todos os impostos, taxas e quaisquer outras contribuigbes ou
encargos, inclusive tributarios, que incidam ou venham a incidir sobre o referido
imével ou que sejam inerentes a garantia, tais como Imposto Predial e Territorial
Urbano — IPTU, contribuicdes devidas ao condominio, a associacdo de moradores,
dentre outras.
PARAGRAFO QUARTO — A CEF reserva-se no direito de, a qualquer tempo, exigir
comprovantes de pagamentos dos referidos encargos fiscais e/ou tributarios, ou
quaisquer outras contribuigdes relativas ao imével.
PARAGRAFO QUINTO - A garantia fiduciaria ora contratada abrange o imével
identificado neste instrumento e todas as acessdes, benfeitorias, melhoramentos,
construcées e instalagdes que lhe forem acrescidas e vigorara pelo prazo necessario
a reposicdo integral do capital financiado e seus respectivos encargos, inclusive
reajuste monetario, permanecendo integra até que o(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) cumpra(m) integralmente todas as obrigagées
contratuais e legais vinculadas ao presente negécio.
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PARAGRAFO SEXTO - Qualquer acessao ou benfeitorias (Gteis, voluptu ou
necessarias) que o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) deseje(m)_ efetuar, as suas
expensas, devera ser notificada a CEF, obrigando-se o(s)

DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) a obter as licengas administrativas necessarias, a
CND/INSS e a promover(em) as necessarias averbacdes junto ao Cartério Imobiliario
respectivo, sendo que, em qualquer hipéteses, integrardo o imével e seu valor para
fins de realizagdo de leilao extrajudicial ’
PARAGRAFO SETIMO — Nos termos do disposto nos paragrafos 4o e 5° do artigo 27
da Lei 9514/97 jamais havera direito de retengdo por benfeitorias, mesmo que estas
sejam autorizadas pela CEF.

PARAGRAFO OITAVO - Na hipétese de a propriedade do imével dado em garantia
se consolidar em nome da CEF, a indenizacé@o por benfeitorias nunca sera superior
ao saldo que sobejar, depois de deduzidos todo o saldo da divida e demais
acréscimos legais, sendo que, ndo havendo a venda do imével nos leildes
extrajudiciais, ndo havera nenhum direito de indenizacao pelas benfeitorias. %
CLAUSULA DECIMA QUARTA - DO PRAZO DE CARENCIA PARA EXPEDICAO
DA INTIMACAO - Para os fins previstos no § 2° Art. 26, da Lei 9.514/97, fica
estabelecido o prazo de 60 (sessenta) dias, contados da data de vencimento do
primeiro encargo mensal vencido e nao pago.

PARAGRAFO PRIMEIRO — Decorrida a caréncia de 60 (sessenta) dias, de que trata
o caput desta clausula, a CEF ou seu cessionério, podera iniciar o procedimento de
intimagao e, mesmo que néo concretizada, o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) que
pretende(m) purgar a mora devera(ao) fazé-lo mediante o pagamento dos encargos
mensais vencidos e n3o pagos e 0s que vencerem no curso da intimacédo, que
incluem atualizagdo monetaria, juros remuneratérios contratados, juros de mora e
multa moratéria, os demais encargos e despesas de intimagdo, inclusive tributos
contribuicdes condominiais e associativas.

PARAGRAFO SEGUNDO - Qualquer tolerancia que venha a admitir atrasos maiores
do que o pactuado neste instrumento, serd mera opcéao da CEF, e ndo se constituira
em fato gerador de direitos ao(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S).

PARAGRAFO TERCEIRO - A mora do(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) sera
ratificada mediante intimacéo com prazo de 15(quinze) dias para sua purgacgao.
PARAGRAFO QUARTO - o simples pagamento dos encargos, sem atualizagao
monetaria e sem os demais acréscimos moratérios, n3ao exonerara o(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) da responsabilidade de liquidar tais obrigagdes,
continuando em mora para todos efeitos legais e contratuais.

PARAGRAFO QUINTO - O procedimento de intimagdo obedecer4 aos seguintes
requisitos:

| - A intimag&do sera requerida pela CEF, ou seu cessionario, ao Oficial Delegado do
Servigo de Registro de Iméveis, indicando o valor vencido e nao pago e penalidades
moratoérias;

Il - A diligéncia de intimac&o sera realizada pelo Oficial Delegado do Servigo de
Registro de Iméveis da circunscricao Imobiliaria onde se localizar o imoével, podendo,
a critério desse Oficial, vir a ser realizada por meio do servico de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca da situagdo do imével, ou do domicilio de quem deva
recebé-la, ou, ainda, pelo Correio, com aviso de recebimento a ser firmado
pessoalmente ao(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), ou por quem deva receber a
intimacao;

Il - A intimagéo sera feita pessoalmente ao(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), ou a
seu representante legal ou ao procurador legalmente constituido;

Y
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IV - Se o destinatario da intimagao encontrar-se em local incerto e ndo sabido,
certificado pelo Oficial Delegado do Servico de Registro de Imoveis ou pelo de
Titulos e Documentos, competira ao primeiro promover sua intimagao por edital com
prazo de 15(quinze) dias, contados da primeira divulgacdo, publicado por trés dias,
ao menos, em um dos jornais de maior circulagéo no local do imével ou noutro de
comarca de facil acesso, se, no local do imével, ndo houver imprensa com circulagéo
diaria; :

V - Se ocorrer recusa do(s) destinatario(s) em dar(em)-se por regularmente
intimado(s), em fungéo da néo aceitagéo da intimag&o ou por se furtar(em) a ser(em)
encontrado(s), ou ainda, por se recusar(em) a assinar(em) a intimagao, fica
autorizado o Oficial do Registro de Iméveis correspondente, apés certificacdo da néo
consecugao da intimagao pessoal, a fazer a publicagao de editais, conforme previsto
no Paragrafo 4° do Artigo 26, da Lei 9.514/97.

PARAGRAFO SEXTO - Purgada a mora, convalescera o contrato de alienacao
fiduciaria, cabendo ao(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) o pagamento das
despesas de cobranga e de intimagéo.

PARAGRAFO SETIMO - Eventual diferenca entre o valor objeto da purgagso da
mora e o devido no dia da purgacdo devera ser paga pelo(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) juntamente com a primeira ou com o segundo
encargo que se vencer apos a purgagao da mora no servico de Registro de Imdveis.
PARAGRAFO OITAVO - O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) nao podera(ao) pagar
qualquer prestacé@o do saldo do financiamento enquanto nao tiverem sido pagas e
quitadas aquelas vencidas anteriormente. Se tal fato ocorrer, o pagamento sera
imputado na liquidagéo ou amortizagao da primeira prestagdo vencida e néo paga.
PARAGRAFO NONO - 0 recibo de pagamento da uGltima prestacdo vencida nao
presume quitacdo da anterior.

PARAGRAFO DECIMO — Havendo mais de um encargo em atraso somente sera
permitida a purga da mora caso ocorra, simultaneamente, o pagamento de todos os
encargos em atraso, salvo deliberagdo da CEF em autorizar o pagamento parcelado.
PARAGRAFO DECIMO PRIMEIRO — Se a CEF vier a pagar algum dos encargos
inerentes ao imovel ou & garantia, o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) deveré(ao)
reembolsa-la dentro de 30(trinta) dias, contados do recebimento de sua
comunicagdo, sendo aplicdveis as mesmas penalidades para casos de
inadimplemento. ]

PARAGRAFO DECIMO SEGUNDO - Na hipétese de o(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) deixar(em) de purgar a mora no prazo assinalado, o
Oficial Delegado do Registro de Iméveis certificara esse fato e, a vista da
comprovagao do pagamento do imposto de Transmissdo sobre Bens Iméveis — ITBI,
promovera o registro da consolidagdo da propriedade em nome da CEF.
PARAGRAFO DECIMO TERCEIRO — Se o imdvel estiver locado, a locacéo podera
ser denunciada com o prazo de trinta dias para desocupacéo, salvo se tiver havido
aquiescéncia por escrito do fiduciario, devendo a dentincia ser realizada no prazo de
noventa dias a contar da data da consolidagao da propriedade no fiduciario.
CLAUSULA DECIMA QUINTA - LEILAO EXTRAJUDICIAL - Uma vez consolidada
a propriedade em nome da CEF, em virtude da mora nio purgada e
transformada em inadimplemento absoluto, devera o imével ser alienado pela
CEF a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos na Lei n.° 9.514
de 20.11.97.

PARAGRAFO PRIMEIRO - A alienacdo far-se-2 sempre por publico leildo

extrajudicialmente. -

VALY,
i
ANEXO XXIV CONTRATO N° 855550365776 — FLS. 9 \¢

141



V¢

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

PARAGRAFO SEGUNDO - O primeiro publico leildao sera realizado den
30(trinta) dias, contados da data do registro da consolidagcao da plena propriedade
em nome da CEF, devendo ser ofertado pelo valor para esse fim estabelecido neste
instrumento e indicado na letra C do Quadro Resumo, atualizado monetariamente
conforme Clausula Oitava.

PARAGRAFO TERCEIRO - Nzo havendo oferta em valor igual ou superior ao que
as partes estabeleceram, conforme paragrafo anterior, o imével sera ofertado em 2°
leilao, a ser realizado dentro de 15(quinze) dias contados da data do primeiro publico
leildo, devendo o imével ser ofertado pelo valor da divida.

PARAGRAFO QUARTO - O publico leildo, (primeiro e/ou segundo) sera anunciado
mediante edital inico com prazo de 10 (dez) dias, contados da primeira divulgacgao,
publicado por 3(trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagéo no local
do imével ou noutro de comarca de facil acesso, se, no local do imével, ndo houver
imprensa com circulagéo diaria.

PARAGRAFO QUINTO - A CEF, j& como seu titular de dominio pleno, transmitira o
dominio e a posse, indireta e/ou direta, do imével ao licitante vencedor.
PARAGRAFO SEXTO - Para fins do leilao extrajudicial, as partes adotam os
seguintes conceitos:

|- Valor do imével é o valor da avaliagdo que antecede o financiamento
imobilidrio com alienagédo fiduciaria em garantia, aqui incluido o valor das
benfeitorias necessarias, executadas as expensas do(s)
DEVEDOR(ES)/FUDUCIANTE(S), obedecidos os demais requisitos previstos neste
contrato, sendo aquele e este atualizadas monetariamente de acordo com a variaco
percentual acumulada pelo mesmo indice e periodicidade que atualizam o valor do
saldo devedor do financiamento a partir da presente data até a data da realizacdo do
leilao (primeiro ou segundo);

Il - Valor da divida é o equivalente 4 soma das seguintes quantias:

a) Valor do saldo devedor, nele incluidas as prestagdes e os prémios de seguro
vencidos e ndo pagos, atualizados monetariamente até o dia da consolidacdo de
plena propriedade na pessoa da CEF e acrescidas das penalidades moratérias e
despesas abaixo elencadas:

b) Comissao do leiloeiro;

c) Despesas com intimagdo do(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) e editais de
publicagao;

d) Despesas com a consolidagéo da propriedade em favor da CEF,;

e) Contribuicdes devidas ao condominio de utilizacdo (valores vencidos e nao
pagos a data do leildao), na hipétese de o imével ser unidade auténoma integrante de
condominio especial;

f) Mensalidades (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo) devidos a
associacdo de moradores ou entidade assemelhada, se o imével integrar
empreendimento com tal caracteristica;

g) Despesas de agua, luz e gas (valores vencidos e nao pagos a data do leildo),
se for o caso;

h) IPTU, foro e outros tributos ou contribuicdes eventualmente incidentes (valores
vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o caso:
i) Taxa de ocupagao devida ao més ou fracdo, fixada em 1% (um por cento)

sobre o valor do imével, atualizado pelo mesmo indice aqui pactuado, reservando-se
a CEF o direito de pedir nova avaliagdo e devida desde a data da alienacdo do
imével em leildo;

\ o~
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i) Qualquer outra contribuigdo social ou tributo incidente sobre cuz
pagamento efetuado pela CEF em decorréncia da intimagao e da alienagac em !
extrajudicial e da entrega de qualquer quantia ao(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTEZ(S
k) Custeio dos reparos necessarios a reposigao do imével em idéntico estado cs
quando foi entregue ao(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), salvo se ele ja o tenha
devolvido em tais condigdes a CEF ou aos adquirentes no leilao extrajudicial;

1) Imposto de transmiss@o e laudémio que eventualmente tenham sido pagos
pela CEF, em decorréncia da consolidagdo da plena propriedade pelo
inadimplemento do(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S).

PARAGRAFO SETIMO - No segundo leilao sera aceito o maior lance oferecido,
desde que igual ou superior ao valor da divida, hipétese em que, nos 5(cinco) dias
subsequentes, ao integral e efetivo recebimento, a CEF entregard, ao(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) a importdncia que sobrar, como adiante
disciplinado.

PARAGRAFO OITAVO - No segundo leildo, na auséncia de lance maior ou igual ao
valor da divida, a critério exclusivo da CEF, podera ser aceito lance inferior ao valor

da divida, sem que disso caiba qualquer indenizacdo  ao(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), hipotese em que sera considerada extinta a divida
e exonerada a CEF da obrigagao de restituicao ao(s)

DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) de qualquer quantia, a que titulo for.

PARAGRAFO NONO — Também serad extinta a divida se no segundo leilao nao
houver licitante.

PARAGRAFO DECIMO - Extinta a divida, dentro de 5 (cinco) dias a contar da data
da realizagdo do  segundo leildo, a CEF disponibilizara ao(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) termo de extingdo da obrigacao.

PARAGRAFO DECIMO PRIMEIRO — Se, em decorréncia de primeiro ou segundo
leilao, sobejar importancia a ser restituida ao(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), a
CEF colocara a diferenca a sua disposicdo, ou efetuara depésito em conta do(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), considerando nela incluido o valor da indenizagao
pelas benfeitorias, se for o caso.

PARAGRAFO DECIMO SEGUNDO - A CEF mantera, a disposi¢do do(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), a correspondente prestagdo de contas pelo periodo
de 12 (doze) meses, contados da realizaggo do(s) leildo(des).

PARAGRAFO DECIMO TERCEIRO - O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S)
devera(ao) restituir o imével, no dia seguinte ao da consolidacdo da propriedade em
nome da CEF, deixando-o livre e desimpedido de pessoas e coisas, sob pena de
pagamento & CEF, ou aquele que tiver adquirido o imével em leildo, a titulo de taxa
de ocupagéo do imével, por més ou fragéo, o valor correspondente a 1% (um por
cento) do valor do imével, atualizado na forma definida neste contrato, sem prejuizo
de sua responsabilidade pelo pagamento de todas as despesas de condominio,
tributos, mensalidades associativas, agua, luz, e gas incorridas apés a data da
realizagdo do publico leilao, bem como de todas as despesas necessarias a
reposicao do imével ao estado em que o recebeu.

PARAGRAFO DECIMO QUARTO - A taxa de ocupagéo mencionada no Paragrafo
Décimo Terceiro incidira desde a data da alienagdo do imével, perpetuando-se até a
data em que a CEF ou seus sucessores vier (em) a ser imitida (os) na posse do
imovel.
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PARAGRAFO DECIMO QUINTO - N&o ocorrendo a desocupagado do im
prazo e forma ajustados, a CEF, seus cessionarios e sucessores, inclusive o
adquirente do imével, quer tenha adquirido no leildo ou posteriormente, poderdo
requerer a reintegracédo de posse (ou a imissdo de posse, no caso do adquirente),
declarando-se o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) ciente(s) de que, nos termos do
art.® 30 da Lei 9.514/97, a reintegragdo sera concedida liminarmente, com ordem
judicial, para desocupagédo no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, desde que
comprovada, mediante certiddo da matricula do imével, a consolidacdo da plena
propriedade em nome da CEF, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia
da venda do imével no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o
autor da agao de reintegragdo de posse, sem prejuizo da cobranga do valor da taxa
diaria de ocupacao e demais despesas previstas neste contrato.
CLAUSULA DECIMA SEXTA - DESAPROPRIACAO - No caso de desapropriagcio
do imével alienado, a CEF receberd do poder expropriante a indenizacao
correspondente, imputando-a na solucdo desta divida e pondo o saldo, se
houver, a disposicdo do(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S). Se a indenizagio for
inferior ao saldo desta divida, a CEF cobrard a diferenca do(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) e/ou coobrigados contratuais.
PARAGRAFO UNICO - O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) declara(m) estar(em)
ciente(s) que em caso de desapropriagdo nio fardo jus a qualquer indenizagéo
referente a seguro.
CLAUSULA DECIMA SETIMA - CESSAO E CAUCAO DE DIREITOS - O crédito
fiduciario decorrente do presente contrato podera ser cedido ou caucionado, no todo
ou em parte, pela CEF, uma vez notificados o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S).
PARAGRAFO PRIMEIRO — A CEF podera ainda, a seu critério, promover a cessao,
parcial ou total do crédito aqui constituido, inclusive mediante securitizagdao de
créditos imobiliarios, independentemente de nova anuéncia ou interveniéncia do(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), em conformidade com o disposto na Lei 9.514, de
20.11.97.
PARAGRAFO SEGUNDO - Ocorrendo a alienacdo e a securitizagdo de créditos
imobiliarios, a CEF podera ceder a uma companhia securitizadora os créditos
originados do presente contrato.
PARAGRAFO TERCEIRO - Os Créditos imobiliarios poderdo lastrear a emissao,
pela companhia securitizadora, de um titulo de crédito, denominado Certificado de
Recebiveis Imobiliarios — CRI, que sera livremente negociado por meio de sistemas
centralizados de custédia e liquidagdes financeiras de titulos privados.
PARAGRAFO QUARTO - Assim, o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) tém ciéncia
que a operagéo de financiamento imobilidrio da qual é(s&o) tomador(es), representa
um dos elos de uma corrente de negécios juridicos que se inicia com a captacao dos
recursos, pela CEF, prossegue com a concessdo de financiamento ao(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), passa pela securitizagdo desses créditos e pela
negociagéo dos certificados de recebiveis imobiliarios — CRI, lastreados em tais
créditos.
CLAUSULA DECIMA OITAVA - LIQUIDACAO ANTECIPADA - E facultada ao(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) a liquidagdo antecipada da divida, sendo esta
composta pelo saldo devedor e eventuais débitos em atraso.
PARAGRAFO UNICO - Nesse caso, a divida sera atualizada de forma proporcional,
com base no critério de ajuste pro rata definido em legislacdo especifica, vigente a
época do evento, referente ao periodo compreendido entre a data da assinatura do
contrato ou da Gltima atualizagao contratual, se ja ocorrida, e a data do evento.

oV
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CLAUSULA DECIMA NONA - AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA - E as
ao(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) em dia com suas obrigagdes, a realizagdo de
amortizacdes extraordinarias para a redugdo do prazo do financiamento ou do valor
das prestagbes, desde que a quantia a ser amortizada corresponda ao minimo
previsto, para este efeito, nas normas do SFH.

PARAGRAFO PRIMEIRO - O abatimento do montante oferecido para amortizagao
sera precedido da atualizagao do saldo devedor, na forma do Paragrafo PRIMEIRO
da Clausula OITAVA, procedendo-se, apds o abatimento, a eliminagdo do efeito da
atualizagdo sobre o saldo remanescente, mediante divisdo desse saldo pelo mesmo
indice da atualizagéo aplicado.

PARAGRAFO SEGUNDO - O valor amortizado sera, em qualquer hipétese, deduzido
do saldo devedor atualizado nos termos do paragrafo anterior, ensejando sempre o
recalculo da prestagdo de amortizagdo e juros, ou do prazo remanescente, conforme
0 caso, com redugao proporcional a reducdo do saldo devedor.

PARAGRAFO TERCEIRO - O valor correspondente @ Taxa de Administragdo
permanece inalterado, ressalvadas as disposigdes constantes da Clausula OITAVA.
CLAUSULA VIGESIMA - EXTINCAO DO COEFICIENTE DE ATUALIZAGCAO DOS
DEPOSITOS DAS CONTAS VINCULADAS DO FGTS - Os valores constantes
deste contrato, dependentes das variacdes do coeficiente de atualizagio das
contas vinculadas do FGTS, na hipétese da extingdo desses coeficientes,
passardo a ser atualizados pelos indices que vierem a ser determinados em
legislagédo especifica.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA — FUNDO GARANTIDOR - Durante a vigéncia
deste contrato é prevista a cobertura pelo Fundo Garantidor da Habitagdo Popular —
FGHAB, criado por forga da Lei n® 11.977 de 07 de julho de 2009, que tem como
finalidade:

| - garantir o pagamento da prestagdo mensal do financiamento, em caso de
desemprego e redugdo temporaria da capacidade de pagamento do(s)
DEVEDOR(ES);

Il - assumir o saldo devedor do financiamento imobiliario, em caso de morte e
invalidez permanente do(s) DEVEDOR(ES), e as despesas de recuperagio relativas
a danos fisicos ao imovel.

PARAGRAFO PRIMEIRO — DAS CONTRIBUIGOES - Para acesso as respectivas
garantias mencionadas no caput desta clausula, durante a vigéncia deste contrato é
obrigatéria a contribuicido mensal pelo(s) DEVEDOR(ES) a titulo de comiss3o
pecuniéria na forma a seguir:

| - comissao pecuniaria mensal fixa correspondente a aplicagdo do percentual de
0,5% (cinco décimos por cento) sobre o valor da prestagdo mensal de amortizagao e
juros constante no campo 10 da letra deste contrato;

Il — comissdo pecuniaria mensal varidvel de acordo com a idade do DEVEDOR,
conforme segue:

a) Até 25 anos - 1,50%

b) 25 anos até 30 anos - 1,54%

c) 30 anos até 35 anos - 1,64%

d) 35 anos até 40 anos - 1,82%

e) 40 anos até 45 anos - 2,59%

f) 45 aos até 50 anos -  3,02%

g) Acima de 50 anos - 6,64% "»77"

W
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PARAGRAFO SEGUNDO - No caso de composicdo de renda, o percentual da
comissdo pecuniaria mensal varidvel, prevista no inciso Il do paragrafo primeiro
desta clausula sera igual a média dos percentuais de comissdo pecuniaria de cada
DEVEDOR ponderada pela responsabilidade de cada um, expressa neste
instrumento contratual.

PARAGRAFO TERCEIRO - Quando qualquer do(s) DEVEDOR (ES) mudar de faixa
etaria, o percentual de comissdo pecuniaria mensal variavel, prevista no inciso Il do
paragrafo primeiro desta clausula, sera alterado no primeiro recélculo do contrato.
PARAGRAFO QUARTO - DA GARANTIA DE COBERTURA DA PRESTAGCAO
MENSAL - A garantia de que trata o inciso | da presente Clausula sera realizada
mediante as seguintes condicgdes:

| — comprometimento de renda familiar na data do evento motivador da garantia do
FGHAB de no minimo 30%, mesmo se na contratagdo o percentual de
comprometimento apurado for menor;

Il - nimero maximo de prestagdes por contrato, de acordo com a renda familiar bruta
verificada no ato da contratacao, limitado a:

a) 36 prestacoes para renda até 5 salarios minimos;

b) 24 prestacdes para renda acima de 5 e até 8 salarios minimos;

c) 12 prestacdes para renda acima de 8 e até 10 salarios minimos;

Ill - pagamento minimo de seis prestagées do contrato de financiamento, para a
primeira solicitagdo ao FGHAB;

IV - solicitagdo formal mediante comprovacao de desemprego e/ou perda de renda, a
cada trés prestacdes requeridas;

V - pagamento de 5% do valor da prestagdo devida no més em curso, a cada
solicitagdo ao FGHAB; e

VI — adimpléncia do contrato nos meses anteriores 2 solicitagao ao Fundo Garantidor
da Habita¢cao Popular — FGHAB.

VIl - assinatura de Instrumento Particular de Contrato de Empréstimo por conta do
FGHab.

PARAGRAFO QUINTO: As prestagdes honradas pelo Fundo deverao ser ressarcidas pelo
mutuério observando-se os seguintes parametros:

a) a cobranga da divida devera ocorrer nas mesmas condigdes de taxa de juros, de
sistema de amortizagao, de critérios de reajustamento da prestagcdo e do saldo devedor
firmadas no contrato de financiamento habitacional;

b) apds avaliagéo da capacidade de pagamento do mutuario, a divida sera incorporada
ao saldo devedor do contrato e sera paga imediatamente apés o término de cada periodo de
utilizagdo da garantia em conjunto com a prestagdo do financiamento;

c) podera haver, ser for o caso, a prorrogacdo do prazo do financiamento para
pagamento do total das prestagées devidas pelo mutuério;

d) na falta de capacidade de pagamento do mutuério, a divida poderd ser paga a
qualquer tempo, ou ao final do prazo de amortizagdo do financiamento ou no caso de
liquidagéo antecipada do saldo devedor;

e) ocorrendo impontualidade na satisfagdo do pagamento da obrigacgéo, a divida sera
acrescida de encargos moratérios da mesma forma definida para pagamento das prestacées
mensais do contrato de financiamento estabelecidos no contrato.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - COBERTURA DO SALDO DEVEDOR E
RECUPERACAO DA GARANTIA - O Fundo Garantidor da Habitagdo Popular —
FGHAB prevé cobertura parcial ou total do saldo devedor da operagido de
financiamento nas seguintes condicgdes:

| - morte do(s) DEVEDOR(ES), qualquer que seja a causa; e ol
v
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ll- invalidez permanente do(s) DEVEDOR(ES), ocorrida posteriorments 2
contratag@o da operacéo, causada por acidente ou doenca;

PARAGRAFO PRIMEIRO — A cobertura nas situagdes de invalidez permanente esta
condicionada a comprovagdo por 6rgao de previdéncia oficial ou avaliagdo prévia
pela Administradora por meio de pericia médica.

PARAGRAFO SEGUNDO - O valor assumido pelo Fundo Garantidor da Habitagao
Popular — FGHAB sera equivalente ao saldo devedor do financiamento atualizado e
capitalizado & taxa do contrato até o efetivo pagamento da seguinte forma:

| - a corregdo monetéaria pro rata die, utilizando-se os indices aplicaveis aos
depositos de poupanga com aniversario no dia de vencimento da prestagdo, até o dia
do efetivo pagamento.

Il - capitalizagéo a juros contratuais no periodo compreendido entre o més da Gltima
prestagdo vencida antes da ocorréncia, inclusive, at¢é o més do pagamento da
garantia, exclusive.

PARAGRAFO TERCEIRO - Para fins da cobertura citada na presente CLAUSULA,
considera-se como data da ocorréncia do evento motivador da garantia a data do
6bito, no caso de morte, e a data do exame médico que constatou a incapacidade
definitiva, no caso de invalidez permanente.

PARAGRAFO QUARTO - Para efeito do caiculo do saldo devedor a ser pago,
consideram-se como tendo sido pagos todos os compromissos devidos pelo
DEVEDOR até o dia anterior & data do de ocorréncia do evento motivador da
garantia.

PARAGRAFO QUINTO - Quando houver mais de um garantido para a mesma
unidade residencial, inclusive marido e mulher, a garantia sera proporcional 2
responsabilidade de cada um, expressa neste instrumento contratual.

PARAGRAFO SEXTO - Se a idade do DEVEDOR apurada na data da contratagéo,
somada ao prazo inicial de amortizagdo ultrapassar oitenta anos e seis meses, o
saldo devedor sera determinado considerando-se como financiamento original o
valor compativel com a prestagdo contratual, proporcional & renda e ao prazo
maximo de financiamento permissivel, a cada DEVEDOR.

PARAGRAFO SETIMO - O Fundo Garantidor da Habitagao Popular — FGHAB
assumira as despesas relativas ao valor necessario a recuperagao dos danos fisicos
ao imovel, limitado a importancia do valor de avaliagdo do imovel atualizado
mensalmente, na forma contratada, decorrentes de:

| - incéndio ou explosao;

Il — inundagao e alagamento, quando um rio ou canal transbordar e a agua atingir o
imovel ou alagamentos causados por agentes externos ao imoével, chuva ou canos
rompidos fora da residéncia;

lIl - desmoronamento parcial ou total de paredes, vigas ou outra parte estrutural,
desde que causado por forgas ou agentes externos; e

IV - reposi¢do de telhados, em caso de prejuizos causados por ventos fortes ou
granizos.

PARAGRAFO OITAVO - Nao terdo cobertura as despesas de recuperagado de
imoéveis por danos decorrentes de uso e desgaste verificados exclusivamente em
razao do decurso do tempo e da utilizagdo normal da coisa, ainda que
cumulativamente, relativos a revestimentos, instalagdes elétricas, instalagGes
hidraulicas, pintura; esquadrias, vidros, ferragens e pisos e ainda as seguintes
despesas:

| - despesas decorrentes de providéncias tomadas para combate a propagagdo dos
danos fisicos ao imével, para a sua salvaguarda e protecdo e para desentulho do

local; s
X

v -
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Il - encargos mensais devidos pelo DEVEDOR ao agente financeiro, qu :

caso de ocorréncia de danos fisicos ao imével, for constatada a necessidade de sua

desocupacgéo; e

11l — perda de contetdo, em caso de perda do imovel.

IV — despesas decorrentes de danos fisicos nas partes comuns e instalagbes de

edificios em condominio.

V - despesas de recuperacdo de imoveis por danos oriundos de vicios de

construgdo, comprovados por meio de laudo de Vvistoria promovido pela

Administradora ou, ainda, em danos com caracteristicas repetitivas de ocorréncias

anteriormente garantidas sem que tenham sido tomadas, por quem de direito, as

providéncias necessarias para impedi-las, e esta repetir-se no intervalo inferior a 3

anos desde a Ultima ocorréncia.

PARAGRAFO NONO - Dispensada a contratagdo de seguro com cobertura de Morte,

Invalidez Permanente - MIP e Danos Fisicos ao Imével — DFI, conforme disposto no

artigo 28 da Lei n® 11.977 de 07 de julho de 2009. _

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - COMUNICAGAO DAS OCORRENCIAS PARA

HABILITACAO A COBERTURA DO FUNDO GARANTIDOR DA HABITACAO

POPULAR - O(s) DEVEDOR(ES) declara (m) estar ciente (s) e, desde ja, se

comprometem a informar a seus beneficiarios que, em caso de ocorréncia de morte,

os mesmos beneficidarios deverdao comunicar o evento a CEF, por escrito e

imediatamente, sob pena de perda de cobertura depois de decorridos trés anos

contados da data do 6bito.

PARAGRAFO PRIMEIRO - O (s) DEVEDOR (ES) declara (m) estar ciente (s), ainda,

de que deverdo comunicar a CEF a ocorréncia de sua invalidez permanente ou

danos fisicos no imdvel objeto deste contrato e apresentar a respectiva

documentacao:

PARAGRAFO SEGUNDO - No caso de cobertura para pagamento da prestagéo

mensal de financiamento, em decorréncia de desemprego, no minimo, os seguintes

documentos:

| -Cépia da Carteira de Trabalho e Previdéncia Social com a anotagdo de dispensa

do emprego;

Il - Termo de rescisdo de contrato de trabalho;

Il - Comprovante de inscricdo no PIS/PASEP.

PARAGRAFO TERCEIRO - No caso de cobertura para pagamento da prestagao

mensal de financiamento habitacional por reducdo tempordria da capacidade de

pagamento, no minimo, os seguintes documentos:

| - documento emitido pelo 6rgao previdenciario, declarando o inicio da

incapacidade temporaria;

Il — copias dos comprovantes da renda mensal do(s) DEVEDOR(ES) no més anterior

ao evento.

PARAGRAFO QUARTO - No caso de cobertura por morte e invalidez permanente

deverao ser apresentados, no minimo, os seguintes documentos:

| — certidao de 6bito, no caso de morte;

Il- carta de concessdo da aposentadoria por invalidez permanente, emitida pelo

6rgdo previdenciario ou publicagdo da aposentadoria no Diario Oficial, se for

funcionario publico;

11l - declaracédo do Instituto de Previdéncia Social, no caso de invalidez permanente;

PARAGRAFO QUINTO - No caso de cobertura para danos fisicos ao imével deveréo

ser apresentados, no minimo, os seguintes documentos:

3(trés) orgamentos; fatura; nota fiscal; memorial descritivo e fotos do imével. .~ &
W
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CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - SINISTRO - Em caso de sinistro, fica a CEF
autorizada a receber diretamente do Fundo Garantidor da Habitagdo Popular -
FGHab o valor da indenizagéo, aplicando-o na solugdo ou na amortizagao da divida
e colocando o saldo, se houver, & disposicdo dos DEVEDORES.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA - ENCARGOS FISCAIS - Todos os impostos, taxas,
multas e demais encargos, que recaem ou vierem a recair sobre o imével ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE, ou sobre a operagéo objeto deste contrato, serdo pagos pelo(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), nas épocas préprias, reservando-se a CEF o direito
de, a qualquer tempo, exigir a respectiva comprovagao. Na hipétese de atraso do(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), no cumprimento dessas obrigages e caso n#o
prefira a CEF considerar vencida a divida, fica-lhe reservado o direito de efetuar o
pagamento de qualquer dos encargos referidos nesta clausula, obrigando-se, neste
caso, o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), a reembolsa-la de todas as quantias
assim despendidas, atualizadas monetariamente, e acrescidas dos juros estipulados
neste contrato. .

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA - CONSERVACAO E OBRAS - Fica(m) o(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) obrigado(s) a manter(em) o imével Alienado
Fiduciariamente em perfeito estado de conservacao, seguranca e habitabilidade,
fazendo os reparos necessarios, bem como as obras que forem solicitadas pela CEF
para preservacdo da garantia, vedada, entretanto, a realizagdo de obras de
demolicéo, alteragdo ou acréscimo, sem prévio e expresso consentimento da CEF.
Para constatagdo do exato cumprimento desta clausula, fica assegurada a CEF a
faculdade de, em gualquer tempo, vistoriar o imével Alienado Fiduciariamente.
CLAUSULA VIGESIMA SETIMA - COMUNICACOES E DECLARACOES DE
RESPONSABILIDADE DO(S) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) - O(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) assume(m) a obrigagido de comunicar(em) a CEF
eventuais impugnacdes feitas a este contrato de financiamento, bem como quaisquer
ocorréncias que possam, direta ou indiretamente, afetar o imével alienado
fiduciariamente, notadamente a mudanca de sua numeragado ou identificagao,
durante a vigéncia do presente contrato de financiamento. O(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) se responsabiliza(m), para todos os efeitos de
direito civil e penal, pelas declaragbes que consubstanciam condi¢cdes prévias a
assinatura deste contrato, quais sejam:

a) de débitos decorrentes de tributos e contribuicées federais. inexisténcia de
responsabilidade oriunda de tutela, curatela ou testamentaria, porventura a seu
encargo;

b) auséncia de quaisquer dnus judiciais ou extrajudiciais incidentes sobre o
imével alienado fiduciariamente, ressalvada a alienagao fiduciaria constituida a favor
da CEF;

C) veracidade das indicagdes sobre o seu estado civil, nacionalidade, profissdo e
identificagdo, responsabilizando-se, também, pelos comprovantes de renda
apresentados ou ainda, informagdées sobre a renda nao comprovada no ato da
proposta;

d) inexisténcia em seu(s) nome(s), referente ao imével objeto deste contrato, de
qualquer débito de natureza fiscal ou condominial, assumindo, em carater
irretratavel, a responsabilidade exclusiva por eventuais débitos de tais naturezas que
possam ser devidos até a presente data;

e) inexisténcia de qualquer acao de natureza real e pessoal reipersecutéria e de
qualquer énus de natureza real que vincule ou possa representar risco para o imoével
objeto desta operagao;

f)  inexisténcia de débitos decorrentes de tributos e contribuigoes federais. /"
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g) ter ciéncia de que é vedado, pelo prazo de quinze anos contados a partir da
assinatura deste instrumento o remembramento do lote destinado a construgao do
imoével descrito e caracterizado no presente contrato, conforme disposto no artigo 36
da Lei n® 11.977/09.

PARAGRAFO PRIMEIRO - No tocante aos débitos de natureza fiscal ou
condominial, o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) declara(m)-se
subsidiariamente responsavel(eis) pelo pagamento de quaisquer débitos
apurados, assumindo, perante a CEF, a responsabilidade pelo pagamento, caso
o(s) VENDEDOR(ES) n3o cumpra(m) com a obrigagdo de pagar diretamente
conforme estipulado neste instrumento, ressalvando o seu direito de cobrancga
em regresso, observando-se, sempre, o que a respeito dispde o presente
instrumento contratual.

PARAGRAFO SEGUNDO - O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) ao tempo em que
se declara(m) titular(es) de conta vinculada do FGTS, com no minimo trés anos
de trabalho sob regime do FGTS, reconhecem que a taxa nominal de juros,
exigida conforme consta na letra "C", Campo 9 deste contrato, foi devidamente
aplicado o redutor equivalente a 0,5%(cinco décimos por cento), conforme
preconizam as normas da Resolucdo n°. 537, de 01 de agosto de 2007, do
Conselho Curador do FGTS.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA - DECLARACOES DO(S) VENDEDOR(ES) - O(s)
VENDEDOR(ES) declara(m) solenemente, sob as penas da lei, que até o presente
momento:

a) inexiste em seu(s) nome(s), com referéncia ao imoével transacionado, qualquer
débito de natureza fiscal ou condominial, bem como impostos, taxas e tributos,
assumindo, em carater irretratavel, a responsabilidade exclusiva por eventuais
debitos de tal natureza que possam ser devidos até a presente data.

b) Afirma(m), outrossim, para todos os efeitos de direito civil e penal, que inexiste
qualquer agéo de natureza real e pessoal reipersecutéria, assim como qualquer 6nus
de natureza real que vincule ou possa representar risco para o imével objeto desta
operacao.

c) Declara(m) ainda, no caso de pessoa(s) fisica(s), sob as penas da lei, nao
estar(em) vinculado(s) & Previdéncia Social, quer como contribuinte(s) na qualidade
de empregador(es), quer como produtor(es) rural(is), caso contrario, ou no caso de
VENDEDOR(ES) pessoa(s) juridica(s), sera apresentada, no ato de registro deste
instrumento junto ao Cartério de Registro de Iméveis, a Certiddo Negativa de Débito
- CND;

d) Declara(m) também, isencdo de responsabilidade decorrente de tutela,
curatela ou testamentaria, e que nao responde(m) pessoalmente a quaisquer acoes
reais, pessoais, reipersecutérias, possessoérias, reivindicatérias, arrestos, embargos,
depésitos, sequiestros, protestos, faléncias, concordatas e/ou concursos de credores,
dividas fiscais, penhoras ou execugdes, nada existindo que possa comprometer o
imével objeto da presente transagdo e garantia fiduciaria constituida em favor da
CEF.

CLAUSULA VIGESIMA NONA - TITULARIDADE DE FINANCIAMENTO E
QUALIDADE DE PROPRIETARIO - O (s) DEVEDOR (ES) declara (m), sob as penas
da lei:

a) nao ser (em) titulares de financiamento habitacional ativo em qualquer municipio
do territério nacional;

b) nao ser (em) proprietario (s), cessionario (s) ou promitente (s) comprador (es) de
imoével residencial, sem financiamento ou ja quitado, localizado no atual local de
domicilio e nem no municipio do imével objeto deste contrato;
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c) n&ao ser (em) detentor(es) de contrato de arrendamento no Progr
Arrendamento Residencial - PAR, no Pais, e que nao recebeu(ram) subsidios
diretos ou indiretos com recursos orgamentarios da Unido para aquisicio de
moradia;

PARAGRAFO PRIMEIRO: Além das declaragdes contidas no caput desta clausula,
para os fins especificos da Lei n° 11.977/2009 e Decreto n°. 6.962/09 que
regulamentam o Programa Minha Casa Minha Vida, o(s) DEVEDOR (ES) declara(m)
ainda:

a) que o imovel objeto do presente contrato & o primeiro imével residencial por ele
(s) adquirido;

b) que tem (tém) ciéncia de que a redugdo de custas e emolumentos prevista na Lei
n°. 11977/09 e Decreto n°. 6.962/09 incidird unicamente sobre o registro e demais
atos relativos ao primeiro imovel residencial adquirido ou financiado no ambito do
Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV;

c) que tomou(aram) conhecimento da vedacio legal contida no art. 36 da Lei n°.
11.977/2009, pela qual fica(m) impedidos, pelo prazo de quinze anos contados da
presente data, de promover o remembramento do lote sobre o qual esta (sera)
construida o imével descrito e caracterizado no presente contrato;

PARAGRAFO SEGUNDO - No caso de utilizagdo dos recursos da Conta Vinculada
do FGTS, além do previsto no caput desta Clausula, o (s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) declara (m) ndo serem promitente (s) comprador
(es) ou proprietarios de imével residencial concluido ou em construgdo no municipio
ém que exercem sua ocupacgdo principal, nos municipios limitrofes e na regiao
metropolitana, e nem no atual municipio de residéncia.

PARAGRAFO TERCEIRO: Sem prejuizo das sancgdes legais aplicaveis, a falsidade
das declaragdes previstas nesta clausula, gerara para o(s) DEVEDOR(ES), dentre
outras, as seguintes conseqiiéncias:

a) A perda do direito a cobertura do Fundo Garantidor — FGHAB:

b) A obrigagédo de restituir a sua conta vinculada os valores do FGTS que tenham
sido utilizados na presente operagéo e,

¢) O vencimento antecipado da divida conforme previsto na Clausula TRIGESIMA.
CLAUSULA TRIGESIMA - VENCIMENTO ANTECIPADO DA DIVIDA - A divida sera
considerada antecipadamente vencida, independentemente de qualquer
notificagdo judicial ou extrajudicial, ensejando a execugio deste contrato, para
efeito de ser exigida de imediato na sua totalidade, com todos os seus
acessoérios, atualizados conforme Paragrafo PRIMEIRO da Clausula Oitava, por
quaisquer dos motivos previstos em lei, e, ainda:

I - SE O(S) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S):

a) faltar(em) ao pagamento de alguma das prestagées de juros ou de capital, ou
de qualquer importancia devida em seu vencimento;

b) ceder(em) ou transferir(em) a terceiros, no todo ou em parte, os seus direitos
e obrigagdes, vender(em) ou prometerem) a venda o imével alienado
fiduciariamente, sem prévio e expresso consentimento da CEF;

c) nao mantiver(em) o imovel alienado fiduciariamente em perfeito estado de
conservacao, seguranca e habitabilidade, ou realizar(em) no imével, sem prévio e
expresso consentimento da CEF, obras de demoligdo, alteracdo ou acréscimo de
modo a comprometer a manutencgao ou realizagdo da garantia dada;

d) constituir(em) sobre o imével oferecido em garantia, no todo ou em parte
outros 6nus reais, sem o consentimento prévio e expresso da CEF;
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e) deixar(em) de apresentar, quando solicitado pela CEF, os recibos de

taxas ou tributos, bem como dos encargos previdenciarios e securitarios que incidam
ou venham a incidir sobre o imovel alienado fiduciariamente e que sejam de sua
responsabilidade.

Il - NA OCORRENCIA DE QUAISQUER DAS SEGUINTES HIPOTESES:

a) quando vier a ser comprovada a falsidade de qualquer declaragéo feita pelo(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), constante em documento especifico para apuragio
de renda do beneficiario, no processo de financiamento ou no contrato;

b) quando desfalcada a garantia, em virtude de depreciagdo ou deterioragao, o(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) nao a reforgcarem, depois de notificado(s);

c) quando contra o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) for movida qualquer acao
Ou execucao ou decretada qualquer medida judicial ou administrativa que, de algum
modo, afete o imével dado em garantia, no todo ou em parte;

d) quando for desapropriado o imdvel dado em garantia;

e) quando for verificado que, a qualquer tempo, o(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), como solicitante(s) deste financiamento para
residéncia prépria, era(m), na data deste contrato, proprietario(s) de imével
residencial financiado nas condicées do SFH, ou, mesmo sem financiamento,
localizado no municipio de situagéo do imével ora financiado;

f) quando for constatado por qualquer forma que o(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) se furtam & finalidade estritamente social e
assistencial a que este financiamento objetivou, dando ao imével alienado
fidiciariamente outra destinagdo que n&o seja para sua residéncia e de seus
familiares;

a) no caso de faléncia ou insolvéncia do(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S);

h) se houver infracdo de qualquer clausula do presente contrato de
financiamento. . .

CLAUSULA TRIGESIMA PRIMEIRA - EXECUGAO DA DIVIDA - O processo de
execucao deste contrato de financiamento podera, a critério da CEF, seguir o
rito previsto no Cédigo de Processo Civil, na Lei n® 5.741, de 1° de dezembro de
1971, ou no Decreto-Lei n° 70/66, de 21 de novembro de 1966, e nesta ultima
hipétese, o Agente Fiduciario sera uma instituigio financeira escolhida dentre
as credenciadas junto ao Banco Central do Brasii.

CLAUSULA TRIGESIMA SEGUNDA - PENA CONVENCIONAL - A pena
convencional a que estéo sujeitos o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), na hipotese
de execucdo da divida, quer judicial, quer extrajudicial, & de 10% (dez por cento)
sobre o total da divida, além dos honorarios advocaticios ou do agente fiduciario,
conforme o caso, e das demais cominagdes legais e contratuais.

CLAUSULA TRIGESIMA TERCEIRA - NOVACAO - A tolerancia, por parte da CEF,
em carater excepcional, com respeito ao descumprimento,  pelo(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), das obrigagdes legais e contratuais, assim como as
transigéncias tendentes a facilitar a regularizacdo dos débitos em atraso, nao
constituirdo novagao.

CLAUSULA TRIGESIMA QUARTA - REGISTRO - O(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) apresentara(do) a CEF, exemplar deste instrumento
com o comprovante de seu registro no cartério imobiliario, no prazo de 30 (trinta)
dias, a partir da data de assinatura deste contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO - Na hipétese de ndo ser comprovado pelos DEVEDORES,
o registro do presente contrato, no prazo estipulado no caput desta clausula, 8 CEF
fica facultado considerar vencida antecipadamente a divida, ou, a seu critério,
promover tal registro imputando aos DEVEDORES as despesas inerentes ao ato.
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PARAGRAFO SEGUNDO - As custas e emolumentos decorrentes do registro e
demais atos relativos ao primeiro imével residencial adquirido ou financiado, no
ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida -PMCMV, sao reduzidas de acordo
com as disposi¢des do art. 43 da Lei n°® 11.977 de 07 de julho de 2009. i
CLAUSULA TRIGESIMA QUINTA - AQUIESCENCIA DO CONTEUDO
CONTRATUAL - O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) declara(am), para todos os
fins de direito, que teve(tiveram) prévio conhecimento das clausulas contratuais, por
periodo e modo suficientes para o pleno conhecimento das estipulacées previstas,
as quais reputa(m) claras e desprovidas de ambiguidade, dubiedade ou contradigao,
estando ciente(s) dos direitos e das obrigagdes previstas neste contrato.

CLAUSULA TRIGESIMA SEXTA - DISPENSA DE CERTIDOES - O(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) e VENDEDOR(ES), em comum acordo, declaram
que dispensam a apresentagdo dos documentos enumerados no Decreto n°
93.240/86, inclusive as certidées fiscais e de feitos ajuizados, substituindo-as pela
Certidao Negativa de Onus Reais e Reipersecutérias, apresentando-se, neste ato, o
comprovante de recolhimento do ITBI - Imposto de Transmissao de Bens Iméveis.
PARAGRAFO UNICO - Quando for expressamente previsto pela Legislagao
Estadual, as certidées fiscais e de feitos ajuizados deverzo ser apresentadas para o
registro, sem prejuizo de outras exigidas pelo Registro de Iméveis.

CLAUSULA TRIGESIMA SETIMA — DECLARAGOES FINAIS

O(s) VENDEDOR(ES) apresenta(m) neste ato, CND/INSS e a Certidao de Quitagao
de Tributos Federais administrados pela Receita Federal:

Declara a VENDEDORA (se for o caso), sob responsabilidade civil e criminal, nos
termos da Lei 8212/91 e do artigo 135, 11l do Regulamento do Custeio da Previdéncia
Social aprovado pelo Decreto 90817/85 que o imével ora comercializado nao faz
parte de seu ativo permanente, deixando, portanto de apresentar a CND do INSS e a
Certid@o de Quitagdo de Tributos e Contribuigdes Federais.

Conforme disposigdes contidas na alinea “C”, do paragrafo 1°, artigo 1° do Decreto
n.° 99.476, de 24.08.90, o(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) bem como ofs)
VENDEDOR(ES) declaram nao possuirem débitos decorrentes de Tributos 2
Contribuicdes Federais;

Declar(am) o(s) COMPRADORES/DEVEDORES/FIDUCIANTE(S) que o imével ora
adquirido se destina a sua residéncia, de sua familia e de seus dependentes.
TRIGESIMA OITAVA - DECLARAGCAO DE ENQUADRAMENTO NO PROGRAMA - A
CEF atesta que o(s) DEVEDOR(ES) comprovou(aram) mediante documentacédo e
declaragdes pessoais, o atendimento aos requisitos e as condicdes exigidas
pela Lei n°. 11.977, de 07 de julho de 2009 para enquadramento da presente
operagao ao Programa Minha Casa, Minha Vida, tanto no que se refere as
caracteristicas do tomador quanto as caracteristicas do imével

CLAUSULA TRIGESIMA NONA - FORO - Para dirimir quaisquer questées que
decorram direta ou indiretamente deste contrato, fica eleito o foro correspondente ao
da Sede da Segao Judicidria da Justica Federal com jurisdicdo sobre a localidade
onde estiver situado o imével objeto deste contrato.

IMPOSTOS E DEMAIS ENCARGOS INCIDENTES SOBRE ESTE CONTRATO

Recolhimento de ITBI no valor de R$ em _ /12010

d{) ANEXO XXIV CONTRATO N° 855550365776 — FLS. 21 .__(/) .
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E por estarem assim, de pleno acordo com as clausulas, termos e condigées deste
instrumento, assinam o presente em 04 (quatro) vias de igual teor, juntamente com
as testemunhas, e ap6s a completa descricdo do imével objeto deste contrato, na

forma que se segue:
MATEUS LEME/MG, 21 de julho de 2010
DEVEDORES

ANEXO XXIV CONTRATO N° 855550365776 — FLS. 23

SAC CAIXA: 0800 726 0101 (informagées, reclamagées, sugestoes e elogios)
Para pessoas com deficiéncia auditiva: 0800 726 2492
Ouvidoria: 0800 725 7474 (reclamagdes néo solucionadas e dentincias)

caixa.gov.br
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MAPA DE MACROZONEAMENTO MUNICIPAL

ANEXO C

FLoRESTAL

PREFEITURA MUNICIPAL
JUATUBA

MACROZONEAMENTO

{

Plano Diretor

NOVA JUATUBA
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Legenda
3 ZC I Zona s ZE I Zona ZE 1II Zona AUE Area de Urbanizag®o
Comercid T [] == zen= Residencial Especial I [EEE Espacid I Especifica 1/1
ZC 11 Zona ZEIS Zona Especial ZE II Zona ZEU Zonade
Comercid IT 221 de InteresseSacid Especial IT Expancio Urbana

PLANO
DIRETOR _ o
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