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RESUMO

O presente trabalho propés-se a analisar criticamente a relagdo entre cidadania e o
processo de regularizacdo fundiaria, conduzido sob os preceitos da Lei n®
13.465/2017, por meio da atuagao da iniciativa privada, representada pelas empresas
regularizadoras Terra Nova e Renascer, no bairro Balneario Agua Limpa,
especificamente na porcao situada no municipio de Nova Lima, uma vez que a area
também se estende ao municipio de Itabirito em Minas Gerais. Para tanto, discutiu-se
a problematica fundiéria, urbana e habitacional no Brasil. Além disso, foram realizadas
entrevistas semiestruturadas com agentes transformadores do espaco presentes no
campo empirico, as quais evidenciaram a condi¢ao de vulnerabilidade dos ocupantes
da regido. Por fim, conclui-se que ha uma incompatibilidade entre a racionalidade
capitalista, que orienta a atuacdo das empresas na tentativa de solucionar a
irregularidade habitacional no bairro, e a situagao de vulnerabilidade dos moradores
do Agua Limpa, condicao que, paradoxalmente, resulta da proépria Iégica do capital.

Palavras-chave: regularizacdo fundiaria; Balneario Agua Limpa; lei 13.465/17;
irregularidade urbana.



ABSTRACT

This study aimed to critically analyze the relationship between citizenship and the land
regularization process, conducted under the provisions of Law No. 13,465/2017,
through the actions of private initiatives represented by the regularization companies
Terra Nova and Renascer, in the Balneéario Agua Limpa neighborhood, specifically in
the area located within the municipality of Nova Lima, since the territory also extends
into the municipality of Itabirito in Minas Gerais. To this end, the research addressed
the land, urban, and housing issues in Brazil. Furthermore, semi-structured interviews
were conducted with spatial transformation agents present in the empirical field, which
revealed the vulnerable conditions of the region’s occupants. Finally, it is concluded
that there is an incompatibility between the capitalist rationality, which guides the
companies’ actions in their attempt to solve the housing irregularity in the
neighborhood, and the vulnerability of the Agua Limpa residents, a condition that
paradoxically stems from the very logic of capital.

Keywords: land regularization; Balneario Agua Limpa; law N. 13.465/17; urban
informality.
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1 INTRODUCAO

A Geografia tem como objeto de estudo o espaco geografico, compreendido
como o conjunto de relagdes entre a natureza e as sociedades humanas em suas
dimensdes culturais, econdémicas, politicas e sociais ao longo do tempo. Partindo
dessa premissa, este trabalho investiga os processos de luta social na periferia
urbana, especificamente no bairro Balneario Agua Limpa, analisando sua expans&o
sob a légica capitalista, com foco na regularizacao fundiaria, no acesso a moradia e
no direito a cidade.

O contexto historico, material, social, econémico e cultural, somado a atuacao
de agentes como o Estado, a iniciativa privada e os moradores, configura os
fenbmenos de reproducdo social da metrépole, responsaveis pela producao e
transformacao do espaco urbano. Assim, é fundamental compreender as relagdes que
moldam a dinamica socioespacial. No Brasil, a reproducdo do espaco seguiu
predominantemente uma l6gica mercadoldgica, resultando na expansao irregular das
periferias. Contudo, em um pais de dimensbes continentais, esses processos
assumem particularidades distintas, com agentes e praticas especificas em cada
regiao.

Diante disso, a analise desse fenbmeno busca elucidar padrées de expansao
urbana, destacando a atuacédo dos agentes que transformam o espaco e conduzem
esses processos. Como campo empirico, elegeu-se o Balneario Agua Limpa,
localizado na Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, entre os municipios de Nova
Lima e Itabirito. Optou-se por delimitar a pesquisa a porc¢ao do bairro situada em Nova
Lima, considerando a complexidade da reproducao social vinculada a regularizacéo
fundiaria e as limitacdes de tempo para abranger toda a area.

A regularizacao fundiaria surge como um instrumento juridico e um processo
administrativo, andlogo a aprovacao de projetos de parcelamento, ressalvadas suas
especificidades, para corrigir irregularidades urbanas, ou seja, garantir a propriedade
para quem tem a posse e, de preferéncia, vinculadas as melhorias da infraestrutura e
melhorias da condicdo de vida urbana, no que pode ser chamado como regularizacao
fundiaria plena. Mas por que existem pessoas em situagcao de irregularidade? Para
responder a essa questao, o Capitulo 2 examina, por meio de revisao bibliografica, a
evolugdo dos problemas fundiarios no Brasil, desde o periodo colonial até a
atualidade. Destacam-se aspectos histéricos como a concentracdo de terras,
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convertida em poder econémico e politico, que consolidou as bases da propriedade
no pais. Além disso, aborda-se o processo de espoliacdo urbana, conduzido pelo
Estado e pela iniciativa privada sob a logica do capital, resultando em periferias
informais toleradas pelo poder publico. Também sao discutidas as tentativas estatais
de enfrentar o problema, com énfase nas transformacdes trazidas pela Lei
13.465/2017.

No Capitulo 3, a pesquisa contextualiza o Balneario Agua Limpa no ambito
municipal, explorando as relagbes entre terra e urbanizacdo em Nova Lima. Ja o
Capitulo 4 dedica-se a analise especifica do bairro, ocupado irregularmente e em
processo de regularizacdo. Para isso, recorre-se a literatura especializada,
documentos histéricos (como anuncios em jornais antigos), acao civil publica, imagens
de drone, mapas baseados em dados do IBGE (2022)! e entrevistas qualitativas
semiestruturadas com representantes da prefeitura, da iniciativa privada e de
associacdes de moradores.

As entrevistas qualitativas semiestruturadas presentes nos apéndices A e B
foram elaboradas com base em critérios tedricos e metodoldgicos alinhados ao
objetivo geral da pesquisa, que € compreender o processo histérico, politico e social
de ocupagao e regularizacdo fundiaria do bairro Balneario Agua Limpa, em Nova Lima
(MG) e sua relacao com a cidadania. A escolha dos entrevistados, a estrutura dos
roteiros e a abordagem dos temas visaram garantir a diversidade de perspectivas e a
profundidade analitica necessarias a investigacao.

Os entrevistados foram selecionados com base em sua atuagao representativa
nas associacées comunitarias do bairro, especificamente a Associacdo Comunitaria
do Bairro Balneario Agua Limpa (ABBAL) e a Associacdo de Moradores do Agua
Limpa Il (AMALI). Optou-se por entrevistar tanto representantes atuais quanto um ex-
representante, com o intuito de captar diferentes momentos e visdes da trajetéria de
organizacao popular no territério.

Para esses, o roteiro foi organizado de maneira a privilegiar o relato pessoal e
a memoéria social dos moradores, partindo da histéria de vida e da chegada ao bairro,
passando pelas transformacdes ao longo das décadas, até chegar a atuacao das
associacdes e a avaliacdo dos modelos de regularizacdo fundiaria. As perguntas

' Ressalta-se que, devido a falta de delimitagdo oficial, os limites do bairro foram definidos com base
nos setores censitarios do IBGE.
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buscavam nao apenas informacgdes factuais, mas também percepgdes, sentimentos e
avaliacOes criticas sobre o processo vivido.

Ademais, houve participantes que foram escolhidos por sua participacao
técnica e institucional no processo de regularizacao fundiaria, como o ex-secretario
de habitacdo de Nova Lima e um representante das empresas responsaveis pela
conducdo dos projetos de regularizacdo. O objetivo foi compreender a légica
institucional, os entraves juridicos e politicos, bem como as disputas em torno da
regularizacao do bairro.

Ja para esses entrevistados, as questées foram feitas a fim de obter-se uma
analise mais técnica e institucional do processo. Os temas abordaram o histérico de
ocupacao urbana, a influéncia de empreendimentos privados como o condominio Ville
des Lacs, os desafios enfrentados pelas empresas regularizadoras, os critérios de
desligamento contratual e as comparacdes entre os modelos de atuacdo publica e
privada na regularizagéo fundiaria urbana.

Os roteiros foram elaborados a partir de categorias analiticas previamente
definidas, tais como: histéria de ocupacéao, dinamica urbana, regularizagao fundiaria,
papel do Estado, cidadania, e participacdo comunitaria. Os roteiros adotaram estrutura
semiestruturada, o que permitiu certa flexibilidade para que os entrevistados
discorressem livremente sobre os temas, ao mesmo tempo em que garantiram a
comparabilidade dos dados entre as entrevistas.

Ao final, buscou-se uma analise critica sobre o processo de regularizacéo
fundiaria no Balneario Agua Limpa e as relagdes entre os agentes produtores do
espaco urbano, pautadas pela racionalidade capitalista. A pesquisa visa contribuir
para a compreensao das dindmicas periféricas em relacao a producdo do espaco
urbano, principalmente, no que diz respeito ao acesso e permanéncia em terreno
urbano, destacando os conflitos e desafios inerentes a reproducdo social nas
metrépoles brasileiras.
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2 URBANIZACAO, DESIGULDADE E REGUALARIZACAO FUNDIARIA NO
BRASIL: DO PERIODO COLONIAL A FINANCEIRIZACAO DO ESPACO URBANO

A urbanizacao é um fendmeno intrinsecamente ligado ao capital, moldando-se
de acordo com seus interesses. Por essa razdo, pode-se afirmar que o
desenvolvimento capitalista, especialmente nas cidades, € inevitavel em paises onde
a economia de mercado prevalece. No entanto, a urbanizacao, particularmente em
nacdes colonizadas, tende a ser excludente para uma parcela significativa da
populacdo, manifestando-se, entre outros aspectos, nas precarias condicdes
habitacionais.

No Brasil, esse cenario nao é diferente. A urbanizacdo de maneira geral, seguiu
um padrao excludente, agravado pelos interesses de mercado que promovem a
segregacao socioespacial. Esse processo foi amplificado por um passado colonial e
escravocrata, marcado pela regulagéao do territorio devido ao seu carater exploratorio
colonial que visou o enriquecimento da metrdpole portuguesa.

O objetivo deste capitulo é analisar, a partir de aspectos histéricos, sociais,
politicos e econémicos, a questao da terra desde o periodo colonial até os dias atuais.
Este capitulo se torna importante para o trabalho porque apresenta o contexto
historico que produziu a formagéo das cidades informais e a maneira como o Estado
tem lidado diante desse cenario: formalizagdo de moradias via regularizag¢éo fundiéria.

Durante a colonizagao portuguesa, o regime de terras ndo correspondia a
nocao moderna de propriedade privada, como se observa nas nacées democraticas
atuais. As terras eram concedidas para cultivo sem direito a propriedade plena, que
pertencia exclusivamente a Coroa portuguesa. Essa estratégia visava aumentar a
produtividade e a riqueza de Portugal por meio da mercantilizacdo de produtos
agricolas. No entanto, a fiscalizacao de terras era ineficaz, e os portugueses nao
exerciam controle total sobre suas posses coloniais. Em resposta a esse problema,
Portugal criou diversas legislacées sobre o tema, mas boa parte dessas novas normas
foram supridas pela realidade colonial, resultando em um fracasso na gestao

territorial?.

2 Vale ressaltar que os portugueses obtiveram sucesso em colonizar uma grande extensao de terra do
outro lado do oceano atlantico, fato esse que por si s6 indica o nivel de organizagéo de Portugal. A
ideia de fracasso aqui mencionada correspondente ao momento em que Portugal tenta realizar o
controle de terras utilizadas com fins mercantis dentro da colénia, por meio de legislagdo, sem o poder
de fiscalizacao efetiva na materialidade.
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No século XIX, Portugal ja enfraquecido por conflitos diplomaticos com a
Franca e pela perda de sua posicdo de poténcia mundial para Inglaterra
industrializada, sustentava-se basicamente pela cobranca de impostos e atividades
mercantis de suas colénias (Smith, 2008; Prado Junior, 1988). Esse contexto culminou
na independéncia do Brasil em 1822. Contudo, o recém formado império Brasileiro
herdou dos colonizadores a ma gestao de terras. Entre a Independéncia até o ano de
1850, o pais ndo possuia uma legislacao formal sobre a Terra e a apropriacao se deu
de forma desordenada, consolidando vastos latifundios (Smith, 2008; Silva, 2008).

Essa distribuicdo desigual de terras influenciou fortemente a urbanizacao
brasileira, especialmente no que diz respeito ao acesso a moradia. O processo de
urbanizacdo no pais ocorreu em paralelo a industrializacdo nas cidades. A
infraestrutura urbana desenvolvida pelo Estado favoreceu a reprodugao do capital em
detrimento do bem coletivo, resultando em um processo de espoliagdo urbana
(Kowarick, 1979). Ademais, esse desenvolvimento se deu sobre arcaicas estruturas
fundiarias herdadas dos periodos colonial e imperial.

Com o passar do tempo, o tecido urbano expandiu-se pelo territorio nacional,
levando consigo o problema habitacional. Profissionais ligados a questédo urbana e
movimentos sociais lutaram por melhores condicées de moradia, 0 que culminou na
criacdo de uma legislacao progressista no final dos anos 80, com a Constituicdo de
1988, e inicio dos anos 2000, com o Estatuto das Cidades, sendo a regularizacao
fundiaria um dos principais instrumentos para o combate a condicao irregular da
autoconstrucao de moradias (Silva, 2003).

Nos ultimos anos, contudo, o Brasil tem sido impactado por uma onda
neoliberal que reformulou politicas educacionais, trabalhistas e urbanas. A legislacéao
urbanistica, que outrora defendia os mais vulneraveis e buscava resolver, ou pelo
menos, mitigar o problema habitacional, tem sido substituida por uma perspectiva que
privilegia a titulacao das terras. Assim, a propriedade antes irregular, passa a integrar
a légica do capital no momento em que é formalizada. Todavia, esse tipo de politica
ignora melhorias das condi¢des urbanas para a populacéo e nao protege os cidadaos
contra 0os movimentos especulativos do capital imobiliario (Alfonsin et. al. 2019).
Acrescentando a isso, a entrada do capital financeiro nesse setor (Ribeiro, 2020).

Nesse capitulo, discutiremos essas questdes com o intuito de elucidar parte da
histéria da terra e da urbanizacdo no Brasil, com foco na questao habitacional. O
capitulo esta estruturado em 4 secdes. A primeira trata da terra desde o periodo
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colonial até o ano de 1850. A segunda faz uma analise sucinta da urbanizacao
brasileira a partir do inicio do século XX, destacando os problemas resultantes desse
processo, em especial a exclusdo das camadas mais pobres, empurradas para as
periferias. A terceira se¢cao examina a luta pela reforma urbana no pais, analisando
como 0s movimentos sociais se organizaram em resposta aos desafios causados pela
expansao urbana. Por fim, a quarta parte discute a estruturacéo juridica no Brasil para
enfrentar o problema habitacional, com foco na regularizagdo fundiaria, principal
instrumento para lidar com a condicéo de ilegalidade das habitacdes brasileiras. Nesta
secao, relaciona-se o processo de regularizacao fundiaria aos interesses de mercado,
que por meio de reformulagcbes legais buscam a titulagdo de terras como objetivo
central deste processo, possivelmente favorecendo a especulagao imobiliaria e a
ampliacao da financeirizagdo do capital no setor habitacional brasileiro. Assim, este
capitulo estabelece uma base para as discussdes que serdo aprofundadas nos

capitulos subsequentes.
2.1 A questao da terra no Brasil: breves consideragdes do Brasil col6nia a republica

A posse e concessao de terras no Brasil é, a grosso modo, como o
ordenamento territorial se desenvolveu no periodo colonial. O reino de Portugal, ao se
tornar os colonizadores da llha de Vera Cruz, se apropriou do territério por meio da
“aquisicao originaria”, em outras palavras, pelo direito de conquista da terra (Cirne
Lima, 1954, p. 89 apud Abreu, 2011, p. 543). Segundo Holston (2013, p.181), havia
uma premissa do colonialismo portugués de que “o ato de descobrimento ou conquista
do emissario real incorporava terras ao patriménio pessoal do rei”. Assim, as terras
“descobertas” eram apropriadas pela Coroa e, em muitos casos, acompanhadas de
estratégias de ocupacao, exploracao e dominio.

O colonialismo portugués em terras brasileiras comecou no ano de 1500 com
a chegada das embarcacdes lusitanas no litoral. A intencdo de Portugal nessa
jornada, que enfrentava os perigosos maritimos do oceano atlantico, era a expansao
de sua producdo mercantil. Com efeito, houve um atraso para que o objetivo da
metrépole fosse, de fato, introduzido nas terras recém-descobertas. Apesar disso, no
decorrer de alguns anos, esta meta foi implementada.

Para isso, era imprescindivel que Portugal, de alguma maneira, ordenasse o
territério “conquistado”. O modo conhecido pelos lusitanos para realizar algo dessa

natureza, era pela concessao de terras, especificamente, o sistema sesmarial.
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A instituicdo juridica da sesmaria j4 existia em Portugal em virtude do
estabelecimento dos conselhos municipais®, que implicou na distribuicdo de suas
terras pelos moradores. A fim de evitar-se a divisdo desmedida de terras, foi concebido
esse sistema. A légica que estruturou esse tipo de ordenacao espacial constitui-se na
alienacao da propriedade fundiaria, que por sua vez, apresentava-se em dois tipos de
dominio. O primeiro era o dominio eminente, sendo este, a propriedade direta da terra,
neste caso, sob 0 dominio da Coroa, e 0 segundo, o dominio Gtil, em que se concedia
o direito para que terceiros utilizassem a propriedade. Outrossim, no caso portugués,
a lei das sesmarias, assinada por D. Fernando, em 1375, era clara quanto a
necessidade do cultivo para o dominio util - ou indireto - da terra e eventual
expropriacao desta, caso o posseiro ndo a aproveitasse devidamente (Abreu, 2011).
Assim, Portugal evitou a absolutizagdo da terra e ainda se muniu de mecanismos
legais para o combate a formacao de possiveis latifundios.

Todo esse aparato juridico foi transplantado para o Brasil com a finalidade de
ordenar o territorio e assim, por meio da produc¢ao colonial - configurada pelo comércio
e subordinada a circulacao - enriquecer a metrépole. Segundo Smith (2008, p. 161) “a
forma de apropriacao do territério nada tinha a ver com uma colonizagdo aristocratica,
sendo que o interesse que norteava a Coroa era efetivamente a producdao mercantil”.

Entretanto, o Brasil ndo era Portugal. Este ultimo, mesmo naquela época, tinha
um territério muito menor que o brasileiro, densamente povoado e com alguma
tradicdo juridica. Ja a col6nia tinha vasta extensao territorial e era praticamente
desabitada por aqueles que carregavam consigo alguma tradicdo portuguesa sobre a
jurisdicdo da terra. O ideal seria adaptar a politica de sesmaria para o contexto da
colbnia, o que nao foi feito. Segundo Costa Porto (1979, p.48), “enquanto no Portugal
dos fins do século XIV, a pratica do sesmarialismo gerou, em regra, a pequena
propriedade, no Brasil foi a causa principal do latifundio”.

Em vista disso, surge a seguinte pergunta: Como e por que produziu se 0s
grandes latifundios no Brasil e 0 acesso a terra foi negado a maioria da populacédo?
Para atender este questionamento, julgamos fundamental o entendimento sobre os
aspectos econdmicos, politicos e histéricos da formacédo social que exprime a

3 Segundo Abreu (2011, p.541), ja no século Xl todas as terras portuguesas pertenciam a alguma
autoridade. Dentre elas estavam as “terras de natureza comunal”. Estas eram divididas entre “terra dos
conselhos”, propriedade administrativa dos governos locais e “baldios” que eram as terras de usufruto
comum e destinadas a pastagem de gado e coleta de lenha.
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propriedade fundiaria no Brasil e que tem como marco principal a Lei de Terras de
1850.

Intentamos dividir nossa analise em dois momentos. O primeiro diz respeito ao
intervalo de tempo do ano de 1500 até o primeiro quartel do século XIX, época que
concerne ao periodo colonial brasileiro e que se sucedeu o desenvolvimento e
extincao do sistema sesmarial. Ja o segundo refere-se ao intervalo de tempo entre o

ano de 1822, ano da Independéncia do Brasil, até o ano de 1850, ano da Lei de Terras.

2.1.1 Momento 1 — A tentativa de controle colonial portugués x A abundancia de

terras

Inicialmente, interessados pelas inumeras possibilidades de comércio com 0s
indianos, os portugueses desfrutavam da costa brasileira apenas como pousadas para
as navegacdes que se dirigiam a India. Entretanto, o interesse pelo territorio brasileiro
foi intensificado quando Portugal vislumbrou a possibilidade de perder essas terras
para os franceses. Estes, inconformados com a parcialidade das decisdes da Igreja
Catdlica ao dividir o mundo somente a Portugal e Espanha, se espalharam agindo
como piratas em mares americanos (Costa Porto, 1979).

Para defender as terras recém conquistadas dos ataques corsarios praticados
pelos gauleses, a Coroa Portuguesa, em 1530, ao envia-lo ao Brasil, investe de
poderes concedentes de sesmaria o militar, explorador e administrador portugués,
Martim Afonso de Souza para povoar o litoral da col6nia (Costa Porto, 1979).

Inicialmente a concessao de sesmarias no Brasil ndo implicou no pagamento
de um foro, somente a quitagao do dizimo de Deus* (Smith, 2008). Segundo Abreu
(2011), principalmente no século XVI, a liberalidade na concesséo se tornou a regra,
0 que fez surgir propriedades de até vinte léguas. Em 1548, instalou-se o Governo
Geral no Brasil. Introduzido pelo regime de Tomé de Souza, pode-se depreender que
a partir desse momento a concessdo de terras se alinha, de fato, as ambigcdes
mercantis de Portugal.

Naquele tempo a concessao de terras para a producao de acucar, por exemplo,
eram conferidas aqueles que tinham propriedades (escravos) e capacidade para

4 Este pagamento se fez presente na realidade colonial porque as terras do Brasil eram da Ordem de
Cristo, porém geridas pelo rei. O montante recebido era utilizado para as missées de propagacao da
palavra de Deus e da fé crista. Isto era percebido como dever do cristdo que deveria contribuir para o
crescimento do “reino de Deus na Terra”.
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protegé-las e explora-las. Sao esses homens (concedidos de terras) que irdo compor
a aristocracia econémica da sociedade colonial. “Por outro lado, do governador geral,
fidalgos e homens de distincdo recebiam de sesmarias tratos enormes de terras, que
depois de divididos, repartiam entre 0os povoadores, ainda por concessao de
sesmarias” (Lima, 1990, p. 40). De certa maneira, a coroa portuguesa incentivou (nao
deliberadamente) a concentracao de terras (Smith, 2008) e aos poucos a distribuicdo
delas desvinculou-se de suas condicionantes iniciais - efetiva exploracdo e
reversibilidade de terras incultas a coroa. Segundo Lima (1990, p. 41):

As concessdes de sesmaria, ha maioria dos casos, restringiam-se, portanto,
aos candidatos latifundios, que, afeitos ao poder, ou avidos de dominios
territoriais, jamais, no entanto, poderiam apoderar-se materialmente das
terras que desejavam para si. (...) A concessao de sesmaria nao mais € a
distribuicdo compulséria, em beneficio da agricultura, das nossas terras
maninhas, ao tempo tributarias ao Mestrado de Cristo; antes reveste o
aspecto de uma verdadeira doagdo de dominios régios, a que s6 a
generosidade dos doadores serve de regra.

Contudo, muitos daqueles que intencionavam lavrar a terra, ndo recorriam aos
caminhos burocraticos e de poder que implicam as concessdes e consequentemente,
a obtencao de um latifindio. Em tais casos, os individuos optam pela posse da terra.
Segundo Holston (2013, p. 187):

Dada a imensidade do Brasil e as grandes porgdes de terra ndo cultivadas e
parcelas sob disputa dentro das areas plantadas, a invasdao era uma
alternativa sempre disponivel, tolerada, se percebida, a ndo ser que alguém
obtivesse uma concessédo para a terra do invasor. Esses assentamentos,
chamados posses, tornavam assim possivel que aqueles que ndo podiam
participar da economia comercial sobrevivessem como colonizadores livres e
servissem de trunfo, por assim dizer, para os imigrantes pobres — os
forasteiros, meeiros, pequenos fazendeiros e escravos livres — contra o
regime dos latifundiarios. (...) a ocupacao de terras tinha um estatuto juridico
ambiguo. As posses eram ilegais porque violavam o estipulado de que a terra
s6 podia ser adquirida através de uma concessao real. Contudo, costumavam
ser reconhecidas como legitimas se fossem ativamente cultivadas por longo
tempo com uma producgéo continua e evidente.

Segundo Costa Porto (1979, p. 66), ao dissertar sobre a concessao de terras,
ele expressa que, em muitos casos, 0s proprios requerentes ndao sabiam o tamanho
que solicitavam. Por vezes requisitavam algo como: “toda a terra que se achar
devoluta e sem dono; ou toda a terra e sobra que estiverem dentro das ditas
confrontacdes; ou toda a mais que se achar capaz de situacao de gados; ou todas as
terras que nestes meios se acharem”.

Com as grandes extensdes de terras sendo “doadas” a possiveis latifundiarios,

certamente, a terra ndo era completamente aproveitada. A fim de retomar algumas
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terras improdutivas, a Coroa, no final do século XVII, estabeleceu algumas mudancas
no estatuto das sesmarias no Brasil. Dentre elas: 1) a instituicdo de um pagamento
(foro) as novas concessodes de terras, tendo em vista sua qualidade e bondade; 2) a
introducao da exigéncia de aprovacao régia da sesmaria, vinculada a taxas e direitos
e 3) a instituicdo de dimensdo méaxima da sesmaria - sendo 4 léguas® de
comprimentos por uma légua de fundo (Smith, 2008). Bem menor do que as
dimensdes de terras que estavam presentes nas concessodes até esse periodo.

Na pratica, essas tentativas da Coroa em controlar a forma como se dava a
distribuicdo de terras por meio da formalizacdo (legitimacdo) delas foram
“pressurizadas” pela realidade colonial. Muitos proprietarios de grandes extensées de
terras entravam em conflito com o Estado, ja que a propria medicdo dessas nao era
tarefa facil® e o préprio pagamento de um foro era algo que néo interessava aos
“donos” de terras. Assim, os requerimentos da Coroa quanto as sesmarias, de modo
geral, ficaram apenas no papel.

Os sesmeiros, para driblar a desordem nos regulamentos sobre a posse de
terras neste periodo, adotaram a pratica de ndo cumprir as exigéncias de demarcacao
e registro das concessdes’. Além disso, uma vez em posse das melhores terras, seu
objetivo ndo era apenas expandir suas propriedades, mas também controlar o acesso
a elas, garantindo que apenas aqueles detentores de terras pudessem manipular essa
distribuicdo (Holston, 2013).

Toda a confusdo gerada entre os esforcos da Coroa em legislar sobre a posse
de terras e a realidade no Brasil culminou no alvara de 5 de outubro de 1795. Este
alvard tinha o objetivo de p6r um fim neste imbrdglio das leis sobre as sesmarias,
adotando medidas mais rigidas para a demarcacao e aprovacao de terras. No entanto
€ evidente que a Coroa Portuguesa ndao se empenhou o suficiente em fiscalizar e

5 Durante a confusdo que foi a legislacdo sobre terras neste periodo, as dimensdes variavam. A
legislag@o que previa as dimensdes das sesmarias, inicialmente se deu a partir da carta régia de 20 de
janeiro de 1699. Todavia, em alguns casos, existiam concessdes que ndo seguiam esse padrdo. Para
mais informacdes, veja Costa Porto (1979, p. 74 e 75).

& Segundo Um Sertanejo e o Sertdo (pag. 167 apud Costa Porto, 1979, p. 76) uma das formas de
medicdo da terra era “o medidor enchia o cachimbo, acendia-o e montava a cavalo, deixando que o
animal marchasse a passo; quando o cachimbo se apagava, acabado o fumo, marcava uma légua”.

7 Até porque a agricultura e pecudria extensiva exauriram a terra o que exigia uma continua substituicao
destas. Assim, os “proprietarios” apropriaram-se de novas terras por meio do trabalho escravo e nao
informavam este fato as autoridades.
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acompanhar de perto o processo de formalizagéo?, limitando-se as disposicoes legais.
Havia falta de recursos humanos por parte da Coroa e auséncia de interesse dos

sesmeiros® em seguir essas regulamentagoes. Portanto:

Falhara, mais uma vez, o esforgo disciplinador da Metrépole, prosseguindo o
tumulto de uma legislacao superada e fora das realidades, ndo ajudando a
moldura nova resultante da mudanca da Familia Real para o Brasil, D. Jodo
VI com as atengdes voltadas para problemas de maior alcance - a politica
externa lusitana - de sorte que nenhum passo se registra no tocante ao
sesmarialismo (Costa Porto, 1979, p. 139).

Silva (2008, p. 80) ainda nos aponta que:

A Metrépole insistia em considerar 0 assunto apenas do ponto de vista
juridico, sem atentar para as condigcdes socioeconémicas da colbnia, que
havia gerado aquele padrdo de ocupagédo territorial. Na realidade,
subestimaram a forgca social dos moradores e colonos que cada vez mais se
afirmavam como os donos da terra. A metropole também nao atentou para o
fato de que a multiplicacdo das exigéncias para legalizar as propriedades dos
colonos sesmeiros, e a sua resisténcia em obedecé-las, estabeleciam cada
vez mais um campo de interesse comum entre uma parcela dos colonos
sesmeiros e 0s colonos posseiros. Interesse comum que desafiava a
autoridade da metrépole.

A ordenacdo sesmarial vigente era caodtica e impediu, em certa medida, a
consolidacao da propriedade privada fundiaria naquele momento. Fato esse que nao
significa que o sistema sesmarial era melhor ou pior que a propriedade privada. As
terras concedidas pelas sesmarias nao tinham valor por si s6; o verdadeiro valor
estava na pessoa escravizada. A producao nao era somente mercantil, era também
fundamentada na escravidao. A acumulacdo de pessoas escravizadas era sinbnimo
de riqueza, e era a partir dessa riqueza que se garantia o acesso legal a terra. Em
outras palavras, o latifundio s6 podia se constituir e se viabilizar como unidade

produtiva com a presenca do escravo.

2.1.2 Momento 2 — A independéncia do Brasil, a crise escravista e a legitimacao

fundiaria

O ano de 1822 ficou marcado na histéria brasileira como o da Independéncia

do pais. Pouco antes dessa data, o sistema sesmarial de distribuicao de terras foi

8 Dean (1971 apud Holston, 2013) aponta que a Coroa Portuguesa concedia sesmarias vagas, ndo por
ignorancia quanto ao territério, mas sim para manter os sesmeiros brigando entre si e ndo contra a
Coroa.

9 Vale ressaltar que o sesmeiro em Portugal era aguele que repartia as terras de sesmaria. Ja no Brasil,
o sesmeiro ficou conhecido como aquele que recebia a terra e ndo aquele que as designava. Aos
poucos o novo sentido da palavra ficou tao corriqueiro que foi adotado até pelos documentos oficiais
(Costa Porto, 1979, p. 33).
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suspenso (Martins, 2018, p. 124; Smith, 2008, p. 280). Entre 1822 e 1850, devido a
auséncia de uma legislacéo clara e a falta de fiscalizacao do Estado, ocorreu uma
intensa apropriacdo de terras, resultando em uma concentracao fundiaria,
principalmente nas méaos das elites locais. Este processo de apropriacao desenfreada,
que avancou inclusive sobre as terras de pequenos posseiros, contribuiu para a
consolidacao do latifundio brasileiro.

No entanto, mesmo para 0s sesmeiros que cumpriram com suas obrigacoes
legais, o direito a propriedade nao era absoluto. Isso se devia a heranga portuguesa,
que, por meio da lei, buscava evitar a absolutizacdo da propriedade fundiaria. Para
aqueles envolvidos na agricultura de exportacdo, a independéncia do Brasil nao
significava apenas a liberdade comercial, mas também trazia a esperanca de se
tornarem, legitimamente, os proprietarios plenos de suas terras. Nesse contexto,
desejava-se que a ruptura com Portugal'® ocorresse pacificamente, preservando o
regime monarquico e o sistema produtivo, mas sem a subordinacdo aos interesses
portugueses (Silva, 2008).

Isso explica porque a questao fundiaria nao sofreu mudancas significativas logo
apds a independéncia, permitindo que, entre 1822 e 1850, ocorressem extensas
apropriacdes de terras. Com a suspensao das concessdes de sesmarias, a posse se
tornou a unica forma de adquirir terras nesse periodo. Além disso, o sistema
escravista foi mantido evitando que o Estado enfrentasse pressdes da emergente elite
rural, que do ponto de vista legal, ainda necessitava de um elemento crucial para
consolidar sua posicéo: a emissao de titulos de propriedades.

Gradualmente, as questdes relativas a posse de terras e a transicao do trabalho
escravo para o trabalho livre dos colonos tornaram-se preocupagdes centrais na
reestruturacao produtiva social e normativa do Império. Esse processo ocorreu em um
contexto de recessdo econémica global. Na época, a Guerra de Independéncia dos
Estados Unidos e o conflito com a Franca prejudicaram a produg¢do de algodao
americana, enquanto a producao de acucar nas Antilhas britanicas foi afetada pelo
bloqueio imposto por Napoledo. Esse cenario provocou a alta dos pregos
internacionais e estimulou a expansao da producao de acgucar e algodao no Brasil,

10 Neste momento, Portugal “perdeu o bonde” da industrializagdo em que a Inglaterra estava. Sem
condicdes para transi¢do do capitalismo comercial para o industrial, a Coroa Portuguesa era uma mera
parasita que ndo consumia o0s produtos coloniais e nem fornecia produtos para sua colénia. Porém, ao
deter o monopdélio comercial, sobrevivia sendo um simples intermediario cobrador de impostos de sua
propria colénia (Prado Junior, 1998, p. 124 e 125).
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ainda com base no trabalho escravo. Essa conjuntura também favoreceu o
crescimento da producao de café, que, apds 1831, se consolidava como a principal
commodity de exportacdo do pais, sustentada pela mao de obra escravizada trazida
da Africa (Smith, 2008, p. 288).

Nesta época, José Bonifacio, estadista e intelectual brasileiro, defendia que a
agricultura deveria se fazer por bracos livres. No entanto, de forma conservadora, ele
acreditava que a abolicdo da escravidao nao deveria ocorrer de maneira abrupta.
Segundo ele, “torno a dizer, porém, que eu nao desejo ver abolida de repente a
escraviddo; tal acontecimento traria consigo grandes males” (Smith, 2008, p. 283).

Durante esse periodo, todo o sistema produtivo mercantil do Brasil era
amplamente sustentado pelo trabalho escravo, e os proprietarios de terras tinham um
claro interesse em preservar essa situacao. No entanto, desde o final do periodo
colonial, em 1810, até a transicao para o Império, o Brasil enfrentava forte pressdes
dos ingleses para abolir a escraviddo''.

Em 1832, o trafico negreiro foi oficialmente declarado ilegal no Brasil. Contudo,
durante a década de 1840, um grande numero de escravos continuou a entrar no pais.
Entre as pressdes dos proprietarios de terras e dos ingleses, o Império adiou 0 maximo
que pdde o fim efetivo dessa pratica. Somente ap6s uma severa retaliagdo do
parlamento britanico o Brasil finalmente cumpriu suas promessas anteriores e p6s um
fim ao trafico negreiro (Silva, 2008).

Uma das principais consequéncias do fim do trafico foi a mudanca na
percepcao da pessoa escravizada como um bem econémico, agora substituido pela
valorizacao da terra. Isso impulsionou a necessidade de regulamentar definitivamente
a propriedade territorial. Além disso, o término do trafico acelerou a transi¢cdo do
trabalho escravizado para o trabalho livre. O Estado investiu na imigracao de mao-de-
obra europeia e optou por vender terras devolutas para financiar esse processo.
Todavia, para viabilizar essa venda, era necessario primeiro delimitar essas terras

inexploradas.

" Vale destacar que o ordenamento quanto ao fim do trafico negreiro por parte dos ingleses nao era
moral, mas sim econdmico. Afinal, a Inglaterra visava equiparar o custo de produgéo da cana-de-agucar
de um de seus principais concorrentes: o Brasil. Nas Antilhas britanicas, os plantadores de cana-de-
agucar nao tinham a vontade a méo de obra barata, principalmente depois da aboligao da escravidao
em 1833 nas coldnias das Indias Ocidentais inglesas. Para competir com o acglcar brasileiro, a
Inglaterra estabeleceu medidas protecionistas que tornavam o agucar produzido em sua col6nia
preferencial no Pais.
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Diante dessa situacdo, em 1842, o ministro do Império solicitou a Secao dos
Negocios do Conselho de Estado a criacdo de um marco legislativo sobre as
sesmarias e colonizacao (Smith, 2008, p. 301; Silva, 2008, p. 105). Nesse mesmo
periodo, Bernardo de Vasconcelos e José Cesario de Miranda Ribeiro apresentaram
uma proposta ao Conselho de Estado, buscando regulamentar essas questdes
essenciais para a nova dindmica de terras e trabalho no Brasil'®. Segundo eles:

Um dos beneficios da providéncia que a Sessdo tem a honra de propor a
Vossa Majestade Imperial é tornar mais custosa a aquisi¢cdo de terras (...).
Como a profusdo em datas de terras tem, mais que outras causas,
contribuido para dificuldades que hoje se sente de obter trabalhadores livres
€ seu parecer que d’ora em diante sejam as terras vendidas sem excecao
alguma. Aumentando-se, assim, o valor das terras e dificultando-se,
consequentemente, a sua aquisicdo, é de esperar que o imigrado pobre
alugue o seu trabalho efetivamente por algum tempo, antes de obter meios
de se fazer proprietario (Lima, 1954, p.59 apud Smith, 2008, p. 302; Lima, p.
82 apud Martins, 2018, p. 124)

Em 1843, o deputado Rodrigues Torres apresentou a Camara dos Deputados
o Projeto n°94 - Divisao de Terras e Colonizagao, que deu continuidade as discussdes
anteriores e langou as bases para a Lei de Terras de 1850'3.

Uma das caracteristicas principais desse periodo era que “o reconhecimento
do carater mercantil da terra ainda nao se estabelecera na érbita do capital mercantil,
mas caminhava para isso” (Smith, 2008, p. 323). Isso ja sinalizava a trajetéria que
levaria a mercantilizacao da terra no Brasil, estruturando a producao segundo a l6gica
da renda.

Um dos objetivos principais dessa lei era alinhar o Brasil a reestruturagao
capitalista em curso no cenario internacional, particularmente promovida pela
Inglaterra, e estabelecer um marco juridico para a propriedade da terra que
favorecesse os interesses da elite cafeeira do Centro-Sul'4.

2 Além da questdo da terra, a proposta também disciplinava a substituicdo do trabalho escravo pelo
livre imigrante. Nesse sentido, era “proibido aos estrangeiros, cuja passagem fora paga (pelo governo
ou por particulares) para virem ‘alugar seus servicos’ no Império: comprar, aforar, arredar ou de
qualquer outro modo obter o uso da terra antes de decorrido o prazo de trés anos” (Parece da sessao
do Conselho de Estado, Exposicao e projeto sobre a colonizagdo e sesmaria, 1842 apud Silva, 2008,
p. 106)

3 Um dos aspectos fundamentais deste projeto foi o reconhecimento da legitimidade das posses sem
titulo de sesmaria, com mais de um ano e um dia. Além disso, ndo se faziam restricbes ao nimero de
posses por individuo (Smith, 2008, p. 308). Dessa forma, toda a apropriagéo de terras que aconteceu
anteriormente, poderia ser legitimada.

4 Vale destacar que os interesses da classe dominante, ndo eram alinhadas totalmente aos do Estado.
Um exemplo disso era o interesse na permanéncia do sistema escravista. Enquanto isso, o Estado,
pressionado pelos ingleses, direcionou suas agbes no fornecimento de matéria-prima e alimentos para
0s ingleses em seu caminho promovido pela industrializag&o.
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O senhoriato rural defendia que a regularizacdo de suas préprias terras era
uma condicdo essencial para implementacao de uma politica eficaz de imigracéao
espontanea. Por outro lado, havia a perspectiva de que a doacdo de pequenas
propriedades aos colonos seria uma estratégia eficaz para atrair mao de obra livre,
algo crucial para o pais naquela época. Entretanto, a desorganizacao fundiaria era tao
grande que nédo se sabia ao certo quais terras eram publicas ou privadas (Silva, 2008),
0 que também dificultava a arrecadagdo de impostos pelo Estado. Diante de tal
situacdo, dentre todas as medidas presentes na lei de Terras destacam-se estas
(Silva, 2008; Smith, 2008):

1) A aquisicdo de terras devolutas s6 poderia ser feita por meio da compra, além
disso, estabeleceu-se uma definicdo para estas terras;

2) Em relagdo as posses, seriam regularizadas aquelas que estivessem sendo
cultivadas ou com principio de culturas. Diferente do que se discutiu em 1843
em que as terras teriam um limite maximo, a presente lei estabeleceu que as
posses poderiam ser legitimadas independente de seu tamanho e data de
ocupacao. Ademais, concedia mais uma parte de terreno adjacente.

3) Quanto as demarcacOes de posses e sesmarias, 0 governo designaria as
pessoas que fariam as medicoes, estabelecendo um prazo para que isto fosse
feito. Quem nao o fizesse, poderia ndo receber o titulo de sua propriedade, o
que significaria nao poder vender nem hipotecar suas terras.

4) Exclusao do imposto territorial que havia sido discutido em 1843 na Camara.

5) Sobre os colonos, as leis previam que o governo deveria, todo ano e as custas
do Tesouro Nacional, enviar colonos livres para trabalhar nos estabelecimentos
agricolas.

Todos esses aspectos resultam de medidas conciliatérias do Estado em favor
dos grandes proprietarios de terras. Uma das agcdes mais criticadas foi a exclusdo do
imposto territorial, cuja principal funcao seria financiar a chegada de imigrantes para
trabalharem nas lavouras dos grandes proprietarios. Ademais, o imposto teria o poder
de desestimular a manutencao de grandes latifundios.

Entre 1856 e 1875, houve varias tentativas de instituir um imposto sobre a terra,
com propostas em 1856, 1867, 1870, 1871 e 1875. O objetivo principal era forcar a
venda de terras improdutivas, ja que o imposto incidiria sobre o tamanho das
propriedades. Era contraditério que a Coroa financiasse a imigracao de trabalhadores
para o Brasil, enquanto os grandes proprietarios, os principais beneficiarios desta
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politica, ndo contribuissem para o processo. No entanto, nenhuma dessas tentativas
resultou em medidas efetivas.

As tentativas de conciliar os interesses do Estado com o dos proprietarios de
terras geravam constantes tensoes. A lei, por exemplo, impedia que os colonos, cujas
despesas de viagem fossem custeadas pelo Império, comprassem terras ao chegar
no Brasil. Ele era obrigado a trabalhar nas lavouras por um periodo, a fim de quitar
suas dividas referentes a imigracdo. Em 1888, mesmo ano da abolicido da
escravatura, o senador e ministro do Império ainda refletia sobre os desafios dessa

politica. Segundo ele:

(...) a experiéncia tem demonstrado, pelo menos na provincia de Sao Paulo,
que a colocacgéao dos imigrantes nas fazendas é o melhor sistema porque, ao
cabo de trés ou quatro anos, a familia por aquele modo colocada, se for
morigerada, sobria e laboriosa, podera ter acumulado peculio suficiente a
aquisicao de terras (Martins, 2018, p. 241).

Em suma, a Coroa Portuguesa havia concedido grandes extensdes de terras a
seus suditos no Brasil, e aliado a isso, 0 sistema produtivo se sustentava a partir do
trabalho escravo. Como consequéncia, tanto a grande propriedade rural como a
escravidao foram naturalizadas desde o inicio da independéncia do pais. Durante o
periodo colonial, a terra era vista principalmente como um meio para produzir bens
destinados ao mercado (Secreto, 2007).

Com a promulgacéao da Lei de Terras em 1850, antigas concessdes e posses
comecaram a ser formalizadas em titulos de propriedades. Esse processo marcou o
inicio da consolidacdo da propriedade fundiaria no Brasil, que ocorreu de maneira
interligada a varios aspectos econdmicos, sociais e politicos, como a transicdo do
trabalho escravo para o trabalho livre. Essa mudanca foi fundamental para a transicao
capitalista no pais, acompanhada da introdu¢dao da no¢cao moderna de propriedade
privada da terra.

A partir dessa lei, grandes propriedades - mesmo as improdutivas - adquiridas
por posse ou por concessao privilegiada, passaram a ser respaldadas pelo Estado.
No entanto, o desenvolvimento da propriedade fundiaria moderna no Brasil foi lento e
gradual, ocorrendo ao longo da segunda metade do século XIX. Esse processo néao
foi impulsionado diretamente pelos grandes fazendeiros, mas se deu como parte de
uma trajetéria histérica que culminou na ado¢ao do trabalho assalariado.
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2.2 A questao da urbanizacao brasileira — breves consideracdes

O objetivo da secao anterior foi abordar de forma concisa os aspectos
histéricos, econdmicos e politicos relacionados ao desenvolvimento politico da terra
no pais desde o periodo colonial até a Lei de Terras. No final do século XIX, apesar
de alguns processos de urbanizacdo, o espaco urbano brasileiro ainda estava mais
relacionado a criacdo de cidades do que ao desenvolvimento urbano® como
entendemos atualmente. Nesta secdo, busca-se compreender como ocorreu a
formacgao urbana no Brasil, dentro dos limites deste estudo, com foco na producéo de
moradia, locacao e nas questdes relacionadas ao acesso a terra para a populacao de
baixa renda nas areas urbanas.

Segundo Santos (1993), em 1890, apenas trés cidades brasileiras
ultrapassavam 100 mil habitantes: Rio de Janeiro, Salvador e Recife. Até 1920, o
indice de urbanizacdo aumentou menos de 4%, porém, entre 1920 e 1940, essa taxa
triplicou. Anteriormente, na segunda metade do século XIX, o territério brasileiro era
composto por pequenas centralidades urbanas isoladas entre si. Esse cenario
comecou a se transformar com a expansao da producao cafeeira em Sao Paulo, que
integrou os estados de Minas Gerais e Rio de Janeiro a sua dindmica econdmica. Isto
impulsionou o crescimento urbano, estimulando o fluxo de capital mercantil e
fomentando investimentos em infraestruturas por meio de companhias de energia,
telefonia, bancos, estradas de ferro e etc.

Como abordado na secdo anterior, a economia brasileira esteve
historicamente voltada para a producao agricola de exportacdo, o que se entrelaca
com a histéria do desenvolvimento da propriedade da terra e do capitalismo no pais.
A partir deste ponto, buscamos destacar alguns aspectos da industrializacdo que, de
certa forma, impulsionou a urbanizacéo e vice-versa, especialmente em sua relacéo
com a producao cafeeira.

Segundo Martins (2018), a Crise de 1929'¢ teve grandes impactos na

producao de café e foi decisiva para que a dindmica industrial comecgasse a superar a

5 A criacdo de cidades refere-se ao marco inicial dela, por vezes vinculado a um documento legal. J&a
o desenvolvimento urbano diz respeito a forma como o capitalismo se reproduz, se mantém e se
expande na contemporaneidade. E a manifestagao espacial desse processo socioeconémico.

16 A Crise de 1929, ou Grande Depressao, iniciou-se com o colapso da bolsa de valores de Nova York
em outubro de 1929, apds um periodo de especulagéo financeira descontrolada. A quebra da bolsa
desencadeou uma reacao em cadeia: faléncias generalizadas de bancos e empresas, queda brutal da
producdo industrial e desemprego em massa em escala global. A crise expbs as fragilidades do
liberalismo econdmico cléassico, levando ao questionamento do papel do Estado na economia e
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hegemonia agraria. Contudo, esse nao foi o ponto de partida da industrializacdo no
Brasil. No inicio do século XX, o pais controlava cerca de trés quartos da oferta
mundial de café no mundo. Conscientes da crise de acumulacao que poderia ameacar
a economia mercantil do produto, no final do século XIX, os produtores de café
adotaram a estratégia de reter o gréo fora do mercado, buscando elevar seu preco.
Assim,

(...) a defesa dos pregos proporcionava a cultura do café uma situagao
privilegiada entre os produtos primarios que entravam no comércio
internacional. A vantagem relativa que proporcionava esse produto tendia,
consequentemente, a aumentar. Por outro lado, os lucros elevados criavam
para 0 empresario a necessidade de seguir com suas inversdes; Destarte,
tomava-se inevitavel que essas inversdes tendessem a encaminhar-se para
a propria cultura do café (Furtado, 2003, p. 248)

Esse mecanismo funcionou até a crise mundial de 1929, quando o preco do
café caiu drasticamente, apesar do crescimento da producdo impulsionado pela
politica de retencéo do produto. Para lidar com o problema, o Estado comprou o café
dos produtores nacionais, estocando e até queimando parte do excedente. Além
disso, em vez de recorrer ao crédito externo, inviavel devido a crise internacional, o
governo expandiu o crédito interno, desvalorizando a moeda nacional. Essa
desvalorizagcédo favoreceu o setor exportador e impulsionou a inflacdo, cujos efeitos
foram sentidos por toda populacéo (Furtado, 2003).

O pagamento do Estado aos produtores de café teve como consequéncia a
manutencdo dos empregos, um cenario oposto ao que ocorria em outras partes do
mundo durante a crise. Isso resultou em um aumento da demanda por produtos
importados, superior a capacidade do pais em adquiri-los. Como consequéncia, 0s
precos das importacdes subiram, mais do que teriam subido se o Estado nao tivesse
intervindo na compra do café. Este cenario criou um ambiente favoravel ao
nascimento da industria, marcada pela substituicao das importagdes.

Para Furtado, essa foi uma consequéncia direta (ndo prevista) no ambito
industrial de uma politica voltada exclusivamente para proteger a producao cafeeira.
No entanto, Martins (2018) apresenta uma visdo diferente. Segundo ele, o entdo
presidente Washington Luiz discordava da politica de protecdo ao café e mantinha
uma relagédo proxima com os industriais. Muitos fazendeiros, na época, também eram

industriais ou tinham investimentos em setores nao agricolas. Ademais, por causa da

influenciando o surgimento de politicas keynesianas de intervencao estatal, como o “New Deal” nos
Estados Unidos da América.
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retencdo do café, cessaram os pagamentos dos fazendeiros aos colonos, estes
deixavam de pagar os comerciantes do interior, que por sua vez, ndo conseguiam
honrar suas dividas com atacadistas e importadores, gerando problemas para a
industria. Ao comprar o café dos fazendeiros, o governo aliviava esses problemas,
permitindo que a economia continuasse a funcionar de maneira relativamente estavel.
Indicando dessa forma, que a politica que beneficiou os produtos cafeeiros, também
foi, deliberadamente, uma politica que contribuiu para o bem da industria nacional.

Martins (2018, p.218) ainda argumenta que a industria ja existia antes da Crise
de 1929, ou seja, sua origem nao esta diretamente ligada as relacées comerciais de
produtos agricolas como o café. Ela se desenvolveu nas palavras do autor “nos
intersticios dessas relagdes, a margem e contra o circuito de trocas estabelecidos pela
importacao”. Porém, ele reconhece que a crise no setor cafeeiro foi um estimulo
significativo para o crescimento industrial.

E importante destacar que, quase quatro décadas apds a promulgacido da Lei
de Terras, o Brasil passou por mudancas significativas em sua estrutura politica e
econbmica, com a transicao da monarquia para a Republica em 1889. Essa mudanca
nao apenas afetou o sistema politico, mas também influenciou o pensamento coletivo
da sociedade. Nesse novo periodo da histéria brasileira, emergiu o ideal do homem
de negbcios e 0 compromisso com a prosperidade material. A busca pelo lucro,
recompensada pelo prestigio social, impulsionou a economia brasileira de forma mais
dindmica (Prado Junior, 1998).

Martins (2018, p. 225) aponta que a liberacao do capital, apés a abolicdo da
escravidao e as mudancas nas relagdes de producao, foi decisiva no surgimento da
mentalidade burguesa necessaria para a movimentagcao do capital. Este empresario
se dedicava ao “desenvolvimento da atividade industrial como parte necessaria do
elenco de alternativas de investimentos do capital originalmente acumulado na
producéo de café”.

Essa analise é corroborada por Florestan Fernandes (2006, p. 241), ao
observar que a burguesia se comprometeu ndo sé com o setor industrial, mas como
tudo que fosse vantajoso, sem necessariamente assumir o papel do paladino da
modernidade. A dominacdo burguesa nado era exclusivamente da oligarquia
hegeménica, mas sim de toda a burguesia, incluindo a propria oligarquia, que
prosperava em meio ao caos da transicao capitalista no pais. A partir dessa dindmica,
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€ possivel observar a formagdo das classes sociais configuradas de maneira
semelhante ao que conhecemos hoje.

Retornando a discussao sobre a industria, como ja demonstrado, apesar da
sua presenca na primeira metade do século XX, a economia brasileira era dominada
pela agricultura de exportacdo. Nessa época, o Estado ofereceu alguns incentivos a
nascente industria, mas sem uma politica sistematizada de apoio ao setor (Suzigan,
1986).

Somente na década de 1950, o Estado passou a desempenhar um papel mais
ativo na estruturacao do setor industrial, articulando o capital nacional, estrangeiro e
estatal, protegendo o mercado interno, e promovendo o desenvolvimento industrial
por meio do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico (BNDE). Além disso,
ampliou sua participacdo direta em investimentos na indlstria de base, como
siderurgia, mineracdo e petroquimica, e em infraestrutura econdmica, incluindo
energia e transporte (Suzigan, 1988). Certamente, foram construidas infraestruturas
urbanas, em resumo, condi¢cées gerais de producdo, que permitissem a atividade
industrial no pais.

Para Lojkine, as condi¢cdes gerais de producédo (CGP) no modelo capitalista
impulsionam o desenvolvimento produtivo, caracteristica central da cidade capitalista,
que integra os chamados “meios de consumo coletivos”, ao espa¢o urbano. Essa
socializacao das CGP promove o avanco da produc¢éo e reduz o espacgo dedicado ao
trabalho, resultado da concentracdo de trabalhadores e dos meios de produgcdo em
uma area (Marx apud Lojkine, 1997, p. 159). Assim, o espaco urbano se torna um
local de aglomeracao de trabalhadores, capitais, meios de producdo e as diversas
necessidades e prazeres da vida humana. Em outras palavras, a cidade, por meio da
urbanizacao, sustenta a acumulacao de capital.

Vale aqui um pressuposto sobre o capitalismo, o sistema econémico no qual
vive a maior parte da populagdo mundial. Seu funcionamento se baseia na relagéo
entre duas classes sociais distintas: a burguesia e o proletariado. No modelo
capitalista de producéo, o trabalhador vende sua forca de trabalho ao empregador. No
entanto, o burgués consegue extrair desse trabalho um valor maior que o0 pago ao
proletario. Isso significa que o trabalhador labuta por um tempo superior ao necessario
para cobrir seu salario, e o excedente da producdo gera um lucro adicional para o
patrdo, conhecido como mais-valia (Engels, 2015).
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A urbanizacao sob a égide do capital molda o espago urbano conforme seu
interesse. Lefebvre (Lefebvre, 1999, p. 26), em sua teoria sobre a producéo do espacgo
urbano, introduz o conceito de implosao-explosao das cidades. Segundo ele, a cidade
embebida de “pessoas, de atividades, de riquezas, de coisas e de objetos, de
instrumentos, de meios e de pensamentos”, sofre um colapso interno (implosao) e
explode espalhando para suas areas circundantes multiplos fragmentos, como
“periferias, suburbios, residéncias secundarias, satélites, etc.”

Ainda de acordo com Lefebvre (1999), a cidade industrial € aquela que atinge
0 auge da “efervescéncia enérgica”, que implode sobre si mesma e se projeta para a
periferia em forma de tecido urbano fragmentado. Monte-Mor (2006) por seu turno,
aponta que o desenvolvimento industrial foi condicionado, em grande parte, pela
prépria cidade. Esse processo se deu porque a cidade mercantil passou a concentrar
“a populagéao consumidora, os trabalhadores e as condi¢des gerais de producao, para
instalacao das empresas fabris, presentes (ou criadas) (...)” (Monte-Mér, 2006. p. 13).
Dessa maneira, a cidade comegou a ser guiada pelo capital, se (re)produzindo de
acordo com sua légica, portanto, capitalista. Embora esse processo ocorra dentro dos
limites citadinos, ele também transcende esses limites, subordinando até mesmo o
campo a dindmica da urbanizagéo.

A condigao de subordinagdo do campo a cidade € legitimado pelo tecido urbano
que:

(...) prolifera, estende-se, corroi os residuos de vida agraria. Estas palavras,
‘o tecido urbano’, ndo designam, de maneira restrita, 0 dominio edificado nas
cidades, mas o conjunto das manifestagées do predominio da cidade sobre o
campo. Nessa acepcao, uma segunda residéncia, uma rodovia, um
supermercado em pleno campo, fazem parte do tecido urbano. (Lefebvre,
1999, p. 17)

De acordo com Santos (1993), o periodo pés- Segunda Guerra Mundial foi
marcado pela integracdo do territorio brasileiro, facilitada por infraestruturas como
estradas de ferro. No entanto, essa transformacao foi além. Uma nova materialidade
de sistemas de engenharia no territério forneceu as condicbes técnicas que
favoreceram a industrializacao de substituicdo de importagdes. O sistema financeiro,
fiscal e monetario serviu como base para novas relacées sociais, 0 que Santos
denominou de meio técnico-cientifico-informacional. Além disso, 0 aumento da classe
média, a expansao do crédito e o crescente interesse pelo consumo incentivaram a

atividade industrial.



36

Nesse contexto, 0 espago ndo deve ser entendido como uma simples “folha em
branco”, mas sim como algo socialmente produzido. O espaco € tanto reproduzido
quanto reprodutor de relagdes sociais, sendo simultaneamente produto e produtor.

Assim é possivel apontar que a organizacdo da producdo e reproducao
capitalista (CGP nas cidades), interagem de tal forma que culminam na imploséo-
explosao da cidade, a partir da légica do meio técnico-cientifico-informacional. Ao
pensar numa explosao da cidade capitalista brasileira, imaginamos estilhacos para
todos os lados, em resumo, uma desordem'”. Como a industrializacédo, ou melhor, a
cidade industrial poderia causar tal desordem urbana da perspectiva do acesso a
moradia?

Segundo Kowarick (1979), o “problema” habitacional se desenrola em duas
frentes. A primeira se relaciona as condicées de exploragao do trabalho no qual estao
sujeitos as diversas classes de trabalhadores. A segunda, decorrente da primeira, é a
espoliacado urbana, condicdo em que a populacao pobre da cidade é sistematicamente
privada dos servicos de consumo coletivos que sao considerados como socialmente
indispensaveis, ndo somente para a reproducao social da vida, mas também, para a
subsisténcia humana, que ao serem negados, precarizam ainda mais as relagdes de
trabalho.

Isto s6 € viabilizado pela acdo estatal que ao mesmo tempo em que cria as
condigdes gerais de producao (infraestrutura urbana) voltadas para o mercado e para
a sociedade em geral, faz com que a preferéncia da criacao de condicdes seja voltada
a producdo em detrimento da coletividade social urbana. Essa por sua vez, ao
reivindicarem a correcdo de tais injusticas € oprimida pelo Estado que detém o
monopdlio da violéncia.

Ademais, a preferéncia do Estado pelos detentores do capital também se
apresenta nas relacdes de trabalho, que sao precarizadas, resultando na extensao da
jornada laboral, para que seja possivel o acesso as mercadorias essenciais. Um
exemplo disso sdo as autoconstrucdes de moradia que veremos mais adiante. No
setor industrial brasileiro, entre 1968 e 1973, a produtividade do trabalho aumentou
em 32%, enquanto os salarios médios dos trabalhos urbanos decresceram em 15%
no mesmo periodo (Kowarick, 1979, p.66).

7 Esta desordem na verdade é a fragmentacdo da paisagem urbana em pedagos desconexos, a
exclus@o dos mais pobres no acesso as benesses do meio técnico-cientifico-informacional e o resultado
planejado e funcional da organizacao capitalista no espaco.
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Seguindo esta linha de raciocinio, segundo Singer (1982. p.67), ao analisar o
periodo da metade da década de 1950 até o comecgo dos anos 1961, descreve a
evolucédo anual do custo de vida do trabalho da seguinte forma: 1956 — 20,5%; 1957
—16,5%; 1958 — 14,5%; 1959 — 39%; 1960 — 39,3%. 1961 — 33,4%. E perceptivel um
brusco aumento do ano de 1958 para o ano seguinte. Ainda segundo o autor a agao
inflacionaria'® a partir do ano de 1959, nao transferiu renda dos assalariados apenas
para as empresas, mas também descolou recursos das camadas pobres para as
camadas de renda meédia e alta.

O Estado de forma geral foi o propulsor das condi¢cdes de realizacdo para as

empresas, colocando-as a servi¢co da reproducao ampliada do capital.

O Estado, em plena época populista, ja se orientava neste sentido, sem
contudo desprezar inteiramente certos investimentos bdsicos para a
reproducéo da forga de trabalho, que a prépria ambiguidade do pacto politico
do periodo tornava necessarios. Contudo, com o avango do processo de
acumulagéo, o Estado perde sua ambiguidade: converte-se em pressuposto
da realizagdo do grande capital, fornecendo insumos bésicos e tornando-se
ele préprio um agente produtor, o que levou a crescente exclusdo das massas
trabalhadoras, agora também no que se refere aos servicos de consumo
coletivo (Kowarick, 1979, p. 68).

O Estado a servigo do capital, drenou recursos retirados em grande parte de
um fundo dos préprios assalariados (FGTS) para ativar a industria da construcao civil,
por meio do Banco Nacional de Habitacao (BNH). A habitagcéo foi utilizada com um
propésito meramente econémico, juntamente com os servicos de consumo coletivos.
Um exemplo disso é a cobranca por servicos publicos, como a rede de agua,
incompativel com a renda de quem deveria ser beneficiado. Além disso, a iniciativa
privada realizadora de grandes empreendimentos de infraestrutura pagas pelo Estado
— saneamento, sistema viarios e de transportes — nas cidades ampliaram a dinamica

econdmica, mobilizando o processo de acumulagio do capital®.

8 Para entender esta acdo é possivel mencionar a forma como os recursos para a acumulacdo de
capital foram mobilizados a fim de acelerar a economia de mercado no Brasil. Nesta época nao havia
mecanismos de mercado (bancos, companhias de seguro e etc.) capazes de operar transferéncias
intersetoriais em prol do desenvolvimento. Portanto, o Estado toma esse papel e o faz por meio da
“poupancga forgcada”, consequéncia de um imposto indireto sobre as transactes, de forma que a
elevacao de precgos € suscitada pelo crescimento da demanda monetaria. Esta poupanca é entregue
as empresas privadas sob a forma de créditos a longo prazo e juros fixos (Singer, 1976, p. 66-67). Da
mesma forma que toda a sociedade foi impactada negativamente pela defesa do café durante a crise
da primeira parte do séc. XX, ela também foi afetada para que houvesse o desenvolvimento da
economia de mercado nos moldes capitalista no pais.

19 Vale destacar que os empreendimentos privados, tem fins privados, como o lucro ou a valorizagao
de areas para o mercado imobiliario. Para mais informacdes ver Seabra (2015).



38

2.2.1 A (des)ordem urbana

Segundo Camargo (1976), em 1969, Sao Paulo obtinha 40% de sua renda
interna da industria e apenas 12,4% da agricultura, confirmando a subordinacao do
campo a cidade mencionada anteriormente. Entretanto, € importante lembrar que Sao
Paulo era um dos principais estados brasileiros, a época, isso € devido ao seu alto
nivel de desenvolvimento econémico se comparado a outros estados. Por isso, 0 caso
paulista oferece um panorama geral da industrializacdo e urbanizagdo que pode ser
tomado como referéncia para outras regides do pais com caracteristicas parecidas.

Algumas caracteristicas basicas do espago urbano nas cidades brasileiras
desde o0 comecgo do século XX até os dias atuais sdo demonstrados por Costa (1994,

p.54), séo elas:

Retencgéao de areas equipadas, intensa atividade imobiliaria, como o controle
de acesso a cidade através do mercado de terrenos, € a agdo do Estado no
sentido de produzir e qualificar espagos para incentivar determinados tipos
de ocupagdo, como a industrial, em detrimento de outras, como a
habitacional.

A posicao privilegiada de S&o Paulo, com uma grande concentragdo de
capitais, ndo se reflete nas condicbes materiais de reproducao social da forca de
trabalho, culminando na segregacao de muitas pessoas. Inicialmente, a condicao de
“marginalidade” era vista como transitoria e superavel, diferente da visao de pobreza
descrita por Engels (1875) em "A situacao da classe trabalhadora na Inglaterra”.
Porém, tal visdo sobre o tema tem se transformado como aponta Benévolo (1981,
p.44): “a pobreza, condicao suportada ha séculos sem esperancas de alternativas
razoaveis, é agora reconhecida como miséria, ou seja, vista na perspectiva moderna
como um mal que pode e deve ser eliminado com os meios disponiveis”. Apesar de
inaceitavel, a partir das condicoes trabalhistas e salariais orientadas pela producao
industrial, a pobreza é produzida como parte fundamental da expansao capitalista nas
cidades.

Camargo (1976 p.19), argumenta que “as condi¢cdes de trabalho e os salarios,
numa populagao cuja imensa maioria € constituida de trabalhadores assalariados, sao
0s aspectos mais importantes para a determinagdo da “qualidade de vida”. Afinal, o
capitalismo produz em forma de mercadoria 0 que os trabalhadores anteriores ao
capitalismo produziam para sua prépria subsisténcia, criando produtos que seréao
consumidos por meio do salario que provém da venda da forca de trabalho (Kowarick,
1979).
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No Brasil, a industrializacao foi impulsionada por salarios baixos. Jodo Eduardo
Furtado (citado em Maricato, 1996 p.39) revelou que o Brasil ocupava o ultimo lugar
em “salario no produto industrial” entre 40 paises incluindo centrais, periféricos e
socialistas.

Por isso, o custo de reproducédo da forca de trabalho ndo contemplava a
habitacdo formal oferecida pelo mercado privado. Mesmo durante o periodo de forte
crescimento econdmico, a maior parte da populacao vivenciou a producao do espaco
urbano por meio de favelas, lotes ilegais e autoconstrucdes, que foram estruturantes
para o crescimento urbano na perspectiva industrial®® (Maricato, 2000).

Essas autoconstrugdes, na verdade, sao sobretrabalho porque séao feitas pelos
préprios trabalhadores individualmente ou organizados em mutirdes, utilizando-se de
dias de folga, feriados e fins de semana para a edificagdo das moradias. Este tipo de
processo pode perdurar por anos e ser um motor gerador de inseguranca alimentar,
ja que os recursos destinados a compra de materiais para construcdo precisam sair
do salario do individuo. Por vezes, esta situagao pode levar ao endividamento que por
sua vez, gera a extensdo de jornadas de trabalho afim de pagar essas dividas
(Kowarick, 1979).

Porém, em vista disso, o capitalismo forcou uma “solucdo” para os
trabalhadores que ficaram desamparados com relagdo a moradia: a aquisicao da casa
prépria, que pudesse ser paga pelo salario do trabalhador, ou seja, a venda de uma

mercadoria, ou melhor, da habitacdo precaria, via mercado imobiliario?'. E evidente

20 Porém, nem sempre foi assim, nos anos 1930, as empresas forneciam moradia a alguns de seus
funcionarios, o que permitia a redugao dos salarios € o controle da indisciplina com ameacgas de
demissao (Holston, 2013). Todavia, com o aumento da industrializacdo e a valorizacdo dos terrenos,
essa pratica se tornou inviavel. Assim, as empresas transferiram os custos de habitacdo e transporte
para os empregados, enquanto o Estado assumiu a responsabilidade pela infraestrutura urbana
(Kowarick, 1979).

21 Apesar do insucesso dos pobres em acessaram a moradia por meio do mercado formal de terras,
nas décadas de 1970 e 1980, o acesso a propriedade privada se deu em parte através do setor
imobiliario por meio de uma estratégia singular deste setor: o loteador popular. O ponto central do plano
imobiliario era deixar o lote com o preco mais baixo possivel. Diferente de um carro que podemos
escolher entre 0 modelo completo e o basico mais barato (sem ar-condicionado e vidro elétricos, por
exemplo), para que o prego do lote diminuisse era comum que o loteamento nao tivesse construgodes,
areas verdes, espacos de uso coletivo e contasse com a falta de infraestrutura. O problema é que
diferente do carro que pode proporcionar algum desconforto em um dia de calor devido a falta do ar
gelado, no caso desse tipo de mercadoria “basica” que é a moradia, o desconforto é diferente e esta
ligado & reprodugao da vida social daquele individuo. Em outras palavras, a moradia é um aspecto
fundamental para a condigdo humana moderna, mas que ao se tornar uma mercadoria, isso néo é
levado em consideragéo. A fundamental condicao de vida do individuo é moldada pela displicéncia no
qual é feito o loteamento aqui mencionado. “A producdo capitalista organiza-se, ndo para prover 0s
trabalhadores com os meios de vida necessarios para sua subsisténcia, mas para realizar um
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que os baixos salarios das industrias tornavam isso praticamente impossivel para a
maioria dos operarios, levando ao surgimento das “periferias” - areas urbanas
distantes, muitas vezes ilegais, com pouca infraestrutura, onde a forca de trabalho se
estabeleceu. Nestas areas, ha a presenca dos loteamentos legais ou ndo — sendo
esses ultimos clandestinos, fraudulentos ou irregulares. Ademais, € perceptivel outro
tipo producgéo do espacgo promovida pela tentativa de acesso a moradia: a ocupacao
ou a invasao?®.

Para estabelecer uma relagcdo com que foi mencionado no titulo anterior sobre
a sintese capitalista que, em suma, € uma relacdo de dominantes e dominados, pelo
capital, as periferias, por sua vez, refletem no espaco essa relacao. Segundo Corréa
(1989), o espaco é fragmentado e articulado. A articulacao é bem sucedida gracas ao
fluxo de pessoas, veiculos, mercadorias e informagcdes que agregam o espaco. Tal
movimentacdo no capitalismo se manifesta na relagcdo espacial que concerne aos
investimentos de capital, mais-valia, renda, salarios e juros. Toda essa conexao
espacial implica no exercicio do poder e da ideologia.

Por se tratar de uma manifestagédo capitalista, ndo somente uma consequéncia
deste, 0 espaco além de ser mutavel, é repleto de desigualdades. Um exemplo disso
€ a distincao entre os bairros residenciais. Ha localidades em que residem, a grosso
modo, 0s ricos e outras, os pobres. Nesses espacos, encontramos a reproducao social
de cada classe social. Portanto, é possivel dizer que o espago urbano € reflexo e
condicionante social.

Contudo, segundo Holston (2013), as periferias ndo sdo apenas os lugares em
que se encontram os desfavorecidos do sistema. E importante se atentar para as
relacdes de dependéncia mutuas nas quais sao definidas por meio de mecanismos
de dominacdo e resposta os conceitos como periferia. Portanto, termos como
“periferia” (“cidade” e “urbano”) carregados de elementos politicos, legais, sociais e de
infraestrutura, podem mudar de lugar com o tempo. O motivo pelo qual fagamos esta

ressalva € que, por mais que trataremos a seguir da “desordem urbana’,

excedente que é privadamente apropriado” (Kowarick, 1979, p.56). Para mais informagdes ver Costa,
1994.

22 A invasdo, geralmente, carrega uma conotacdo negativa e violenta, implicando a transgresséo de
uma propriedade ou direito alheio por meio da forga, ilegalidade ou acao coercitiva. J&4 a ocupagao é
um termo, geralmente, adotado por movimentos sociais e no campo critico das ciéncias humanas que
busca destacar o carater politico e reivindicatério da agéo. Refere-se a apropriagdo de um espaco vazio
ou subutilizado (geralmente terras publicas ou privadas que ndo cumprem sua fungéo social) como
forma de protesto e luta por direitos fundamentais, como moradia, terra ou reforma urbana.
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principalmente pela perspectiva dos mais vulneraveis, ha outras visbes sobre a
producdo da periferia em que a classe dominante atua. Em outras palavras, a
producéo da periferia € bem mais complexa do que se propde a expor esta parte do
trabalho. Afinal, como Lefebvre apontou, a exploséo das cidades espalham para suas
redondezas diversos estilhacos, um deles é a periferia pobre, mas como veremos ao
longo deste trabalho, ha periferias representadas pelos abastados, como € o caso dos
condominios fechados.

De volta a discussao, enquanto o setor imobiliario preservava grandes areas
préximas ao centro para valorizagao futura, terrenos mais distantes e desprovidos de
infraestrutura urbana eram vendidos aos mais pobres.

Uma das estratégias utilizadas nesse tipo de acao do setor imobiliario que por
vezes € representado pelo dono das propriedades que age também como promotor
imobiliario € a chamada especulagcéao de “pular espacos” (Holston, 2013). Como isso
acontece? Ao invés de produzir loteamentos de forma continua a partir do centro em
direcao a periferia, o loteador deixa uma area nao incorporada entre uma ja existente
e outra recém subdividida. A medida que as primeiras familias de baixa renda
adquirem lotes e iniciam a autoconstrucdo de suas moradias em loteamentos
periféricos, os moradores passam a demandar do Estado a provisao de infraestrutura
urbana, de modo a atender as necessidades dessa populagao recém-instalada. Dessa
forma, a infraestrutura passa pela area intermediaria, valorizando-as.

Mesmo com uma regulamentacado rigorosa para normatizar a producédo do
espaco urbano, a ocupacédo ilegal da terra ndo € apenas uma caracteristica da
urbanizacao brasileira, mas parte integrante de seu modelo de desenvolvimento. Esse
processo permitiu manter o baixo custo de reproducdo da forca de trabalho e
sustentou a especulagao imobiliaria fundamentada em uma estrutura fundiaria arcaica
(Maricato, 2000). Em outras palavras, “o grileiro do século XIX renasceu em sua forma
urbana para subdividir e desenvolver as periferias” (Holston, 2013, p. 247).

Embora a legislacao busque regular o uso do solo urbano, a ocupacao ilegal é
tolerada pelo Estado, exceto em areas de grande valorizacdo imobiliaria. Afinal, sem
essa forma de ocupagdo, uma grande parte da populagcdo urbana nao teria
alternativas de moradia. Essas ocupagdes geralmente ocorrem em areas
desprezadas pelo mercado imobiliario como margens de corregos, encostas e areas
de protecao ambiental (APP). Nesse processo, o “direito a invasao” é tolerado, mas o
“direito a cidade” ndo é garantido.



42

As consequéncias dessa irregularidade incluem, entre outras, principalmente:
a) o ndao pagamento do Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana (IPTU),
repetindo uma pratica histérica de inadimpléncia tributaria desde a era colonial,
embora em um contexto diferente — na época colonial, os “proprietarios de terras” nao
pagavam o foro a Coroa, no cendrio atual, sdo 0s nao proprietarios que se esquivam
dessa obrigacéo; b) a degradacao ambiental em areas sensiveis, como margens de
rios, encostas e regides alagadas, onde os moradores sdo frequentemente vistos

como inimigos do meio ambiente?® e ¢) o aumento da violéncia®*.
2.3 O estado da obra

A urbanizacdo no Brasil, especialmente no que se refere a moradia, é
excludente, moldada pelos interesses econémicos privados que, em seu processo de
acumulacdo de capital, contribuem para essa exclusdo. Diante dessa realidade,
surgem algumas perguntas: e os excluidos? Ao serem ignorados pelo Estado e pelo
mercado imobiliario, reivindicaram o direito a cidade? Afinal, a populacao periférica
pobre constitui a maioria da populagdo. A configuracdo urbana, da forma como foi
estabelecida, é prejudicial a essas pessoas, como vimos na seg¢ao anterior. Ja se
considerou uma reforma urbana no pais para corrigir os problemas urbanos
fundamentais, como € o caso do acesso irregular, precéario ou até ilegal a moradia?
Como o Estado, por meio de suas politicas publicas, enfrentou o crescimento
“‘desordenado” e a pobreza resultantes da expansao urbana capitalista nas cidades
brasileiras?

A Reforma Urbana ja foi tema de debate no Brasil, e aqui pretendo apresentar
algumas reflexdes sobre esse processo até chegarmos no Movimento Nacional pela
Reforma Urbana (MNRU), bem como a forma encontrada para enfrentar os desafios
urbanos do pais.

A Revista Arquitetura®, em 1963, apresentou um texto que esclarecia que o
Instituto de Arquitetos do Brasil estava desenvolvendo um programa de atividades
indispensaveis para enfrentar os problemas decorrentes da urbanizagdo brasileira.
Boa parte do trabalho estava relacionado a denuncia quanto as péssimas condicdes
de moradia da maioria da populacéo brasileira e a desordem urbana (ja discutida neste

23 Para mais informagdes ver Martins (2006) e Carmo; Tagnin (2001).
24 Para mais informacgdes ver Camargo (1976).
25 |AB, 1963a.
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trabalho) nacional. A ideia era pressionar o Governo a fim de que este interviesse de
forma concisa na elaboracéo e aplicagdo de solugdes para o problema. Toda essa
mobilizagao resultou no | Seminario de Habitagdo e Reforma Urbana.

Em 1963, durante o governo de Joao Goulart, o termo “reforma urbana” foi
apresentado no referido Seminario. O evento reuniu diversos profissionais de areas
relacionadas a questdo urbana?, impulsionados pela mobilizagdo em torno das
reformas de base, que visavam estabelecer uma nova politica no Brasil. Para os fins
deste trabalho é a partir desse momento que a discussao sobre reforma urbana tem
inicio no pais.

Como resultado deste encontro, foi elaborado um documento intitulado
“Conclusbes do Seminério sobre Habitagcdo e Reforma Urbana” (I1AB, 1963b, p.19). O
documento aponta que a urbanizagao nacional teve como fatores determinantes os
seguintes aspectos: a estrutura de subdesenvolvimento do pais, junto ao rapido
crescimento demografico, que nao foi acompanhado de medidas voltadas ao interesse
nacional para organizar e regular o avango industrial e as arcaicas relagdes de
producdo no setor agrario que resultaram em intensos fluxos migratérios para os
centros urbanos.

O texto destaca ainda a necessidade de uma reforma urbana devido aos
problemas gerados pela rapida urbanizacdo do pais, com a habitagcdo sendo
identificada como um dos maiores desafios. As causas apontadas incluiam a
despropor¢cao entre salarios ou rendas familiares e o alto custo dos aluguéis ou a
compra da moradia, além do déficit de unidades residenciais disponiveis para a
populacdo. O que evidencia a incapacidade em obter-se, pelo setor privado, o
aumento da oferta de moradias de interesse social, pelo menos no ritmo em que
crescia a populagdao urbana. Quando disponiveis, as residéncias ofertadas pelo
mercado imobiliario, geralmente destinava-se as classes mais favorecidas
economicamente, 0 que agravava a exclusao habitacional no Brasil.

A reforma urbana exigia entre outras proposicoes a limitacdo do direito a
propriedade e ao uso do solo e até uma reforma agraria. No entanto, a populagéo nao

26 “Arquitetos, sociélogos, engenheiros, economistas, advogados, assistentes sociais, médicos, lideres
estudantis e sindicais, vindos de todos os pontos do pais, congregaram-se durante uma semana para
estudar e debater os mais draméticos aspectos da crise brasileira de habitacdo. O numero de
participantes reunidos por iniciativa do IPASE (Instituto de Previdéncia e Aposentadoria dos Servidores
do Estado) e do IAB, nas duas etapas (Quitandinha e Sao Paulo), chegou a quase 200, dentre os quais
figuravam inimeros representantes de 6rgdos estaduais de planejamento e de grandes empresas
industriais de economia mista” (IAB, 1963b, p.17)
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foi chamada a patrticipar ativamente no processo, ainda que o documento ressaltasse
a importancia da conscientizacao popular sobre os problemas urbanos. Esse aspecto
reflete o carater centralizador do Estado naquele momento. O documento também
previa a desapropriacao de terras para fins de reforma urbana, justificando-se com a
necessidade de criar habitacées, infraestrutura urbana e melhor aproveitamento do
territério.

A especulagao imobiliaria foi caracterizada como “antissocial”, e 0 documento
sugeriu que ela fosse controlada, com o objetivo de disciplinar o investimento privado
no setor. Para melhorar a qualidade das submoradias no Brasil, prop0s-se a criagao
de um 6rgao federal centralizado, economicamente autbnomo, com autoridade para
promover a justica social em questdes habitacionais. O documento, com essas e
outras proposicoes, foi encaminhado ao governo federal da época.

Esse notavel movimento?’, voltado para a modernizacdo e a redugédo das
desigualdades sociais, especialmente no campo da habitacdo, destacava-se como
parte das reformas de base, evidenciando o carater progressista e anti-imperialista da
politica nacional. No entanto, as propostas resultantes do seminario de 1963 foram
abafadas como o inicio da ditadura militar de 1964 (Silva, 2003).

Durante a ditadura militar, em 1977, com a iminéncia da intensificacao dos
problemas urbanos por causa, principalmente, do aumento da especulacao
imobiliaria, do aumento da densidade populacional nas cidades e outros problemas,

desenvolveu-se um Anteprojeto para a questdo urbana. Seus principais pontos foram:

1. Desvincular o direito de construir do direito de propriedade; 2. Desapropriar
iméveis para fins de renovagdo urbana; 3. Possibilitar ao Poder Publico
manter areas urbanas de reserva, mediante a desapropriagdo; 4. Permitir ao
Poder Publico o direito de revenda em casos de desapropriacdo; 5. Modificar
critérios de fixacdo de valores de desapropriagdo, admitindo-se apenas a
corregdo monetaria correspondente ao periodo decorrido até a data do efetivo
pagamento da indenizacado; 6. Promover desapropriagdes urbanas por titulos
da Divida Publica e ndo mais em dinheiro; 7. Ampliar o direito de preempcao,
estabelecendo a preferéncia para o Poder Publico adquirir iméveis em areas
urbanas especiais onde se prevé rapida valorizacdo motivada por obras
publicas de grande porte; 8. Determinar a edificagdo compulséria como forma
de evitar a retengéo de terrenos ndo ocupados, sob pena de desapropriacao

27 Tal documento realizado pelo Seminario, de fato, se comprometeu em buscar solugdes racionais e
levou em consideracdo a realidade brasileira para além do aspecto econémico. Exemplo disso é a
previsdo de desapropriacdo por interesse social para fins de habitacdo, a exposicdo das causas da
problemética urbana brasileira, o entendimento de que a politica habitacional de Estado ndo poderia
ser de ordem assistencialista, mas sim relacionada ao desenvolvimento global do pais. Nas palavras
de Maricato (1997, p.120): “Para fazer justica aos arquitetos e a varios outros profissionais ligados a
questao urbana, é preciso reconhecer que em pelo menos um momento da histéria do Brasil esses
profissionais, como muitos setores organizados da sociedade brasileira, ousaram produzir uma
proposta para uma sociedade mais moderna, ou seja, mais democratica e mais igualitaria”.
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e alienacao a terceiros; 9. Unir os esforgos do Poder Publico e da iniciativa
privada, levando os empresarios a assumir parcela dos custos indiretos da
localizagé@o de suas propriedades, transferindo-lhes a construg¢édo e operagéo
de servigcos urbanos rentaveis; 10. Criar novos impostos sobre a propriedade
urbana, como o de valorizacdo imobiliaria, com base na diferenca entre os
valores da aquisicao e da alienag¢édo do imével, e o Imposto de Localizagao
Metropolitana, a incidir sobre pessoas juridicas de direito privado em virtude
da localizagédo ou expansao de suas instalagbes em municipios integrantes
de regidao metropolitana; 11. Permitir melhor utilizacdo do potencial de
arrecadacdo do Imposto Predial e Territorial Urbano pela aplicagdo do
principio da progressividade, ou seja, ndo se considera para o seu calculo
apenas o valor do imével, mas, entre outros fatores, a sua localizagao; 12.
Tornar possivel a cobranca de contribuicbes de melhoria; 13. Forgar o
aproveitamento de lotes vazios dotados de melhoramentos publicos, pela
obrigatoriedade do pagamento de servicos, mesmo nao utilizados, como
agua, por exemplo; 14. Preservar &reas verdes necessarias a populagao; 15.
Evitar a especulagdo imobiliaria; 16. Reservar éareas para futuros
equipamentos - investimentos publicos — urbanos; 17. Regular o uso do solo
em torno dos grandes equipamentos publicos, como aeroportos e represas;
18. Evitar a ampliagdo excessiva de perimetros urbanos em detrimento da
producéo rural, entre outros.” (Silva, 2003, p. 31 e 32)

Em relacdo a regularizacdo da ocupacgéao de terrenos urbanos, uma medida que
seria amplamente utilizada para enfrentar o problema da habitacao ilegal no pais, o
anteprojeto incluiu apenas uma nota informando que o tema estava sendo estudado
pelo grupo técnico do Ministério do Interior. Contudo, é possivel destacar algumas

diretrizes que orientaram os objetivos para efetiva regularizacéo fundiaria, entre elas:

- buscar solugdes com o objetivo de assegurar a propriedade a populagao ja
ocupante de areas, sempre buscando ndo remover as pessoas;

- quanto as areas publicas "ja foi enviado mensagem ao Congresso Nacional
dispondo sobre a entrega ao BNH de terrenos publicos da Unido e das
autarquias federais para a execugdo de programas habitacionais e
regularizagao fundiaria”;

- quanto as areas particulares ocupadas por favelas, a regularizagao fundiaria
poderé dispor de diversos mecanismos ja existentes, como o usucapido, a
desapropriagado por interesse social, a negociacao e as situacdes de perda
de propriedade por abandono admitidos em lei social (Jornal da Tarde,
27/01/1982 apud Silva 2003, p. 33).

Apesar de ndo ser bem recebido tanto pela direita quanto pela esquerda do
pais, o anteprojeto serviu como inspiracao para o Projeto de Lei (PL) 775/83, que
conta com algumas das diretrizes incorporadas no Estatuto das Cidades, promulgado
em 2001. No entanto, o PL foi alvo de criticas de vérias entidades, como AELO —
Associacao dos Empresarios de Loteamentos do Estado de Sao Paulo, Federagao do
Comércio de Sao Paulo, Confederacao Nacional do Comércio, Confederacao das
AssociagOes de Proprietarios de Iméveis no Brasil, Centro do Comércio do Estado de
Sao Paulo, além de parte dos empresarios da construgao civil. Em contraste, a reacao
favoravel se deu na esfera publica pelos urbanistas (Silva, 2003).
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A medida que a Ditadura Militar se prolongava, os movimentos sociais
ganharam forca. O Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU) surgiu em
1985, ja no final da ditadura militar. Naquele momento, havia um claro tensionamento
entre o governo militar, a crise do petréleo no cenario internacional e as reivindicagdes
crescentes relacionadas a problemas urbanos e trabalhistas no Brasil.

Todavia, antes disso, durante a década de 1970, manifestacdes isoladas em
comunidades de bairros abriram caminhos para a formacao de futuras organizagdes
sociais. Estes protestos iniciais, focados nos problemas urbanos, desempenharam um
papel importante no direcionamento do pais para a redemocratizacdo. Os pequenos
protestos, geralmente motivados pelas dificuldades cotidianas e pela insatisfacado com
relagcdo ao arrocho salarial®® e as precarias condigcoes de trabalho, j& tratadas neste
trabalho, eram uma resposta direta ao regime militar (Silva, 2003).

Uma caracteristica marcante desses movimentos era a sua heterogeneidade.
Eles ndo estavam unificados sob uma unica representacdo maior, mas formavam
multiplos grupos com diferentes demandas, ainda que compartiihassem pontos em
comum, como a insatisfacdo com as condicdes urbanas e trabalhistas. Diante disso,
as expressoes sociais da década de 1970 ainda nao refletiam uma segmentacéo clara
por classes sociais. “A pluralidade de movimentos ndo esta indicando nenhuma
compartimentacao de supostas classes sociais ou camadas sociais diversas. Esta
indicando diversas formas de expressao” (Sader, 1988, p.198).

Para conter as manifestagdes, o governo adotou uma estratégia clientelista e
de barganha entre as elites favorecidas e as massas populares. Entretanto, dada a
profundidade das transformagdes sociais e politicas pelas quais o Brasil passava,
essa abordagem se mostrou ineficaz. Como resultado, o governo acabou recorrendo
ao uso da forca e repressao para interromper as reivindicagdes sociais®® (Silva, 2003).

A partir de 1978, os movimentos sociais se tornaram mais fortes e politizados,
fruto das experiéncias acumuladas nos anos anteriores. Dessa vez, além de artistas,

estudantes e grupos profissionais, 0s movimentos passaram a englobar camadas

28 Segundo Kowarick (1979, p.197), entre os anos de 1940 e 1977, caso o “salario minimo tivesse
aumentado na mesma proporgao que o custo de vida e absorvido a taxa de crescimento econémico
verificada no pais, ele deveria ser fixado em pouco mais de 10.000 cruzeiros, isto €, nove vezes mais
do que o irrisério montante de 1.106 cruzeiros”.

29 Kowarick (1979, p.191) apresenta um quadro intitulado de “Dossié da violéncia: algumas
manifestagbes”, em que apresenta, desde o ano de 1964 até o ano de 1979, o nimero de pessoas € a
manifestagédo da violéncia feito pela ditadura militar, tais como: Pecas de teatro e musicas proibidas,
Cassados de seus direitos politicos, mortos sob tortura na fase de interrogatério, “desaparecidos”, entre
outros.
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mais amplas da sociedade. Nesse periodo, sindicatos, associacdes de base popular
ganharam forga, e 0s movimentos sociais urbanos, de forma geral, desempenham um
papel fundamental para a transicao politica entre 1978 e 1985. Esses movimentos
buscavam transformar suas reivindicacdes em direitos reconhecidos pelo Estado,
como a plena liberdade de expresséo, a democracia, e direitos relacionados a cidade
e a cidadania (Silva, 2003).

Durante os debates da Assembleia Nacional Constituinte na década de 1980,
surge o MNRU, como mencionado anteriormente. O movimento combinava uma
proposicao técnica para enfrentar os problemas urbanos com a forgca dos movimentos
sociais. A conjuntura politica era favoravel, com o regime militar enfraquecido e os
movimentos sociais fortalecidos. Tal cenario possibilitou o lancamento do Movimento
Nacional pela Constituinte, que deu visibilidade e acdo as mobilizagdes locais,
permitindo a defesa dos interesses populares. Nesse sentido:

O movimento social se vé dentro de uma nova fase de elaboragéo,
negociagao e insergdo diante da realidade politica estabelecida. Foi nessa
conjuntura que nasceu uma articulagdo de abrangéncia nacional que
pretendia implantar novos referenciais para a politica urbana tendo em vista
as desigualdades sociais e territoriais presentes nas cidades (Silva, 2003, p.
78).

Inicialmente, os setores ligados a questao urbana se mobilizaram e formaram
o Movimento Popular pela Reforma Urbana, que mais tarde se transformou no Forum
Nacional pela Reforma Urbana. Embora esse movimento fosse significativo em um
momento de reformulacdo legal e recuperacdo de direitos cidaddos suprimidos
durante o periodo militar, Maricato (2000) aponta que o Movimento se concentrou
excessivamente em propostas legislativas, como se a raiz dos problemas urbanos
estivesse exclusivamente na auséncia novas leis e instrumentos urbanisticos que
controlassem o mercado.

A Reforma Urbana buscou politizar a questdo urbana e denunciar a
desigualdade espacial nas cidades. Havia a crenca de que seria possivel construir
uma nova forma de relagdes sociais na cidade, pautadas na igualdade. Para alcancar
esse objetivo, era fundamental abrir um debate sobre a no¢ao de direito a propriedade
de terra no pais.

A histéria sobre a propriedade fundiaria no Brasil é longa e complexa. No inicio
deste trabalho destacamos as principais formas de aquisicao de terras, como as
sesmarias e a posse, frequentemente associadas a sua utilizacdo para o cultivo.
Segundo Paes (2018, p.42):
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A posse — e ndo a titulagdo individualizada da propriedade — era o centro
dessas relagbes. A principal forma de reconhecimento de uma relagéo
juridica legitima entre uma pessoa e uma coisa era feita por meio da
identificacao do uso efetivo dessa coisa, mais do que por meio da existéncia
de um titulo individual de concesséao de propriedade. (...)Em outras palavras,
0 ambiente juridico brasileiro das primeiras décadas do século XIX ndo era
pautado pela centralidade da nogao de propriedade individualizada e titulada,
mas pela convicgao de que direitos eram adquiridos na medida em que eram
exercidos.

Pereira (2021), ao analisar brevemente a trajetéria da propriedade da terra no
Brasil, aborda na Constituicdo de 1824 e na Constituicao Republicana de 1891 a
concepcao de direito a propriedade individual e plena ja era presente. Ja no Codigo
Civil de 1916, o artigo 524, estabelece que: “A lei assegura ao proprietario o direito de
usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los do poder de quem quer que
injustamente os possua”. Ja o artigo 527 dispde que “o dominio se presume exclusivo
e ilimitado, até prova em contrario” (Brasil, 1916). Essas definicoes refletem um ideal
gue se consolidou na Franga e que ganhou forga, principalmente no mundo ocidental,
o direito absoluto, exclusivo e perpétuo a propriedade privada.

Absoluto no sentido de que o proprietario tem o mais amplo poder juridico
para usar e desfrutar a coisa da maneira que lhe aprouver; exclusiva porque
exercido apenas e de acordo com os interesses do dono, sem participa¢ao
de qualquer outro e podendo repelir qualquer ingeréncia alheia, e perpétuo,
no sentido de que perdura no tempo sé se extinguindo pela vontade do dono
ou expressa disposicdo da Lei, caracterizando-se esta a excecdo da regra
(Silva, 2003, p. 92)

Foi apenas na Constituicdo de 1934 (Brasil, 1934) que se estabeleceu que o
interesse coletivo ou social ndo poderia ser sobreposto pela regulamentacao juridica
do direito a propriedade privada. A Constituicdo de 1946 foi ainda mais explicita,
afirmando em seu artigo 141 que: “O uso da propriedade sera condicionado ao bem-
estar social. A lei podera, com observancia do disposto no art. 141, § 16, promover a
justa distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade para todos” (Brasil, 1946).

Ja na Constituicdo de 1967, o termo “funcdo social da propriedade” foi
introduzido pela primeira vez como principio da ordem econdmica e social. Todavia, a
relacdo entre a propriedade urbana e funcédo social da terra sé foi plenamente
consolidada no texto da Constituicao Federal de 1988 (Pereira, 2021; Brasil, 1988). A
seguir, examinaremos sinteticamente como esse processo se desenvolveu, a partir
da perspectiva dos problemas urbanos.

No Brasil, em 1987, a convocacao da Assembleia Nacional Constituinte reuniu
“Um conjunto de entidades, associacoes de classe, organizacbes nao
governamentais, associagdes civis, movimentos e grupos sociais” (Silva, 2003, p. 93),
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que participaram ativamente da elaboracdo da Constituicdo Federal de 1988. Esse
texto constitucional se destacou por limitar o conceito de propriedade absoluta e
exclusiva, estabelecendo, no artigo 5°, que a terra deve cumprir uma fungéo social,
como ja mencionado. Ademais, outro importante aspecto relacionado a propriedade
imobiliaria € a preservacao ambiental, que também deve ser considerada para o
cumprimento da fung&o social da terra. Assim, o direito de propriedade foi vinculado
ao atendimento do interesse coletivo, impondo deveres ao proprietario (Pereira, 2021).
Segundo Comparato (1986, p.75) “essa funcao social da propriedade corresponde a
um poder-dever do proprietario, sancionavel pela ordem juridica”.

Todo o carater progressista, discutido desde a década de 1960 e que resultou
em profundas mudangas na politica urbana nacional, foi consolidado com a Lei
Federal n°10.257 de 2001, o Estatuto da Cidade. Isso quer dizer que a critica, a
denuncia, os questionamentos a respeito da necessidade de novos modelos urbanos
que combinou com as demandas e reivindicagdes de movimentos populares urbanos,
de alguma forma, tiveram algum impacto, pelo menos, no campo juridico.

Entretanto, apesar de seu carater progressista, durante a tramitacdo no
Congresso Nacional, houve uma disputa com o0s representantes do capital,
especialmente do mercado imobiliario, que propuseram medidas para suprimir alguns

instrumentos do projeto de lei, como o direito de preempg¢ao. Em vista disso:

(...) o Férum considerava que, naquela conjuntura, uma posicdo mais
favoravel a reforma urbana néo seria hegeménica no Congresso Nacional.
Assim, preferiu-se apostar na aprovagao da Lei de Desenvolvimento Urbano
acordada com o setor imobiliario, com a finalidade de regular o capitulo
constitucional da politica urbana e introduzir finalmente uma lei urbanistica
em nivel nacional. (Silva, 2003, p. 106)

Apdés diversas fases de debates e paralisacao, o projeto de lei seguiu seu curso
até ser sancionado pelo Presidente da Republica em 10 de julho de 2001. A Lei do
Estatuto da Cidade foi criada para enfrentar o que se colocava na realidade brasileira
em relagcdo a posse de terras e moradias, respondendo as demandas de varios
setores da sociedade por uma reforma urbana. Segundo Fernandes (2013), essa lei
federal de Politica Urbana, representou um novo marco de governanca da terra
urbana no Brasil porque:

Firmemente substituiu a nocdo — dominante na ordem juridica — de
propriedade privada individual sem maiores qualificagées pela nogao das
“fungbes sociais da propriedade e da cidade”, de forma a dar suporte as
politicas publicas de inclusdo socioespacial e as estratégias de
democratizacdo do acesso ao solo urbano e a moradia nas cidades; Criou
diversos processos sociopoliticos, mecanismos juridico-institucionais,
instrumentos juridicos e urbanisticos, bem como recursos financeiros
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destinados a viabilizar a implementacdo de uma gestdo urbana justa e
eficiente, tendo colocado énfase na necessidade de captura pela comunidade
de pelo menos parte da enorme valorizagdo imobiliaria que tem sido gerada
pela comunidade e pela agado estatal, mas que tem sido tradicionalmente
apropriada quase que exclusivamente pelos proprietérios de terras e imoveis;
Propés um sistema de governanga urbana amplamente descentralizado e
democratizado, no qual diversas dindmicas de articulagdo
intergovernamental e parcerias do setor estatal com os setores privado,
comunitario e voluntario foram concebidas juntamente com diversas formas
de participacdo popular nos processos decisorios e de elaboracao legislativa;
Reconheceu os direitos coletivos dos residentes em assentamentos informais
consolidados a segurancga juridica da posse, bem como a regularizagao
sustentavel de seus assentamentos. (Fernandes, 2013, p. 215);

Esse novo marco legal teve como objetivo proteger o direito a cidade,
estabelecendo que o uso da propriedade urbana deveria ocorrer “em prol do bem
coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio
ambiental” (art. 1°, paragrafo Unico, da lei 10.257/2001). Ademais, o Estatuto da
Cidade foi um documento fundamental que influenciou na criagdo da lei n°® 11.977 de
2009, que, entre outras disposicdes, tratou da regularizagdo fundiaria de
assentamentos urbanos. Pode — se dizer que essa lei reforcou os principios

estabelecidos pelo Estatuto.
2.4 A neoliberalizagao e financeirizacao urbana a partir da regularizacao fundiaria

A urbanizacao no Brasil foi estruturada de maneira (des)ordenada, marcada
pela expansao descontrolada e pela espoliacdo urbana, fruto da confluéncia entre o
Estado e o capital privado. Esse processo culminou na autoconstrucdo de moradia e
em vastas periferias urbanas ilegais, clandestinas e/ou irregulares. Nesse cenario, a
regularizacao fundiaria urbanas (REURB) se estabeleceu na legislagdo como principal
instrumento para enfrentar essa realidade. A seguir, abordaremos, a partir da
perspectiva legislativa, as causas e consequéncias do processo legal para a REURB,
apontando como e porque a financeirizagdo se insere nesse contexto. Também
exploraremos as mudancas que a REURB sofreu desde a lei 11.977 de 2009 até os
dias atuais, e como essas transformagdes foram influenciadas pelo pensamento
neoliberal.
Conforme observa Rolnik (2015, p.186 apud Alfonsin et al, 2019, p. 186), a
legislacao urbana é:
Completamente construida sob a légica econbmica e adaptada aos ritmos e
estratégias do mercado, especialmente os dos incorporadores e promotores de
investimentos imobiliarios para os setores de maior renda, a legislagio urbana serve

basicamente para definir e Ihes reservar as melhores areas, impedindo sua ‘invasao’
pelos pobres. Sua maior fungao € a construgdo de barreiras invisiveis para conter a
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penetracao de territérios populares nas areas de melhor localizagédo, garantindo sua
destinagao para os produtos imobiliarios dos grupos de mais alta renda da cidade.

Esta citacao, ao afirmar que o Estado por meio da legislacao, protege o capital
imobiliario, produzindo as condi¢cdes O6timas para sua reproducado corrobora o
entendimento que se tem do neoliberalismo. O desenvolvimento desta doutrina
socioeconémica tem inicio a partir no liberalismo classico, em que o papel do Estado
se limitava a garantia de contratos livremente consentidos, sem a criagdo de novos
direitos. Isso restringia a atuacao do legislador na ampliacao de direito, permitindo que
a fragdo mais poderosa do mercado, submeter as mais fracas, com o Estado
assumindo um papel passivo em relacao a esse cenario (Dardot e Laval, 2016).

O neoliberalismo adota esse principio e vai além: considera qualquer tipo de
assisténcia estatal — seja para as empresas, individuos ou nagcées — como um
obstaculo ao progresso “natural” da humanidade. A desprotecao da classe dominada
devido a reducado ou retirada de direitos desses feita pelo Estado em beneficio do
capital € um fendmeno que reflete o cenario juridico-urbano brasileiro, em que
politicas de protecao de moradores de baixa renda tém sido revisadas e alteradas.

Apoés a Primeira Grande Guerra, as crises econémicas e sociais revelaram as
fraquezas do liberalismo, que defendia a liberdade irrestrita aos agentes de mercado.
Como resposta, surgiu 0 “novo liberalismo”, que buscava aprimorar os ideias liberais
ao incorporar o Estado como regulador e redistribuidor da rigueza na sociedade.
Conhecido também como “socialismo liberal”, essa corrente se opunha ao socialismo
coletivista e ao marxismo, rejeitando a luta de classes como motor das transformagdes
sociais. Defendia, em vez disso, que a liberdade consistia na protecao dos mais fracos
contra os mais fortes, com o Estado garantindo a cada individuo os meios para
realizacado de seu projeto de vida individual. No entanto, o novo liberalismo ainda nao
era o neoliberalismo.

O neoliberalismo, embora compartilhe alguns principios do novo liberalismo,
rejeita qualquer intervencao que comprometa a competicao entre interesses privados.
Para ele, o Estado deve garantir condigdes 6timas para a concorréncia de mercado,
0 que significa que o préprio Estado deve criar a infraestrutura legal e material
necessaria para que o mercado e a producao operem. Entretanto, como ja discutido,
ao empreender suas energias nesse papel, o Estado, no caso brasileiro, produziu a
espoliacdo urbana ao direcionar seus empreendimentos preferencialmente a

producéao capitalista em detrimento do bem comum.
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Em termos histéricos, a transi¢ao capitalista no Brasil é relativamente recente,
considerando que até 1888 a escravidao era ainda legal. Ao longo do tempo, o
capitalismo enfrentou diversas crises que sao ciclicas e cuja superacao requer a
reestruturacdo de praticas sociais. Segundo Fairclough e Melo (2012), estas praticas
sao definidas como interconexdes de diversos ambitos da vida social, que por um lado
servem como uma forma de agir na sociedade, e por outro, reproduzem estruturas,
podendo, inclusive, transforma-las.

Ao se deparar com alguma crise da acumulagdo o capitalismo intenciona
administrar as pressdes sociais®, além de se munir da legalidade institucional, para
que ao mesmo tempo que € o responsavel pela producdo das crises, consiga
soluciona-la, embora nao totalmente, por meio da “autofagia parcial, de fortalecimento
dos mais aptos, de reconcentracao do capital e de inovagao tecnoldgica” (Marques,
2015, p.43). Em vista disso, o neoliberalismo € mais uma forma como o capitalismo
se configurou para superar uma de suas crises, mas qual crise foi essa?

Entre o final da Segunda Guerra Mundial e o comec¢o dos anos 1970, os paises
centrais adotaram politicas nacionais inspiradas no modelo econémico keynesiano
para lidar com os estragos feitos pela guerra. Visando promover reformas sociais,
como o pleno emprego, esse modelo ficou conhecido com o estado de bem-estar
social, e envolveu forte intervencao estatal em “financiamento publico das despesas
sociais consagradas ao ensino, aos servicos de saude, as pensoes, a indenizacao de
desemprego” (Brunhoff, 1991, p. 55 apud Garcia, 2005, p. 2).

O sucesso do capitalismo nesses paises foi, em parte, gracas ao papel do
Estado, que promoveu seguranga no emprego, reduziu o desemprego e aumentou 0s
salarios reais, inclusive para que o preco pela habitacido pudesse ser pago pelos
trabalhadores, o que nao ocorreu no Brasil. Durante esse periodo, o planejamento
urbano foi fortemente influenciado por intervencoes estatais, com o Estado assumindo
um papel central no direcionamento da urbanizagdo. As definicbes do urbanismo
moderno foram sendo formuladas, especialmente no Congresso Internacional de
Arquitetura Moderna (CIAM), que em sua primeira fase buscava atender as demandas
habitacionais da classe trabalhadora, propondo solugbes de baixa custo, sem
comprometer a qualidade minima das moradias®' (Maricato, 2002).

30 Em muitos casos estas pressdes sdo eliminadas através dos regimes autoritarios nazifascistas.
31 Este exemplo ndo estd aqui apresentado a toa. A partir dele é possivel tragar um paralelo com o
Brasil em que os arquitetos também se mobilizaram em 1963 frente & situa¢do de calamidade urbana
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Retornando ao contexto histérico neoliberal, j& na década de 1960, segundo
Lipietz, os sinais de uma nova crise capitalista comecam a surgir. Ele destaca que “se
caracterizar a crise pela desaceleracdo geral da acumulacao, (...) entdo devemos
observar os sinais precursores da crise ja a partir da recessao de 1967” (Lipietz, 1988,
p. 56). Assim, a partir dos anos 1970, a legitimidade do Estado de bem-estar social
comegou a ser questionada, principalmente por economistas liberais, que
argumentavam que a crise era resultado direto da intervencao estatal. Essas criticas
reorientaram a légica de acumulacao capitalistas para bases mais flexiveis.

No final do século XX, a ideologia neoliberal ganhou forca, exemplificada pelas
premiacoes de Friedrich Hayek em 1974 e Milton Friedman em 1976 com o Nobel em
Economia, ambos defensores do pensamento neoliberal. Nesse mesmo periodo,
varias experiéncias de implementagao neoliberal ocorreram no mundo, sendo as mais
proeminentes as lideradas por Margaret Thatcher no Reino Unido em 1979 e Ronald
Reagan nos EUA em 1981.

Com o avancgo da ideologia neoliberal, o Estado foi reformulado com o intuito
de intensificar a garantia da defesa da propriedade privada e minimizar sua
interferéncia na economia e nos investimentos sociais como habitacdo. Milton
Friedman, um dos pais do neoliberalismo, defendeu que a liberdade individual sé
poderia ser garantida sem a interferéncia do Estado, pois esta comprometeria a livre
concorréncia entre individuos (Friedman, 2014 [1962]).

A partir do momento que o Estado se torna neoliberal, mesmo aqueles projetos
voltados aos trabalhadores, como o Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV),
acabam beneficiando mais ainda os capitais, nesse caso, o imobiliario e o financeiro.
O mercado encontra uma brecha para se inserir no setor habitacional, especialmente
porque o trabalhador nacional, historicamente mal remunerado, depende do crédito
para acessar a moradia de maneira formal. Por sua vez, o capital imobiliario ao
produzir essas moradias, compartilha parte do seus lucros com o capital financeiro
que por meio de financiamentos, permite e aumenta a venda dos produtos
habitacionais produzidos pelo capital imobiliario.

Assim, o financiamento habitacional tornou-se a forma mais comum de acesso

a casa prépria para grande parte da populagdo, enquanto outras solucdes

em relagao a moradia. Mas diferente dos paises centrais que de alguma forma (nao perfeita) atenderam
as necessidades minimas de sobrevivéncia da reproducao da for¢a de trabalho, como a moradia, no
Brasil isso foi abruptamente interrompido por uma ditadura militar em 1964.
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habitacionais sao raras. Além disso, o desejo pela casa prépria, visto como um
simbolo de ascensao social, autoestima e seguranca, facilita o funcionamento desse
sistema, consolidando o financiamento imobiliario como um pilar fundamental do
modelo de habitac&o (legal) brasileiro.

Para discutir brevemente o desejo da casa prépria, € importante definir o
conceito de ideologia. Milano (2013) aponta duas definigdes principais: a primeira,
considerada “fraca”, refere-se a um “conjunto de ideias e de valores respeitantes a
ordem publica e tendo como funcéo orientar os comportamentos politicos coletivos”
(Stoppino apud Milano, 2013, p. 2). Ja a segunda, mais robusta, tem origem em Marx
e caracteriza-se como uma “falsa consciéncia das relacdes de dominacao entre as
classes; ou seja, trata-se de um conceito negativo, que denota precisamente o carater
mistificante de uma crenca politica” (Milano, 2013, p. 2). E essa segunda definicdo
gue guia esta analise.

Nesse sentido, as ideias da classe dominante se tornam predominantes para
todas as demais classes. Isso se deve a estrutura social que mascara a divisdo de
classes, levando os individuos a se perceberem como iguais, sem reconhecer as
desigualdades intrinsecas a sociedade. Como aponta Milano (2013, p. 3) “membros
da sociedade nao se percebem como estando divididos em classes, mas sim como
tendo certas caracteristicas humanas comuns, tomando as diferencas sociais algo
derivado ou de menor importancia”.

O “sonho da casa propria” pode ser visto, segundo a autora, como uma forma
de ideologia. Ela é uma ideia propagada pela classe dominante e que permeia as
demais classes. Esse ideal, em partes, molda as politicas de habitagdo no pais,
focadas na producao massiva de moradias com fins de propriedade, e ajuda a explicar
fenbmenos urbanos como ocupacgdes irregulares e crescimento periférico das grandes
cidades.

Segundo Bonduki (apud Milano, 2013), o ideal da casa propria era central nos
discursos sobre moradia popular, enquanto as habitagdes coletivas, como corticos,
eram vistas negativamente, associada a desordem da moral crista e a degradacgao da
vida familiar. Gradualmente, a habitacdo deixou de ser vista como uma questao social
e passou a ser tratada como um problema de educacdo: o proletario deveria ser

“doutrinado” a buscar o sonho da casa prépria. Dessa maneira,

Melhorar as condigbes de vida passou a ser confundido com o préprio ato de
obteng¢ao da casa prépria individual. Nesse sentido, uma das consequéncias
um tanto paradoxais da ideologia da casa prépria seria a legitimacao de
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qualquer ato ilegal de ocupagéo, inibindo o controle do uso do solo pelas
autoridades. Como consequéncia, milhares de favelas comegaram a se
consolidar (Milano, 2013, p. 7)

Uma das maneiras formais de acesso a moradia € pelo Programa MCMV.
Cardoso, Aragao e Araujo (2011, p. 4) afirmam que o MCMV, inspirado na experiéncia
chilena que conta com a avaliacao do empresariado da construcao civil como modelo
mais adequado para dinamizar a producao habitacional, esta firmado na participacao
privada. O mercado, responsavel pela producao da habitacdo para a populacédo de
baixa renda, busca maximizar os lucros, 0 que leva a padronizacdo dos
empreendimentos e construcao das moradias nas periferias (Milano, 2013, p. 9). Além
da construgao civil, 0 mercado imobiliario como um todo se beneficia desse modelo,
elevando o preco dos imdveis e excluindo grande parte da populacao ao acesso a
moradia. Como destacam Tonucci, Magalhdes E Silva (2011, p.14): “Os capitais
imobiliarios sdo altamente beneficiados neste processo, devido ndo somente a
valorizacao fundiaria, mas porque passam a auferir também altos rendimentos no
provimento do financiamento para a obtencao da casa propria”.

Alternativas ao modelo de aquisicdo de imédveis, como o aluguel social,
poderiam ser exploradas no Brasil. No entanto, a ideologia dominante e outros fatores,
como a financeirizacdo do espacgo urbano, dificultam a adogcdo de politicas
habitacionais que ndo estejam voltadas para a propriedade privada. “Esta falta de
alternativas de acesso a moradia nao somente contribui para pressionar os pre¢os no
mercado imobiliario, mas também para a reproducdo da exclusdo de parcelas
significativas da populacdo do acesso a habitacao, de forma mais ampla” (Tonucci,
Magalhaes e Silva, 2011, p. 15).

A financeirizacdo do espaco urbano também exerce uma pressao significativa
nas cidades. Sanfelici (2013) argumenta que o capital impdée seu ritmo as
transformacdes urbanas. Somado a isso, Ribeiro (2020), destaca que as metrdpoles
sdo utilizadas como fronteiras de acumulagao do capital, especialmente em momentos
de sobreacumulacdo, o0 que requer a regulacdo da terra urbana. Para que dessa
forma, a cidade possa cumprir seu papel na l6gica capitalista.

Em vista disso surge o seguinte questionamento: Como a financeirizacao
poderia utilizar a regulacao legal da terra em interesse proprio? A resposta é que a
regulacao feita sob uma perspectiva econdmica, regula no sentido de transformar a

terra urbana em uma mercadoria e ativo financeiro.
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De Soto (2001), propde que uma alternativa para lidar com o problema
habitacional latino americano seria a titulagdo de terras, dessa forma, inserindo um
capital “morto” no mercado, a0 mesmo tempo que, essa insercdo do capital no
mercado, beneficie o trabalhador, que com o titulo de sua casa, tem eventualmente,
crédito disponivel para realizacao de investimentos privados. Contudo, € possivel que
a consequéncia desse tipo de politica que visa a titulagdo em massa de propriedades,
tenha como resultado a ida do capital “morto”, dos terrenos e imdveis regularizados
(possiveis de serem hipotecados), em direcao ao capital financeiro. Ribeiro (2020, p.
425) explica como isso € possivel:

No cenario brasileiro, os exemplos mais claros dos instrumentos que levam a
construgdo desse tipo de capital ficticio, nos dias atuais, sdo os titulos
derivados da securitizagdo de gravames imobiliarios — Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI's) e Letras de Crédito Imobiliario (LCI’'s) — e os
Certificados de Potencial Adicional de Construcao (CEPAC’s). Por meio
desses instrumentos aumenta-se a permeabilidade da terra urbana ao capital
financeiro e & sua logica prépria de acumulagéo, aprofundando a ja conhecida
transmutacdo da propria orientacdo das politicas publicas e da gestdo da
cidade: do incremento do bem-estar de seus habitantes e garantia de seus
direitos a operacionalizagdo da légica financeira dos resultados de curto
prazo e da valorizagao acionaria.

Contudo, para que isso ocorra é necessario uma legislacéo sobre a terra que
homogeneize relagdes juridicas e sociais sobre ela.

Nesse contexto a lei n° 13.465/17 surge como uma expressao da necessidade
de maior controle estatal sobre as terras, conforme as recomendacdes do Banco
Mundial®®> que visam fortalecer o controle fundiario por meio da regularizagédo e
titulacao da terra como forma de homogeneizacao dessa base fundiaria legal, que
esta sendo realizado por meio da revogacao e criagdo regulatéria33. Portanto, com
maior controle sobre o territério, segundo Ribeiro (2020, p.432) “tanto as transacdes
envolvendo a terra em si como a criacdo de uma estrutura financeira lastreada na sua
propriedade sao largamente facilitadas, permitindo uma ampliagdo do movimento de
financeirizagdo no pais”.

E importante mencionar que historicamente o Brasil ndo conseguiu regular suas
préprias terras, nem quando o maior interessado era o préprio Estado. Nessa nova

pagina do capitalismo no Brasil, dessa vez quem precisa que o Estado tenha maior

32 Marco de Avaliacao da Governanca Fundiaria. Disponivel em:
<https://thedocs.worldbank.org/en/doc/a91b90185037e5f11e9f99a989ac11dd-

005006201 3/related/Final-Portuguese-Manual-for-uploading-July-2014.pdf>. Acesso em: 02 out. 2024.
33 H4 outros movimentos que o capital realiza em ambito legal em prol de sua reprodugdo, como:
ressignificacdo de normas e alteragdo. Para mais informacdes ver Ribeiro (2020, p. 421).
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controle sobre o territdrio sdo os capitais financeiro e imobiliario. Tal cenario € apenas
mais uma evidéncia de que apesar do que prega a ideologia neoliberal —minima
intervencao estatal- até para a expansao e capilarizacdo da financeirizacdo no
territério, é imprescindivel a intervencao Estatal. Ao fazer isso por meio de
reformulacdes juridicas em prol dos interesses do capital, o Estado demonstra por sua
vez, a sua subserviéncia a burguesia.

A Constituicao Brasileira de 1988 representou um marco na protecao dos mais
vulneraveis, especialmente no que se refere ao acesso a terra. Ela criou um regime
juridico que visava a funcao social da propriedade, demanda ja apontada na década
de 1960 pelo Seminario da Habitacdo e Reforma Urbana. Contudo, com o passar do
tempo, o Estado tem progressivamente, e mais intensamente a partir do ano de 2016,
adotado a logica de desenvolvimento de mercado através de mudancas legais. A lei
13.465/17 é um exemplo claro desse processo. Esse movimento aponta para o
enfraguecimento dos movimentos sociais que outrora influenciavam as diretrizes
juridicas sobre a terra, ao mesmo tempo fortalece o neoliberalismo nas
(re)formulacdes legais do pais.

Nesse sentido, surge um questionamento: a dominancia financeira pode revelar
uma nova rodada de mercantilizacao da terra urbana? Para Tarsila Ribeiro (2020),
sim. A autora defende essa tese, argumentando que o neoliberalismo, além das
caracteristicas ja mencionadas, promove relacées sociais marcadas pelo
empreendedorismo, individualismo e pela ruptura dos lacos de solidariedade social.
Essas dindmicas, por meio da formagao de coalizdes de poder, acabam por direcionar
diretamente as politicas publicas, assim, propiciando um terreno fértil para uma nova
rodada de mercantilizacdo da terra urbana.

Nesse contexto, é relevante incorporar a andlise também a perspectiva do
capitalismo tardio, conforme proposta de Mandel (1982). Esse conceito descreve o
atual estagio do capitalismo, caracterizado pelo impulso as inovacgdes tecnologicas, a
influéncia da l6gica mercantil nas relacoes interpessoais da vida cotidiana, a expansao
do capital por meio da globalizacéo, o crescente protagonismo da atividade financeira
e a concentracdo de riquezas por meio de monopodlios, também atuam nas
reformulagbes destas politicas.

A lei n° 11.977 de 2009 estabelece um modelo abrangente de regularizacao

fundiaria, também conhecida como férmula brasileira de regularizacdo fundiaria.
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Betania Alfonsin oferece uma definicdo que captura a complexidade do termo,

afirmando que a regularizacao fundiaria é:

[...] um processo conduzido em parceria pelo Poder publico e populagédo
beneficiaria, envolvendo as dimensdes juridica, urbanistica e social de uma
intervencdo que, prioritariamente, objetiva legalizar a permanéncia de
moradores de areas urbanas ocupadas irregularmente para fins de moradia
e, acessoriamente, promove melhorias no ambiente urbano e na qualidade
de vida do assentamento, bem como incentiva o pleno exercicio da cidadania
pela comunidade sujeito do projeto. (Alfonsin, 1997, p. 24 apud Alfonsin et.
al, 2019, p. 174)

Assim sendo, percebe-se uma clara integracao entre a legalizacdo de moradias
urbanas, a promog¢ao da melhoria no ambiente urbano e o fortalecimento do exercicio
da cidadania pelas comunidades. A Regularizacao fundiaria plena tem como foco a
coletividade, e nao apenas o individuo. Embora o ordenamento juridico-urbanistico
brasileiro de 2009 estivesse comprometido em enfrentar o problema da moradia
urbana, a pratica cotidiana revela um cenario diferente.

Enquanto no Brasil, em 2001, era sancionado o Estatuto da Cidade, no Peru,
Hernando De Soto lancava seu livro “O Mistério do Capital’, abordando a
informalidade dos iméveis na América Latina. Devido as semelhancas no processo de
colonizagao, ao passado escravocrata e a funcao periférica dessas nacées no sistema
capitalistas, muitos problemas urbanos sdo comuns entre os paises da regiao,
incluindo a expansao extralegal de moradias pela classe trabalhadora.

Nesse contexto, De Soto (2001), ao realizar uma analise das cidades do Cairo,
Cidade do México, Manila, Porto Principe e Lima, argumenta que, por serem formadas
de maneira informal, essas propriedades representam um “capital morto”. Ele defende
que é necessario transformar esse capital morto em um capital ativo, o que sé é
possivel por meio da formalizagao da propriedade. Segundo o autor, “é a propriedade
formal que proporciona o processo, as formas e as regras que fixam os ativos em uma
condicao que permite converté-los em capital ativo.” (De Soto, 2001, p. 59).

Ao transformar o capital morto em ativo, o imével deixa de ser apenas um bem
material e passa para o mundo conceitual, onde o capital reside. Assim, a casa, por
meio de sua representacao legal adquire o status de propriedade, atribuindo-lhe valor
econbmico. Além disso, o imdével torna-se fungivel, permitindo que, embora
fisicamente indivisivel, possa ser dividido em termos conceituais. Dessa forma, o
imével pode ser hipotecado, gerando mais capital. Além desses efeitos, De Soto
menciona outros beneficios da formalizacao das propriedades, como a expansao do

mercado nacional, ao incluir a populacdo de baixa renda no sistema econémico,
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promovendo assim, o desenvolvimento nacional. Isso se daria por meio do acesso ao
crédito, financiamentos e investimentos pela populacdao que vive em condi¢coes
informais.

Segundo Fernandes (2011), o Peru, influenciado pelas ideias de Hernando, é
um dos lideres na pratica de escrituracdo. Cerca de 1,6 milhdo de escrituras de
propriedades livres foram emitidas no pais entre 1996 e 2006.

O acesso ao crédito, investimento em habitacdo e reducao da pobreza fazem
parte da pauta levantada por De Soto (2001). Fernandes (2011) por sua vez, aponta
que pesquisadores internacionais avaliaram os resultados®* obtidos decorrente do
processo de escrituracao peruana. Os efeitos dessa politica podem ser brevemente
vistos a seguir:

Sobre o0 acesso ao crédito: ndo foram observadas mudangas significativas no
acesso do crédito formal. Pelo contrario, os trabalhadores assalariados com escrituras
ou sem escrituras, tiveram mais acesso ao crédito oficial dos que desempregados com
a propriedade formalizada (Calderén, 2006; Field, Torero, 2006 apud Fernandes,
2011). Apesar da valorizagdo dos iméveis com escritura ter sido de 25%, os bancos
exigem garantias maiores do que o valor dos empréstimos e ndo confiam plenamente
no sistema de reintegracao de posse (Calderén, 2006 apud Fernandes, 2011).

Além disso, 0s processos prévios ao acesso ao crédito, como a comprovagao
de renda, geram custos elevados aos pobres. Ademais, ndo foi questionado se essas
pessoas desejavam obter crédito formal em troca de hipotecar, por vezes, sua Unica
propriedade: a casa de familia. Moradores de assentamentos informais preferem
recorrer a crédito informal e mais flexivel, oferecidos por suas proprias redes sociais.
Eles temem o risco associado a hipoteca. (Field, Torero, 2006 apud Fernandes, 2011).

Sobre o investimento em habitacdo: Quando os moradores ndo se sentem
ameacados por ordens de despejos e vislumbram alguma estabilidade mesmo em sua
condi¢éo de informalidade, tendem a aumentar seus investimentos em habitagdo. A
escrituracéo pode contribuir para essa seguranca, mas nao é um fator determinante
na consolidacdo da moradia (Payne, Fernandes, 2001 apud Fernandes, 2011).

Sobre a reducao da pobreza: Embora a pobreza seja um fenémeno muito mais
amplo que a falta de titulacdo de propriedades, pesquisas sugerem uma possivel

relacdo entre as politicas de formalizacao da propriedade e melhoria de indicadores

34 Ver Payne, Durand-lasserve, Rakodi, 2007.
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sociais, como a nutricao, educacéao, diminuicdo da evasao escolar infantil, diminuicao
da gravidez na adolescéncia e participagdo maior na forga de trabalho. Entretanto,
essa relacao causal ainda é obscura (Fernandes, 2011, p. 33).

Com base nos resultados das politicas inspiradas nas proposicoes de
Hernando de Soto, € possivel afirmar que, embora apresentem alguns beneficios,
como a reducao da pobreza, elas nao oferecem uma solucao definitiva para a questao
habitacional. Até mesmo a relacéo entre formalizacéo e diminuicao da pobreza ainda
nao é suficientemente clara. Portanto, € evidente que o “mistério do capital” — a
conversao do capital “morto” em capital ativo através da regularizacao fundiaria focada
em escrituragdo de terras - nao resulta automaticamente no desenvolvimento
econbmico das nacdes que adotam essa abordagem. Se essa premissa fosse
verdadeira, o Peru estaria com o seu lugar reservado na mesa das maiores economias
mundiais.

Na esteira desse pensamento, é pertinente questionar se as solugdes
habitacionais nos paises latino-americanos precisam necessariamente seguir 0s
objetivos de mercado que buscam atingir o status de “primeiro mundo”. As panaceias
propostas para os desafios enfrentados pela periferia do capitalismo nao precisam,
necessariamente, serem inspiradas nos modos como funcionam os paises centrais
dentro desse sistema.

Como reflete o rapper mineiro Djonga (2022) na musica ‘Dom Quixote’: “(...) ja
quis me mostrar para os de fora, mas descobri que a saida é pra dentro”. Essa frase,
ao ser interpretada a partir da ética do contexto habitacional latino-americano, se torna
pertinente, pois sugere que as solugdes para a probleméatica da habitagcdo poderiam
ser construidas com base nos aspectos sociais, histéricos, culturais, econémicos e
politicos do préprio pais, em vez de se basearem em modelos externos.

No caso especifico da habitacdo no Brasil, a formalizacdo de terras tem um
carater progressista porque, de certa maneira, visou proteger por meio do processo
de REURB, aqueles que ocuparam a cidade informal de maneira precaria. O Estatuto
da Cidade, intenciona a protecdo do direito a cidade. Seguindo esta logica, a lei
11.977/09 expde que a regularizacdo fundiaria intencionava a integragéo

(...) com foco na segurangca da posse e na integracdo socioespacial dos
moradores informais. Mais do que regularizacdo juridica dos lotes, tais
intervengdes passaram a ser encaradas em dimensdes mdltiplas, tendo
sempre por meta a melhoria das condicbes de habitabilidade dos
assentamentos (Alfonsin et. al, 2019, p. 173 — 174)
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Todavia, apés o impeachment da Presidenta Dilma Rousseff em 2016,
juntamente com uma série de reformas neoliberais aprovadas pelo congresso
nacional, se fez proeminente a reforma do marco legal da terra, expressa pela lei n°
13.465 de 2017. Esta lei de forma geral:

(...) dispbe sobre a regularizagéo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidagéo
de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagdo fundiaria no ambito da Amazébnia Legal; institui, ademais,
mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagédo de
imoveis da Unido, e altera enorme gama de normas que versam sobre a
questéo da terra no Brasil (Alfonsin et. al, 2019, p. 176)

O aspecto mais notavel da nova legislagdo é a mudanca na orientagdo da
politica urbana, que se afasta das premissas que promovem o direito a cidade, algo
que a lei anterior valorizava. Um dos elementos centrais na nova lei € a énfase na
dimensdao econdmica dos bens fundiarios e imobiliarios, facilitando transagdes
comerciais € a regularizacao de titulos de propriedade.

Essa abordagem revela uma proximidade clara com as ideias de Hernando De
Soto. Segundo Fernandes “em vez de discutir assentamentos, bairros e comunidades,
a escrituracao formal centra-se em unidades, direitos a propriedade e operacdes de
mercado livre individuais, independentemente do contexto social e consequéncias”
(2011, p. 30).

Essa concepcao de titulacao de terra facilita a insercao rapida de ativos no
mercado imobiliario, mas também pode fomentar um tipo de urbanismo especulativo
subserviente aos interesses do capital imobiliario. Ha importantes diferencas entre as
leis 11.977/09 e a 13.465/17, que sédo essenciais para entender a mudanca de
paradigma quanto a regularizacao fundiaria. Uma dessas mudancas esta na propria
definicdo de regularizacao fundiaria. Na lei 11.977/09:

Art. 46. A regularizagao fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizagdo de
assentamentos irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a
garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado (Brasil, 2009).

Ja na lei 13.465/17 a definicao da regularizacao fundiaria é:

“Art. 90. Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), a qual
abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e a titulagéo de seus ocupantes.” (Brasil, 2017).
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A nova legislacéo claramente esvazia a regularizacao fundiaria dos principios
e diretrizes que anteriormente guiavam as politicas urbanas nacionais. A nova
definicao prioriza o carater registral e de titulagdo, alinhando-se ao modelo adotado
pela politica de regularizacao fundiaria peruana (Fernandes, 2011; Calderén, 2005
apud Alfonsin et. al 2019).

Um exemplo marcante dessa ruptura com o paradigma juridico urbanistico
brasileiro trazido pela lei 13.465/17 é o instrumento de “legitimagédo fundiaria”. A
regularizacao fundiaria é dividida em duas modalidades: a de interesse social (REUR-
S) e a de interesse especifico (REURB-E). Embora essa distingao ja existisse na lei
11.977/09, refletindo as disparidades socioecondmicas do pais, a lei 13.465/17 traz
novidades significativas. No caso da “legitimacao fundiaria” de interesse social a
legislacdo afirma que:

Art. 23. A legitimacado fundiaria constitui forma originaria de aquisicao do
direito real de propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente
no &mbito da Reurb, aquele que detiver em &rea publica ou possuir em area
privada, como sua unidade imobiliaria com destinagao urbana, integrante de
nucleo urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.
§ 1° Apenas na Reurb-S, a legitimagao fundiaria sera concedida ao
beneficiario, desde que atendidas as seguintes condi¢des: | - o beneficiario
nao seja concessionario, foreiro ou proprietario de imdvel urbano ou rural; Il -
0 beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimagcdo de posse ou
fundiaria de imével urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em
nucleo urbano distinto; e lll - em caso de imével urbano com finalidade nao
residencial, seja reconhecido pelo poder publico o interesse publico de sua
ocupacéao (BRASIL, 2017).

Ao regulamentar condicdes especiais para a legitimagao fundiaria apenas para
a REURB-S, a nova legislacao impde requisitos mais rigidos para essa modalidade
do que para a REURB-E, ou seja, para quem nao se enquadra na categoria de baixa
renda.

Outra mudanca relevante trazida pela nova legislagdo diz respeito as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS). Estas areas, segundo Reis e Brito (2017, p.29
apud Alfonsin, 2019, p. 182) sao consideradas “um instrumento que faz cumprir a
funcéo social da propriedade, uma vez que, assegura a permanéncia de familias de
baixa renda nas areas em que exercem seu direito a moradia, ainda que em condi¢des

precarias”. Esse mecanismo ajudaria a conter a especulacao imobiliaria, ja que, de

35 Segundo a Lei n? 13.465/2017 (Titulo Il, Capitulo I, Segéo 1), o art. 13 define, em seus incisos | e I,
duas modalidades de regularizagao fundiaria urbana: () Reurb-S, “regularizagao fundiaria aplicavel aos
nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal”; e (lI) Reurb-E, “regularizac¢ado fundiaria aplicavel aos
nucleos urbanos informais ocupados por populagédo ndo qualificada na hipétese de que trata o inciso |
deste artigo”.
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acordo com lei 11.977/09, a regularizacdo de interesse social deveria
necessariamente ocorrer dentro de uma ZEIS. Contudo, a nova legislacao torna essa
exigéncia opcional, abrindo espaco para que incorporadores e especuladores
imobiliarios, adquiram essas areas e, eventualmente, expulsem a populacao residente
num processo chamado de gentrificagao.

Essas mudancas revelam o objetivo da legislacdo: desvincular a terra e a
moradia dos direitos e deveres previstos no ordenamento juridico urbanistico que
prevalecia no Brasil. Isso aponta para a mercantilizacdo dos bens fundiarios e
imobiliarios, tratando o espaco urbano como um ativo financeiro destinado ao mercado

formal.
2.5 Consideracoes parciais

Ao longo deste capitulo, foi discutido como a propriedade da terra do Brasil esta
profundamente ligada a fatores histéricos, como o fato de o pais ter sido colénia de
Portugal por mais de trés séculos. A exploragdo colonial portuguesa impactou
diretamente a forma como a posse e a propriedade da terra se estabeleceram no pais.
Durante o periodo colonial e parte do império, as terras foram adquiridas por meio de
concessdes ou posses, e essa realidade histérica influenciou significativamente a
organizacao territorial brasileira.

O processo de urbanizacao, que eventualmente ocorreria no Brasil, ajustou-se
a essa estrutura territorial arcaica. Além disso, foi direcionado pelo Estado, em
parceria com setor privado, para consolidar o capitalismo de mercado. Do ponto de
vista habitacional, esse desenvolvimento histérico resultou em profundas
desigualdades e segregacdes socioespaciais.

Em um cenario de crescente insustentabilidade dessas desigualdades,
evidenciado pelas péssimas condi¢cdes habitacionais nas grandes cidades brasileiras,
movimentos sociais conquistaram alguns avancos na legislacao sobre a terra, visando
combater o precario panorama habitacional. Entretanto, na pratica, essas mudancas
legais ndo resolveram completamente os problemas, mas amenizaram a situacao,
permitindo que fosse possivel denunciar formalmente a precariedade e reivindicar
melhores condi¢cdes de moradia.

Assim como o Brasil Império herdou dos portugueses a forma de administrar

terras, os movimentos sociais que impactam significativamente a legislacao fundiaria
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parece que herdaram dos colonizadores a tendéncia de ordenar o territorio
principalmente por meio de regulamentagdes legais.

Ainda que a legislacao fundiaria brasileira tenha sido progressista em muitos
aspectos no comeco deste século, observa-se nos ultimos anos, um redirecionamento
de seu propédsito. O foco passou de uma tentativa de resolver o problema urbano
nacional para uma l6gica de capitalizagéo e financeirizacao da economia relacionada
a propriedade fundiaria urbana, regulada pelo Estado através do mercado formal de

terras.
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3 NOVA LIMA: ENTRE A EXPLORACAO MINERADORA E A EXPANSAO
IMOBILIARIA

3.1 Consideracoes sobre a relacdo do capital estrangeiro na formacao da estrutura

fundiaria em Nova Lima

Um dos motores de expansao urbana em Minas Gerais foi extracao de ouro,
que teve inicio no século XVIII. As regides auriferas no estado, experimentaram uma
rapida expansao populacional, impulsionada pela mineragédo - ainda que realizada
com técnicas rudimentares - atividades comerciais, artesanais e uma agricultura
incipiente. Esse contexto, favoreceu a economia mineradora, que logo se expandiu,
influenciando outras regides além das areas originais de mineracdo. Em varias
localidades era comum a migracao da populacao de areas que foram exauridas pela
atividade mineradora (artesanal) em direcao a locais mais produtivos (Pires, 2003).

O municipio de Nova Lima, localizado ao Sul da capital do estado, passou por
varias fases quanto a extracdo mineral em seu territério. Considera-se que este
municipio ocupava uma posicao relevante na extracao de ouro durante o século XVIII,
devido a ocupacao efetiva de seu territério, a presenca de construcdes remanescentes
da época, aos edificios de grande porte presentes no municipio e a sua posicdo como
povoado (e mais tarde como freguesia) nas principais rotas de viajantes que cruzavam
o estado neste periodo (Pires, 2003).

Nova Lima abrigava uma rica mina de ouro conhecida como Morro Velho3®,
explorada intensamente ao longo do século XVIIl. Contudo, a exploracdo de metais
na regiao foi se tornando mais desafiadora com o tempo, devido ao esgotamento
gradual dos recursos, 0 que exigiu avangos tecnoldgicos para que o processo de
extracao pudesse continuar. Apdés a Independéncia do Brasil em 1822, a mineracao
em Minas Gerais foi impulsionada, especialmente em Nova Lima, com o apoio do
capital inglés. A partir de entdo, a exploracdo passou a contar com métodos mais
sofisticados, deixando para tras as praticas artesanais do periodo anterior.

A Saint John Del Rey Mining Company foi a empresa inglesa responsavel pelo
desenvolvimento da mineracdo em Nova Lima ao longo do século XIX. Em 1834,

3 “A Mina de Morro Velho foi inicialmente trabalhada por volta do ano de 1725. As primeiras
exploragbes foram realizadas por processos bem primitivos, simplesmente tirando o minério aurifero
através de explosdes de afloragées na superficie do morro do veio posteriormente denominado
vinegrado.” (Libby, 1981, p. 58 apud Freitas, 2004, p. 22)
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adquiriu a Mina de Morro Velho®” e implementou inovagdes no processo de extragéo
de ouro. Tal tecnologia sé existia na Europa até aquele tempo. Inicialmente, o trabalho
escravo® foi empregado, mas posteriormente foi substituido pelo trabalho livre e
assalariado, refletindo as transformacgdes politicas e sociais que ocorriam no pais
sobre esse tema, conforme discutido no capitulo Il deste trabalho.

Esta empresa representava uma manifestacdo da expansdo capitalista do
século XIX em direcado a América Latina. A empresa, de capital aberto, possuia uma
estrutura administrativa altamente hierarquizada e rigida, com decisdes sobre a mina
de Nova Lima diretamente vinculadas ao escritério central em Londres (Freitas, 2004).
Essa organizagdo permitiu a companhia alcancar altas taxas de lucro e distribuir
dividendos significados a seus acionistas, consolidando-se como um modelo de
sucesso no contexto minerador das terras mineiras.

Além disso, 0 acesso a informacdes privilegiadas, a boa relagcdo com o governo
Imperial® brasileiro, o controle sobre a produgio do espacgo durante os séculos XIX e
parte do XX, foram essenciais para o sucesso do empreendimento. A atividade
mineradora era tao significativa em Nova Lima, que segundo a Enciclopédia Mineira
dos Municipios (1957, p. 194):

(...) impossivel se torna compreender a vida da comunidade sem falar na
Companhia que monopolizou toda a economia e, consequentemente, todas
as manifestagbes de atividade social, cultural e politica da populagéo:
comecando pela concentragdo demografica que atinge 70% na sede do
municipio e terminando pela distribuicdo das propriedades na area rural, das
quais cerca de 80% pertencem a Companhia em questao; a Saint John D'el-
Réy Mining Company Limited.

O dominio da empresa era tdo abrangente que praticas como a oferta de
moradias - as chamadas vilas operarias (figuras Figura 1 e Figura 2) - mediante
pagamentos de alugueis eram utilizadas para subordinar os trabalhadores, com
ameacas de demissao e despejos para aqueles que tentassem se opor a companhia.
Ademais, os produtos basicos para a sobrevivéncia dos trabalhadores eram
fornecidos pela empresa, por meio da Casa Aristides (Figura 3), a precos mais
elevados que os de mercado, (Grossi, 1981).

37 Segundo a Enciclopédia Mineira dos Municipios (1957, p.191), a mina foi comprada por 56.434 libras
esterlinas.

38 O uso de mao de obra escrava por uma companhia inglesa gerava automaticamente uma
contradicdo. Afinal, os ingleses foram quem pressionaram o Império Brasileiro quanto a aboligdo da
escravidao. Mesmo assim, a empresa o fazia.

3% Um exemplo disso foi a isengéo de impostos entre 1959 e 1881 feita por parte do governo brasileiro
em beneficio da empresa (Freitas, 2004, p. 25).
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Figura 1 - Vila Operaria da Mineracao Morro Velho da St. John D’el Rey Mining
Company

Fonte: Grossi, 1981, p.69

Segundo Pires (2006) a Saint John Del Rey Mining Company, durante sua
atuacao desde 1834 até 1950, implantou melhorias nos caminhos e ferrovias ligadas
a mineracao, construiu estradas e redes de abastecimento de agua, executou a
geragdo de energia elétrica, a iluminagdo publica, hospitais, escolas, ruas,
escoamento de aguas superficiais, espacos de cultos, sistema de esgoto, cemitério e
area de lazer. Em outras palavras, durante um pouco mais de um século de sua
atuacao na regido, ela implantou uma infraestrutura urbana que favorecia a
sobrevivéncia da populacdo daquela area. Entretanto, tais investimentos ndo eram
motivados pela vontade de realizar boas obras aos trabalhadores. Esse tipo de agao
da empresa aumentava a producdo e a sua influéncia politica e de gestao local na
regiao. O poder publico, diante de tal poder da mineradora, adotou uma posicao
passiva quanto as decisdes dela. Sobre essa influéncia da empresa, Eakin (1989, p.
164) aponta que:

Sem duvidas, Nova Lima néo teria tido o servico de eletricidade, o sistema de
agua ou o sistema viario que possuia na década de 1950, se nao fosse pela
presenca da St. John d’el Rey. No entanto, os servicos eram visivelmente
subdesenvolvidos para a comunidade com uma infraestrutura industrial do
porte de Morro Velho. A administracdo inglesa estava disposta a estender a
eletricidade e outros servigos ao restante da comunidade, contando que isso
nao interferisse nas operagdes normais da empresa. A St. John possuia a
maioria dos edificios da cidade e mantinha muitas estradas locais, incluindo
as principais rodovias, por razées 6bvias. A empresa tinha um interesse
econdémico em preservar a infraestrutura local para garantir o fluxo adequado
de mercadorias, comércio e mao de obra. Relutantemente, a companhia
concedeu subsidios e empréstimos ao conselho municipal para manter boas
relagbes com os lideres locais e para assegurar que o0s servigos locais fossem
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adequados ao atendimento da populagao trabalhadora e suas familias (Grifo
e tradugéo nosso).

Figura 2 - Vila Operaria da Companhia

Fonte: Eakin (1989, p.164)
Diferente do que vimos no capitulo anterior sobre a espoliacdo urbana, a

infraestrutura urbana nesse caso foi construida pela empresa, pois, daquele contexto,
somente assim o empreendimento poderia gerar os lucros pretendidos*®. Apesar de
beneficiar o restante da populagéo, todo esse investimento era voltado ao sistema
produtivo da companhia ou intencionava a preservacdo da mao de obra, sem a qual
nao haveria produgdo. Por causa disso, a atuacao da Saint John D’el Rey Mining
Company em Nova Lima também foi marcada pela forte concentracdo de terras. Em
1862, a empresa adquiriu as propriedades ao redor da mina Morro Velho, com objetivo
de expandir a exploracao aurifera e alojar os trabalhadores. Além disso, essas terras
foram utilizadas para garantir insumos essenciais para a minera¢gdo, como madeira
para o escoramento das minas, e para o cultivo de alimentos, destinados a atender as
necessidades dos trabalhadores escravizados da companhia (Freitas, 2004).

40 Contudo, vale mencionar que a infraestrutura urbana realizada por Minas Gerais ainda ndo havia
ocorrido porque o estado ndo havia passado pelo processo de efetiva industrializacdo. Somente no
comeco da década de 1950 isso foi ocorrer. Segundo Dulci (1999, p. 94 apud Pires, 2003, p. 185), JK,
entdo governador de Minas Gerais “julgava que Minas Gerais nao se libertaria do marasmo em que se
encontrava, enquanto nao possuisse boas estradas e ndo dispusesse de energia elétrica, farta e barata.
Havia uma outra preocupacgéao: a de alargar a dimensao das obra publicas, emprestando-lhes o sentido
de grandeza que a importancia do Estado desde muito exigia”.
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Figura 3 - Casa Aristides

Fonte: Grossi, 1981, p.74

Em 1891 a legislacdo quanto a propriedade privada reconheceu o solo e
subsolo aos proprietarios de terrenos superficiais*’. Segundo a Constituicdo
Republicana de 1891 em seu artigo 72:

A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a seguranga individual
e a propriedade, nos termos seguintes: § 17 - O direito de propriedade
mantém-se em toda a sua plenitude, salva a desapropriagao por necessidade
ou utilidade publica, mediante indenizacdo prévia. As minas pertencem aos
proprietarios do solo, salvas as limitagbes que forem estabelecidas por lei a
bem da exploracdo deste ramo de indUstria.

Aliado a isso, no comego do século XX, dois trabalhos geoldgicos*? apontaram
potencialidades ferriferas brasileiras na regidao do Quadrilatero Ferrifero. Com isso,
muitas mineradoras compravam terras apenas como uma estratégia de mercado,
como aponta Pires (2003, p.139):

Os empresarios dedicados a extragcdo mineral eram, em sua maioria, ligados
aos grandes grupos financeiros e casas bancarias, destacando-se, entre eles,
0s proprios controladores acionarios da Saint John Del Rey Mining Co. Estes
tinham interesses e contribuiram para o atraso da exploracao dessas jazidas
também no desenvolvimento da siderurgia brasileira. Ao adquirirem areas
comprovadamente ricas em minério, sob a garantia de que investiriam no

41 Tal entendimento legal durou até a Constituicdo de 1934 que apontava: “§ 3° - A competéncia federal
para legislar sobre as matérias [...] XIX, [...], in fine, e sobre registros publicos, desapropriagdes, [...]
riquezas do subsolo, mineragdo, metalurgia, aguas, energia hidrelétrica, florestas, caca e pesca, € a
sua exploragédo nao exclui a legislagao estadual supletiva ou complementar sobre as mesmas matérias.
As leis estaduais, nestes casos, poderdo, atendendo as peculiaridades locais, suprir as lacunas ou
deficiéncias da legislacao federal, sem dispensar as exigéncias desta” (BRASIL, 1934).

42 Um desses estudos, “(...) publicado no exterior em 1902 pelo gedlogo Kilburn Scott, e intitulado “Os
minérios de ferro do Brasil”, revelou um potencial de 50 bilhdes de toneladas de minério de ferro em
subsolo brasileiro, sendo que somente em Minas Gerais estimava-se a concentracdo de 15 bilhdes de
toneladas, com destaque para as reservas do Quadrilatero Ferrifero.” (Freitas, 2004, p.35),
especialmente nas areas rurais do municipio de Nova Lima.
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beneficiamento em solo brasileiro, favorecendo a siderurgia, reservaram-se
os direitos da exploragédo oportuna do futuro.

Além disso, a concentracdo de terras era de certa forma uma garantia da
hegemonia da empresa sobre a extracao de ouro e posteriormente, sobre o minério
de ferro em Minas Gerais. Por causa disso, a Saint John Del Rey Mining Company
intensificou suas aquisicoes de terras, principalmente, no comeco do século XX. Mas
nao so isso, quando as terras fossem completamente exploradas pela extragao de
ouro*® e depois pela mineragédo de ferro, a exploracdo da terra ainda continuaria
gracas a concentracdo fundidria. Dessa vez, pelo mercado imobiliario do qual
abordaremos mais adiante.

Apesar de servir como garantia do capital industrial e ainda ndo como valor
para o capital imobiliario, a terra também foi utilizada nos momento de crise. Um
exemplo disso foi a venda de propriedades, na década de 1950, ao longo da recém
aberta estrada que ligava Belo Horizonte ao Rio de Janeiro, a BR-03, atual BR 040,
pelo superintendente da empresa. A terra ndo era rica do ponto de vista mineral, mas
estava bem localizada.

A crise era devido

A queda do pre¢o do metal no mercado internacional, ndo avalista de novos
investimentos, os processos de reivindicagbes trabalhistas, devido a
aprovacao de leis que beneficiavam o regime de trabalho assalariado no
Brasil e as crises gerais do pos-guerra, que enfragueceram o poderio inglés
no mundo (Pires, 2003, p. 140).

Nesse contexto, ap6s a Segunda Guerra Mundial e a reestruturagdo do
capitalismo global, o controle aciondrio da mineradora inglesa foi transferido para a
empresa americana Hanna Mining Company que visava a exploracdo de minério de
ferro em Nova Lima (Freitas, 2004). Esse evento exemplifica a consolidacao dos
Estados Unidos da América como principal poténcia econémica e militar capitalista,
em um periodo marcado pelo estabelecimento do Estado de bem-estar social,
discutido brevemente no capitulo Il.

Contudo, mesmo antes da guerra, ja existia uma estratégia de reserva de terras
ricas em minérios voltada para mercado futuro, como explica Prado (1998, p. 306):

Desde antes da guerra, varios desses grupos tinham adquirido a maior parte
das vastas areas do Estado de Minas Gerais onde se encontram as
ocorréncias do minério. Dentre elas se destaca a Itabira Iron Ore Co. ligada
as casas Rothschild, Baring Bros. e E. Sassel, e que fez suas aquisigbes em
1911. Mas o objetivo de tais grupos era apenas obter o controle das reservas

43 A extracdo de ouro teve seu pior momento na década de 1940 em que a conjuntura internacional
tiveram como consequéncia a paralisacdo da mina, causando a obsolescéncia das técnicas e elevagao
dos custos de producéo (Pires, 2006).
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brasileiras e impedir seu acesso a concorrentes; ndo se interessavam em
explora-las, e por isso permanecerdo inativos, apesar dos contratos e
obrigagbes em contrério existentes.

A Hanna Mining Company estava, principalmente, interessada no potencial das
minas presentes nos terrenos da mineradora inglesa, cuja exploracao efetiva ocorreu
nas décadas de 1960 e 1970 seguindo até o comeco dos anos 2000. Para o municipio,
historicamente dependente da mineracao, as décadas seguinte trouxeram desafios
significativos, pois a exaustdo dos recursos naturais locais ameagava a continuidade
da arrecadacao do imposto Unico sobre a mineracdo e dos royalties da atividade
mineradora pagas a Nova Lima.

Segundo o Planejamento Metropolitano de Belo Horizonte - PLAMBEL - (1990,
p. 25), as receitas de mineragao caiam em 12% ao ano desde o inicio da década de
1990. E o que se mostrou como alternativa a essa queda significava da arrecadacao
da prefeitura foi 0 aumento do Imposto Sobre Servigos — ISS —, Imposto Predial e
Territorial Urbano — IPTU — e Imposto Territorial Urbano — ITU.

Como evidenciado até aqui, Nova Lima se tornou dependente da atividade
mineradora, o que a impediu de acompanhar as tendéncias de crescimento urbanas
observadas em outras areas da Regido Metropolitana de Belo Horizonte. O controle
das grandes propriedade fundiarias restringiu a formacao de aglomerados urbanos.
Segundo Pires (2003), os loteamentos aprovados desde a década de 1950 e
espalhados pelo municipio se configuram como “ilhas” em meio a extensas areas
verdes, algumas ambientalmente protegidas, que na época permaneceram em grande
parte desocupadas.

No comego do século XXI, o cenario em Nova Lima era de vastas terras
consideradas naquele momento exauridas em termos minerarios, desta forma
perdendo temporariamente a intensidade da atividade mineraria. Em contrapartida, o
mercado imobiliario na zona sul de Belo Horizonte experimentava um rapido
crescimento, impulsionado pela falta de espago para a expansao de areas de alta
renda na capital. Esse contexto motivou uma migracao de setores de rendas média e
alta de Belo Horizonte para Nova Lima, atraidos pelo discurso de uma melhor
qualidade de vida e pela proximidade com areas verdes.

A urbanizacdo de Nova Lima pode ser dividida em trés areas principais: a
primeira & o centro municipal, origem da cidade e fortalecido pela mineracao até a
década de 1950; a segunda é a zona leste, caracterizada como periferia urbana ou
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area rural leste, constituida por areas préximas a povoados como Galo, Santa Rita e
as cidades de Raposos e Rio Acima. Ambas distritos de Nova Lima que, no século
XX, se emanciparam. E a terceira que é a extensao do vetor sul de Belo Horizonte
para Nova Lima (zona oeste do municipio), onde houve uma intensa concentracao de
terras e aumento dos loteamentos nos espacos entre terrenos mineradores de ouro e
ferro (Pires, 2006).

A ocupacdo dessa area a partir anos 1990, foi facilitada pela construcao da
rodovia BR-03 na década de 1950, durante o governo de Juscelino Kubitschek. A
infraestrutura rodoviaria e urbana desenvolvida nessa regidao favoreceu a expansao
imobiliaria e a valorizacao dos terrenos urbanos na area.

A partir da década de 1990, com a intensificacdo do esgotamento das reservas
minerais e a consequente queda na arrecadacao municipal oriunda da mineracgao,
Nova Lima passou a experimentar uma inflexdo em sua base econémica e territorial.
A terra, antes valorizada principalmente por seu subsolo mineral, passou a ser
requalificada como ativo estratégico para o mercado imobiliario, especialmente diante
da saturagéo da zona sul de Belo Horizonte. Essa transformagéao ndo ocorreu de forma
abrupta: ja nas décadas anteriores, mineradoras vinham acumulando grandes
extensdes de terra com vistas a sua futura conversao em empreendimentos urbanos.
Assim, o0 que antes era territrio de exploragdo mineral passou a se configurar como
objeto de especulacdo fundiaria, abrindo espaco para que os empreendimentos

imobiliarios assumissem o protagonismo na reconfiguragdo urbana do municipio.
3.2 A expanséao urbana em Nova Lima

A década de 1950 marcou um periodo importante para a urbanizacao de Nova
Lima, impulsionada por significativos projetos rodoviarios. Nesse periodo, 0 municipio
recebeu a construcdo da BR-03, com potencial de conexao com cidades histéricas de
Minas Gerais por meio da MG-56. Conforme Pires (2003), entre 1946 e 1950 foram
construidos 615 km de rodovias. Ja entre 1951 e 1955, esse numero aumentou para
impressionantes 3.725 km. Além disso, durante as décadas de 1960 e 1970, a
industria ligada a mineragao, siderurgia, quimica, de base e bens duraveis também
recebeu grandes investimentos privados, consolidando sua presenca no estado
(Diniz, 1981).

Esses fatores foram fundamentais para a intensificacdo da urbanizagcdo em
Nova Lima. A expansao dos loteamentos ao longo das rodovias a partir dos anos 1950
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também teve um papel importante nesse processo. Isso levanta a questao: quais
caracteristicas marcaram esses loteamentos?

Segundo Pires (2006), as mineradoras, principais proprietarias de terras da
regiao, planejaram o uso imobiliario dessas areas para especulacao com foco nos
estratos de renda mais alta, quando a exploracdo mineral ndo fosse mais viavel. A
partir da década de 1980, com a oferta de condominios fechados desenvolvidos pelo
mercado imobiliario, moradores da zona sul de Belo Horizonte passaram a enxergar
Nova Lima como um local atrativo para viver.

Desde os anos de 1950, os parcelamentos de terras em Nova Lima foram
realizados majoritariamente por incorporadores privados, que adquiriram as areas das
mineradoras. Esses empreendimentos residenciais se concentraram ao longo das
rodovias, afastados do centro municipal. O Quadro 1 ilustra as caracteristicas desses
parcelamentos aprovados em entre 1950 e 2000 no municipio.

Em 1950, foram aprovados dez parcelamentos de solo ao longo das margens
da BR-040 e da MG-030. Na década de 1960, esse processo continuou com novas
aprovacoes de loteamentos, além da regularizacdo de alguns parcelamentos
vinculados a empresa Saint John Del Rey. Em 1970, tem inicio também a implantacéo
dos chamados “sitios de recreio”, que mais tarde dariam lugar aos atuais condominios
fechados. J4 na década de 1990, esses empreendimentos passaram a explorar sua
proximidade com o BH Shopping e com o bairro de alta renda Belvedere como
estratégia de valorizagao imobiliaria, utilizando a promessa de qualidade de vida e
seguranga como principais argumentos de marketing para a venda das unidades
(quadro 1).

A regiao metropolitana de Belo Horizonte, especificamente o Eixo Sul em Nova
Lima, atraiu moradores das rendas média e alta a partir da segunda metade do século
XX e durante o século XXI. Esse fendbmeno ndo foi motivado apenas pelo capital
imobiliario. Conforme discutido anteriormente, Lefebvre (1999) aponta que a cidade
pode implodir-explodir por causa da concentracao de riquezas, pessoas € recursos.

Esse processo ocorreu na capital mineira, desencadeando a expansao
metropolitana em direcao ao Eixo Sul. A urbanizacdo extensiva, impulsionada pela
infraestrutura rodovidria e pelo desenvolvimento do meio técnico-cientifico
informacional (conforme abordado no capitulo anterior), ampliou as condicdes gerais
de producao e contribuiu para o adensamento das regides econdmicas afetadas.
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Quadro 1 - Caracteristicas dos parcelamentos aprovados entre os anos de 1950 e

2000

Década

Numero de
parcclamentos

Niamero de lotes

Principais caracteristicas

1950

10

8.156

Aprovagio de loteamentos nas margens da
BR-040 ¢ MG-030, cixos de ligagio de Belo
Horizonte, respectivamente, 20 Rio de Janciro
¢ Brasilia ¢ a Nova Lima.

1960

17

3.199

Continuidade do processo de aprovagio de
lotcamentos lindeiros aos dois eixos de
acessibilidade. Nesta fase a Mineragio Morro
Velho, sucessora da Saint John Del Rey,
regulariza alguns de seus parcelamentos na
sede ¢ vende as casas operirias. Os loteamentos
aprovados tém a caracteristica de serem
vendidos junto com uma cota de clube
camptstre.

1970

30

8.863

Implantagio de "sitios de recreio”, loteamentos
em que o proprietirio 20 adquirir o lote
adquire uma cota de sociedade de um clube
campestre (ex: Vila Del Rey). Estes
lotcamentos mais tarde dario origem aos
"condominios fechados", na realidade
loteamentos fechados ilegalmente, uma vez que
foram aprovados pelo Decreto 58/37 ou pela
Lei N® 6766/79, existindo, portanto, dreas
pblicas apropriadas indevidamente dentro
deles.

1980

12

1.586

Loteamentos como Vila da Serra, na fronteira
Nova Lima - Belo Horizonte, exibem
tendéncia i verticalizagio permitida pela Lei de
Uso do Solo de Nova Lima, elaborada pelo
Plambel em 1983. A Mineragio Morro Velho
aprova um loteamento misto, o Village
Terrasse que, por forga de um acordo com a
ONG Pré-Mutuca, deixou de ser utilizado
para uso misto ¢ se tornou apenas residencial
unifamiliar,

1990

13

3.256

Os loteamentos aproveiram, no seu langamento
imobilidrio, os efeitos da proximidade do BH
Shopping e do bairro Belvedere. Vendem
qualidade de vida ¢ seguranga. O grande
exemplo ¢ o Alphaville Lagoa dos Ingleses.

Tuta]

82

25.060

Fonte: Pires, 2006, p.384.

Magalhaes, Linhares e Monte-Mér (2006) identificaram trés sub eixos

estruturantes na expansao de Belo Horizonte para o Eixo Sul: a BR-040 (antiga 03),

qgue conecta Belo Horizonte ao Rio de Janeiro; a MG-30, que liga BH a Nova Lima e

segue até Rio Acima; e a BR-356, que liga Ouro Preto e Mariana a BR-040. Ao longo
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dessas rodovias, surgiram condominios horizontais fechados, especialmente na BR-
040.

Além disso, a urbanizacdo extensiva, transformou Nova Lima em um centro
urbano, fortalecendo o setor terciario. E relevante ressaltar que “(..) o conceito de
‘cidade’ envolve uma concepcgao geografico-populacional, enquanto por ‘urbano’ ou
urbanizacado entendemos um processo — capitalista — de formacgédo do ‘complexo de
servigos’ (Lemos, 1988*, p. 216 apud Magalhaes; Linhares; Monte-Mér, 2006, p. 406).

Essa mudanca para um centro urbano ocorre porque o capital cria demandas
que s6 podem ser supridas por meio da aglomeragdo urbana. Assim, além da
infraestrutura, os servicos sdo cruciais para a configuragdo urbana dessa area,
mesmo que nao se espalhe por todo o municipio (ainda). Apds a crise da mineracao,
Magalhaes, Linhares e Monte-Mor (2006) observam que o modelo de ocupagao
baseado nessa atividade se mostrou insustentavel, levando o crescimento do setor
terciario. Assim, “a cidade dos operarios nas mineradoras passa a ser o urbano dos
empregados nos condominios e nas pequenas centralidades terciarias de apoio
(Magalhaes, Linhares e Monte-Mér, 2006, p. 410).

3.3 Loteamentos e os condominios fechados

Em 1950, muitos foram os loteamentos localizados na sede urbana do
municipio a fim de atender as demandas residéncias préximas as areas de influéncia
da mineragé&o de Morro Velho. Esses loteamentos foram criados para cobrir a lacuna
deixada pela interrupcdo da construcdo de vilas operarios por parte da atividade
mineradora na Mina de Morro Velho.

Apesar do desejo de deixar os grandes centros urbanos para obtengcado de uma
vida mais tranquila no campo, as rendas médias e altas na década de 1950 nao
encaravam esses lugares como locais de moradia (Villaca, 1998). Talvez por causa
da falta de infraestrutura urbana presentes na periferia. Assim, esses locais ficavam a
mercé da ocupacao pela populacdo pobre através de loteamentos irregulares ja
discutidos neste trabalho.

44 | EMOS, Mauricio. Espaco e capital; um estudo da dinamica centro x periferia. Campinas: Instituto
de Economia, Unicamp, 1988. (Tese de Doutorado).
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Em Nova Lima, a classe menos favorecida ocupou a sede municipal por dois
motivos: havia uma boa localizagao para os funcionarios da mineracao e o desfrute
das vantagens da localizagdo dos servigcos urbanos*® (Pires, 2003).

Neste periodo, as recém abertas rodovias, segundo Villaca (1998, p.80)

funcionou como indutor da urbanizacao.

O primeiro efeito que uma via regional de transporte urbano provoca nos
terrenos adjacentes € a melhoria de sua acessibilidade, da sua valorizagao
[...] A garantia de uma demanda e a possibilidade que os proprietarios de
terra tém de especular fazem com que a terra rural atinja o estagio de
potencialmente urbana, antes do tempo e no espago de sua efetiva ocupacgéo
por atividades urbanas.

Em Nova Lima néao foi diferente. O capital imobiliario loteou areas voltadas a
implantagcdo de clubes campestres e sitios de recreio. Entretanto, houve duas
excecoes voltadas as demandas populares. Sdo eles: o Jardim Canada e o Vale do
Sol.

Este ultimo teve suas areas adquiridas da mineradora Saint John, no caso ja
mencionado aqui, de crise que a empresa enfrentou. O loteamento se autopromovia
destacando a proximidade com a capital mineira e sua infraestrutura urbana,
principalmente, de agua e energia.

O Jardim Canada, segundo Craveiro e Linhares (2006) teve suas primeiras
incursbes para a viabilizacdo de sua ocupacdo na década de 1950, tendo as
mineradoras Cia. Morro Velho e St. John D’El Rey Mining Company Limited como
agentes principais desse processo. Ainda em 1956, segundo Souza (2001) embora
sua planta original tivesse sido aprovado, o bairro ndo constava formalmente para a
prefeitura de Nova Lima. Isso causou problemas entre a comunidade residente e o
poder publico, até que em 1993, a Policia Militar de Minas Gerais (PMMG) e a
Companhia de Habitacdo de Minas Gerais (COHAB/MG) promoveram a construcao
de uma Vila Militar no bairro. Durante esse periodo, 86 familias de policias
estabeleceram residéncia no Jardim Canada, promovendo um “aquecimento” do

mercado imobiliario e tornando publico o loteamento antes “oculto” (Souza, 2001).

45 A definicdo do que é, de fato, “cidade” suscita debates importantes. A cidade, em sua concepgao
ideal, é compreendida como um espaco republicano, democratico, aberto a apropriagéo coletiva e a
pluralidade de usos. Essa perspectiva levanta uma questao instigante: bairros como Vale do Sol, Jardim
Canadd e Agua Limpa, ainda que marcados por precariedades quanto ao espago publico, a
centralidade urbana e ao valor de uso, poderiam ser considerados plenamente como cidade? Ainda
gue funcionem majoritariamente como &reas de reproducao da forga de trabalho da regido, para nés,
seu desenvolvimento e consolidacdo demonstram que sim, sdo, ainda que em formas fragmentadas e
desiguais, parte do fendmeno urbano. O desafio, entdo, estd em reconhecer os diferentes modos de
ser cidade, inclusive nas bordas da metrépole.
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O Jardim Canada atualmente, fornece desde os servigos basicos, como
padarias e supermercados, até os mais elaborados como oficinas para carros
importados. Afinal, além de atender a populacdo do bairro que é popular, atende
também as demandas dos condominios fechados préximos marcados por individuos
de maior poder aquisitivo.

Na década de 1960, guiada pela mineracdo, a tendéncia de urbanizacao
continuou a mesma na sede urbana do municipio. Porém, com uma diferenca: a
divisao da atividade mineradora em dois blocos. A continuidade da mineracéo de ouro
na sede urbana e a mineracao de ferro em area externa a ela. Nesse periodo, o capital
norte americano ja havia se instalado no municipio. Os loteamentos foram feitos pela

mineradora e pela iniciativa privada. Segundo o Plambel (1986, p. 143):

Até os anos sessenta, sua ocupacgao nao tinha relagdo com o processo de
metropolizagdo. A partir dai, entretanto, o crescimento da Zona Sul do
Aglomerado e a presenga da BR-040, aliados as qualidades paisagisticas da
area, levaram a implantagdo de significativo numero de parcelamentos
destinado a sitios de recreio e segunda residéncia da populacao de alta renda
de Belo Horizonte.

Ja na década de 1970, os loteamentos aumentaram significativamente e com
apelo a vida no campo como estratégia de marketing para seus lancamentos
imobiliarios. Neste periodo a expansao da zona sul belorizontina em direcao a Nova
Lima toma forca. Segundo o Plambel (1986, p.45) esta area tem sua dinamica:

Sustentada pela expansao e pela auto segregacao espacial das classes de
maior poder aquisitivo, decorrentes da crescente concentragdo social da
renda e da necessidade de afirmagdo social dos que ascenderam
economicamente, beneficiados pelo modelo de desenvolvimento brasileiro; a
burguesia, as camadas superiores da tecno-burocracia publica e privada e os
profissionais liberais que prestam servigos a esses grupos.

Apbs 1972, 96 loteamentos foram lancados em toda Regidao Metropolitana de
Belo Horizonte, desse numero 31,25% estavam localizados em Nova Lima (Pires,
2003). Verificou —se que os loteamentos na zona oeste de Nova Lima, o que
corresponde ao eixo sul de BH, além de serem utilizados como segunda residéncia e
sitios, também eram comprados para fins meramente especulativos (sobretudo, como

alternativa de aplicagdo de poupanca*f) como mostra o panfleto da Figura 4.

46 Pires, 2003, p. 263.
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Figura 4 - Depoimento de comprador de lote no Jardim de

Petropolis

-

“Imdvel além devalorizar,a gente usa’

*A valorizag@o acima dos indices da inflagio; faz do
im&vel um excelente investimento.

Comprei Jardins de Petrépolis porque as areas tém
5,000 m2, sao ideais para sitios e chécaras, ficam ha
Sul e, como a cidade cresce para aquele lada,

] ; valorizam muito,
O dinhelro, aplicado em tim imével assim, cresce de fato;

o terveno valoriza sempre a niveis além de
compensarem a inflaciio, deixam uma marg;;ur:'posiﬂva.
disso, como as vias que dBio acesso s Areas estao
sendo melhoradas, em pouco tempo deverdo comecara

aparecer por ali também casas para moradia; 0 que f
dos Jardins de Petr6polls uma boa Opcao resm
Isso toma o imével diferente das outras formas dé
investimento. Imével, além de valorizar, a gente usa: |

Fonte: Panfleto de loteamento do B. Jardins de Petrépolis — Década de 70. Imobiliaria J.
Naves. Arquivo do loteador apud Pires (2003, p. 265).

Na década de 1980, o declinio da mineragdo € acentuado e isso obrigou o
municipio a buscar outras alternativas para sua identidade econémica. As
mineradoras por sua vez, langaram loteamentos em suas terras, como foi o caso da
Morro Velho que incorporou lancamentos imobiliarios proximos aos loteamentos
populares centrais na sede urbana.

A construcdo do BH Shopping em 1979 na BR-356 (que liga BH a Mariana e
que passa proximo a BR-040), contribuiu para a afirmacao da tendéncia de expansao
urbana em Nova Lima na sua zona oeste. Segundo Pires (2003, p. 277):

Segundo um incorporador entrevistado, o BH Shopping representou um
marco divisor no processo de ocupacgao regional possibilitando, inclusive, a
veiculacdo do lote a moradia definitiva pelo suprimento imediato das
necessidade do cotidiano do homem urbano local, o grande apelo foi a
proximidade de um centro comercial da categoria e do porte do BH Shopping.
Segundo alguns entrevistados na regido, sobre o inicio de a propria atividade
imobiliaria em Nova Lima ter acontecido apds a inauguragao do shopping,
estes foram enfaticos ao afirmar que o BH Shopping representou o
encurtamento normal do tempo necessario para a expansao natural e o
crescimento metropolitano para o lado de Nova Lima o que demonstra muito
bem que o equipamento urbano coletivo e o setor ferroviario estruturou-se,
consolidadas as tendéncias de expanséo urbana.

A empresa mineradora Mineracbes Brasileiras Reunidas (MBR) que também
atuava no municipio, diferente da Morro Velho, passou a vender suas terras a grandes
incorporadores imobilidrios (Alpha Ville empreendimento e Lagoa dos Ingleses
Urbanismo) que tornaram possivel uma nova proposta de zoneamento nos

loteamentos: “Vila da Serra (1981), no Parque do Tumba (proximo a S. S. Aguas
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Claras), do Solar da Lagoa (divisa com Itabirito) e até a regido onde hoje se instalou
o Alphaville” (Pires, 2003, p. 275).

O Alphaville Lagoa dos Ingleses pode ser considerado um dos mais
proeminentes condominios fechados nessa regido. Lancado ja na década de 1990,
esse lugar € o apice da ideia de morar em um local exclusivo, com alta qualidade de
vida, de forma descentralizada e proximo a natureza. O tamanho dos lotes variam
entre 700 a 1.300m? e foi entregue aos proprietarios no ano 2000.

A ideia desse tipo de condominio é ser uma “cidade”, por isso contou com apoio
do Minas Ténis Clube, Fundacdo Dom Cabral, Colégio Marista, Pitdgoras e o
Alphaville Mall. Entretanto, por mais equipados que possam ser 0 condominio, carece
de uma heterogeneidade que é indispensavel as cidades. Por isso, centralidades
como o bairro Jardim Canada oferecem servicos, como a oficina para carros
importados, aos morados desse condominio.

Outra caracteristica do Alphaville sdao as residéncias unifamiliares e
multifamiliares que nao é comum em outros condominios. Ademais, as residéncias
neste lugar sao para fins de moradia e nao sitios de recreio. Depois de mais de duas
décadas de langamento do condominio pode-se dizer que o empreendimento obteve
sucesso. Inclusive, o mercado privado tem mais planos para esse condominio: a
Centralidade Sul, comumente conhecida como CSul.

Segundo seu préprio site, a CSul é o maior projeto de desenvolvimento urbano
sustentavel da América Latina e conta com 27 milhdes de m?, 2 bilhdes de reais em
investimentos, 120m? de area verde por habitante, 80 mil potencias empregos. Esse
empreendimento abrange todo o entorno do Alphaville e da Lagoa dos Ingleses,
pretende urbanizar de forma heterogénea toda a area entre a lagoa e a Serra da
Moeda e para isso conta com o conceito de Novo Urbanismo que visa frear o
crescimento desregulado das cidades e a degradacao ambiental (Csul, 2024). Dessa
forma, produzindo uma cidade praticamente privada.

O projeto conta com areas de uso misto, multifamiliar, multifamiliar horizontal,
unifamiliar, Empresarial/Tecnol6gico, Comercio e servicos, Comercio e servigcos de
grande porte, Industria/Logistica, Institucional, Bussiness Park/Lotes BR-040,
Institucional/ PUC Minas e Natureza preservada como é percebido na Figura 5.
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Figura 5 - Masterplan Centralidade Sul

Legenda

Il Uso misto [ Unifamiliar [] Comercio e Servigos de grande porte [lll Bussiness Park - Lotes BR-040
[ Multifamiliar [ Empresarial - Tecnolégico [l IndUstria - Logistica [ Institucional - PUC Minas

[] Multifamiliar horizontal [[] Comercio e Servigos [ Institucional [ Natureza Preservada

Fonte: CSul, 2024 (Modificado pelo autor)

A partir de tudo que foi discutido até aqui, foi possivel realizar uma breve
apresentacao sobre a questdo urbana e da terra no municipio de Nova Lima. Algumas
caracteristicas sdo fundamentais para esse entendimento, sendo elas: a intensa
atividade mineradora, a concentracao de terra em dominio da mineragéo, a producao
de loteamentos de alta renda alavancados pela infraestrutura urbanas e por pequenas
centralidades que fornecem servicos e que nao foram ocupadas pelos estratos de
renda maiores. Se fosse possivel resumir o uso da terra nessa area talvez a frase “Da
atividade mineradora a atividade imobiliaria” poderia dar conta disso.

A seguir neste trabalho intentamos falar sobre o bairro Balneario Agua Limpa,
objeto de estudo desta pesquisa. Coincidentemente, ele esta localizado ao lado da
CSul e até agora nao nos referimos sobre a histéria dele, porque julgamos importante
que o leitor soubesse do contexto urbano do municipio para que assim fosse mais
facil acompanhar o complicado imbréglio fundiario que representa este bairro ao longo

dos anos.



4 O BALNEARIO AGUA LIMPA

4 1 O inicio do bairro

Apds uma introdugé@o sobre o processo de desenvolvimento urbano em Nova
Lima, esta pesquisa encontra-se com seu objeto de estudo: o bairro Balneario Agua
Limpa (Figura 6). Localizado a margem da BR-040, entre os municipios de Nova Lima
e Itabirito, em Minas Gerais, o bairro possui uma histéria singular que merece ser
explorada antes de adentrarmos em discussdes mais especificas que envolvam as
tematicas de producao periférica informal e regularizagao fundiaria, especificamente

na parte de Nova Lima.

Figura 6 - Mapa de localizagdo do bairro Balneario Agua Limpa.

‘ N

Fonte: Elaboragao prépria, 2025.

Para representar visualmente parte do bairro, foram capturadas fotografias

aéreas, acompanhadas de um mapa que delimita as respectivas zonas de cobertura
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LEGENDA

[ Balnedrio Agua Limpa
em Nova Lima

[ Balneario Agua Limpa
em Itabirito

[] Balneario Agua Limpa
[ Municipios

Titulo do Mapa: Mapa de
localizagdo do bairro Balneério
Agua Limpa.

Elaboragdo: Vitor Brito, 2025.
Fonte dos dados: IBGE (Censo
2022); IDE-SISEMA/MG.
Sistema de Referéncia de
Coordenadas (SRC): SIRGAS
2000 / UTM zona 23S - EPSG:
31983. Hemisfério Sul.

das fotos e suas intersegdes (Figura 7Figura 8Figura 9Figura 10Figura 11,Figura 12).

As fotografias aéreas permitem evidenciar o grau de ocupagado urbana, a
qualidade das construgdes, a auséncia de pavimentacao viaria no bairro e a presenca

marcante da fabrica de bebidas.
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Figura 7 - Fotografia aérea 1 - Ocupacao do bairro em Nova lima as margens da
BR 040.

Fonte: Arquivo pessoal, 2025.

Figura 8 - Fotografia aérea 2 — Lagoa do bairro Balneario Agua Limpa.

=

Fonte: Arquivo pessoal, 2025.
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Figura 9 - Fotografia aérea 3 - Ocupacao do bairro em ltabirito.

Fonte: Arquivo pessoal, 2025.

Figura 10 - Fotografia aérea 4 — Fabrica da Coca Cola em Itabirito as margens da
BR 040.

Fonte: Arquivo pessoal, 2025.
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Figura 11 - Fotografia aérea 5 - Fabrica da Coca Cola em ltabirito as margens da
BR 040.

Fonte: Arquivo pessoal, 2025.

Figura 12 - Mapa das zonas de cobertura das fotografias aéreas do bairro Balneario
Agua Limpa.

Mapa das zonas de
cobertura das
fotografias aérea,s do
bairro Balneario Agua
Limpa

LEGENDA

Local de referéncia para
as fotografias

[ Delimitagéo do bairro

[ Limite municipal entre
Nova Lima e Itabirito

[] Intersecdes entre as
fotografias

[] Zonas de cobertura das
fotografias

L

. ¢t
b Elaboragdo: Vitor Brito, 2025.
Fonte dos dados: IBGE (Censo
2022); IDE-SISEMA/MG.
Sistema de Referéncia de
Coordenadas (SRC): SIRGAS 2000
/ UTM zona 23S - EPSG:31983.
Hemisfério Sul.

Fonte: Elaboragao prépria, 2025.
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Embora ausente na listagem oficial da Prefeitura de Nova Lima, o bairro foi
loteado em 1953 pela construtora Alfa S.A., com 3.471 lotes (Pires, 2003, p. 251). De
acordo com a Promotora de Justica da Comarca de Nova Lima, apesar de o
loteamento ter sido aprovado pelo municipio, ele nunca foi efetivamente implantado
(Notas taquigraficas, 2012, p.17). Essa informacao € corroborada pelo Termo de
Cooperacao Técnico (TJMG et. al, 2021, p.3) que justifica a ndo implementacéo do
loteamento por causa da auséncia de obras de infraestrutura urbana. Isso significa
que a materializacao do espaco urbano, de acordo com os critérios técnicos, legais e
ambientais estabelecidos pela legislacdo a época néo foram devidamente cumpridos.
Contudo, ressalta-se que tal afirmacao foi contestada pela empresa loteadora nos
autos de uma acao civil publica que sera apresentada posteriormente. Ainda assim,
lotes foram comercializados para compradores de diversas partes do Brasil.

Um dos primeiros anuncios publicitarios para venda dos lotes foi publicado pelo
jornal Tribuna de Minas em 1953 (p.13). A propria Construtora Alfa promovia o
loteamento, destacando-se como responsavel pela urbanizacdo e comercializagao
das terras. O anuncio presente na Figura 13, apresentava um apelo claro:
“ESPETACULAR a procura e terrenos em Agua Limpal”. Na parte inferior era
comunicado: “Dos 3.000 lotes de Agua Limpa, pouco restam ainda ao publico. Até 31
de dezembro, somente”. O texto ainda destaca os atrativos do bairro, sendo eles: A
valorizacao imediata do terreno; agua pura de varias nascentes em pleno balneario;
localizacgao privilegiada, a margem da BR-3; clima saudavel o ano inteiro; paisagens
maravilhosas e planicies incomparaveis; 30 minutos apenas do centro da cidade; o
mais arrojado plano urbanistico ja idealizado em execucao no Brasil; regido ideal para
seu “weekend”; belos lagos e bosques.

O andncio utilizava uma estratégia comum de marketing: a criacao de urgéncia,
sugerindo a escassez do produto. Além disso, recorria ao potencial de valorizacdo do
investimento, provavelmente mirando especuladores fundiarios, enquanto exaltava o
contato com a natureza, belas paisagens, a proximidade com a cidade de Belo
Horizonte, atraindo aqueles que buscavam fugir do estilo de vida urbano*’ das
grandes cidades.

47 Até os dias atuais o marketing sobre lindas paisagens, contato com a natureza e reflgio dos centros
urbanos é realizada na regido. Um exemplo disso séo as propagandas da CSul (CSUL, 2024).
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Figura 13 - Anuncio de venda de lotes no

Agua Limpa no Jornal Tribuna de Minas
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Fonte: Tribuna de Minas, 1953
Em 1954, foi a vez do jornal Alterosa (p. 2) anunciar sobre o Agua Limpa.

Segundo sua publicacdo o bairro teve: “Record absoluto no comércio de imobveis.
Impressionante! 2.000 lotes vendidos em apenas 15 dias!”. Logo abaixo, constava
uma frase que sugeria o sucesso do empreendimento: “Uma cidade que surge: Agua
Limpa”. Mais uma vez, a Construtora Alfa enfatizava sua atuacéo na urbanizacao e

vendas de lotes. O anuncio ainda destacava que

Pela primeira vez na histéria imobiliaria de Belo Horizonte, registra-se este
acontecimento excepcional: uma empresa vende 70% dos terrenos de um
loteamento antes de lanca-los oficialmente a venda! (Alterosa, 1954, p.2)

A propaganda reforcava que este era 0 maior e mais arrojado plano de
urbanizacao lancado no pais, associando seu sucesso a confianca pelos compradores
(Figura 14).
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Figura 14 - Antncio de venda de lotes no Agua Limpa no Jornal Alterosa
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Fonte: Alterosa, 1954
A construgao da BR-03, que poderia impulsionar a venda dos lotes, também foi

divulgada. O jornal Doa a Quem Doer (1954, p.3), relatava que a rodovia estava sendo
asfaltada pelo poder publico e a urbanizagao local, incluindo trés lagos, era realizada
pela Construtora Alfa. A beleza da paisagem, o clima agradavel e a pureza das aguas,
eram descritos como “dotes exclusivos do Agua Limpa”. Ademais, o anlncio sugeria
ao potencial comprador um descanso aos finais de semana com seus filhos no bairro
(Figura 15). Na prética, o loteamento emergiu como umas das principais ofertas
residenciais da regido.

Entretanto, o contexto local fundiario, marcado pela forte concentragdo de
terras pela mineracéo, dificultava a expanséao residencial como ocorriam em outros
vetores da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH).

A BR-03 foi inaugurada pelo entao presidente Juscelino Kubitschek, que

declarou: “Eu a prometi como candidato, mantive no governo o firme proposito de
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conclui-la e tenho a felicidade de inaugura-la no primeiro aniversario do meu mandato”
(Manzon, 1957, 00:01:13 — 00:01:24). Ainda segundo o Presidente:

A BR-3 representara a concretiza¢do, dentro de técnica moderna, de uma
aspiragao dos sertanistas que, 250 anos atras, haviam aberto o Caminho
Novo para as Minas Gerais. Tratava-se, na realidade, da primeira grande
inauguragado do meu governo. Estendia-se por 240 km entre Benfica e Belo
Horizonte e fora totalmente pavimentada em tempo record (Kubitschek, 2020,
p.136 e 137).

Figura 15 - Antincio do Bairro Balneario Agua Limpa

no Jornal Doa a Quem Doer

Fonte: Doa a Quem Doer, 1954, p.3

Segundo o advogado e incorporador imobilidrio Lauro Garcia, em entrevista
para o jornal O Tempo, o bairro teria sido langado pelo entdo governador JK, a fim de
financiar sua campanha a presidéncia da republica (Alves, 2009). Essa alegacao é
corroborada pelo site informativo da Associagdo Comunitaria do Bairro Balneério Agua
Limpa (2024) — ABBAL - e pelo entdo Presidente da Associagao de Proprietarios do
Balneario Agua Limpa em 2012 (Notas Taquigraficas, 2012, p.13). Contudo, esta
pesquisa nao encontrou documentos que confirme uma ligacdo direta entre a
candidatura de JK & presidéncia e o loteamento do Balneario Agua Limpa, exceto pela
construcao da estrada BR-03, cuja relacao, por si s0, ndo constitui prova evidente.
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A BR-040, essencial para a expansdo da RMBH em dire¢cdo ao vetor sul,
desempenhou um papel crucial no desenvolvimento do Balneario Agua Limpa. Em
consonancia com o contexto de crescimento urbano, o bairro, foi o cenéario do
surgimento de um empreendimento exclusivo: o “Clube dos 300”.

Em 23 de julho de 1955, a revista O Cruzeiro (p. 15), publicava um anuncio de
destaque: “No mais pitoresco recanto das Alterosas, uma agremiacgao de elite para a
elite mineira: O Clube dos 300 (Figura 16). O anuncio descrevia os membros deste
clube como um seleto grupo composto por banqueiros, industriais, engenheiros,
advogados, jornalistas e comerciantes. Além dos beneficios naturais da localizacao,
como a proximidade com Belo Horizonte e beleza paisagistica da regido, o
empreendimento oferecia ainda opc¢des de lazer, como campos de esporte,
playground infantil, sedes campestres e col6nias de férias. A responsabilidade pelas
informacdes e vendas, bem como acontecia com o loteamento como um todo, ficavam
a cargo da Construtora Alfa.

Oficialmente o “Clube dos 300” se chamava Clube Nautico Agua Limpa e ao
lado do Motel Clube Minas Gerais (MCMG), foi um dos mais notaveis
empreendimentos da regiao. O MCMG, que surgiu no comeco da década de 1960, foi
uma parceria entre Motel Clube Sociedade Incorporadora Ltda. e a Construtora Alfa
S.A (Correio da Manha, 1963). De acordo com o jornal A Cigarra (Brant; Nicolau, 1940,
p. 44), o motel, que ja estava em operacao, seria apenas o comeco de um império
com 58 unidades espalhadas pelo pais na década de 1970. Nesse periodo, 0o MCMG
reformou e incorporou o Clube Nautico Agua Limpa que passou a contar com sede
social, restaurante, vestiarios, quadras de vélei, basquete e de futsal, campo de
futebol, estacionamento, quiosques, churrasqueiras para piqueniques € 100.000 m2
de area urbanizada (Brant; Nicolau, 1970).

No entanto, esse desenvolvimento que se resumiu ao Clube Nautico (Figura
17) e ao Motel (Figura 18), ndo se estendeu ao bairro em sua totalidade. Embora os
“‘instrumentos da modernidade”: agua, luz, telefone e esgoto estivessem chegando
aos empreendimentos (Brant; Nicolau, 1970, p.44), grande parte do Balneario Agua
Limpa carecia desses servicos essenciais. Segundo o site informativo da Associacao
Bairro Balneario Agua Limpa (2024), a urbanizagdo é inexistente por quase todo o
bairro.
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Figura 16 - Anuncio do Clube dos 300 na revista O Cruzeiro
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Fonte: O Cruzeiro, 1955, p.15

Além disso, a loteadora recebeu queixas quanto a escrituracao daqueles que
havia comprado terras ali. O Jornal do Brasil (1970), noticiou uma reclamacao de um
leitor, que comprou dois terrenos por intermédio da Construtor Alfa S.A. e ainda nao
havia recebido as escrituras. A aquisicdo dos lotes foi realizada ha alguns anos
anteriores a época da publicacdo do jornal. O autor ja havia procurado pelo diretor da
construtora, Sr. Hamilton Drummond, entdo presidente do MCMG, mas sem sucesso
ele questionava: “Afinal, a construtora Alfa ainda existe ou faliu? O Sr. Hamilton
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Drummond ainda tem ou ndo alguma coisa com o assunto? E a documentacao

assinada por ele, nada representa?” (Jornal do Brasil, 1970, p.8).

Figura 17 - Clube Nautico Agua Limpa

Fonte: Brant; Nicolau (1970, p. 44)

Figura 18 - Motel Clube Minas Gerais

Fonte: Biagioni, 2021.

Outro caso semelhante foi noticiado pelo Jornal do Commercio em 2003 (p.32),
quando uma compradora, apés firmar um compromisso de compra € venda com a
Construtora Alfa S.A. em novembro de 1954 e quitar as parcelas até 1960, ndo
recebeu a escritura definitiva de seu terreno. Somente em 1999, apds recorrer a
justica, a compradora obteve a regularizagdo de seu imével, com o caso sendo

resolvido no Supremo Tribunal Federal.
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Figura 19 — Cartdo Postal do Clube Nautico Agua Limpa
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Fonte: Arquivo pessoal.

Figura 20 — Verso do Cartdo Postal do Clube Nautico Agua Limpa
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s CARTAO POSTAL f
& TARJETA POSTAL
¢ POST CARD

CLUBE NAUTICO AGUA LIMPA
Km. 418 - BR 135 (BH-RIO)
A 20 minutos de Belo Horizonte

USO EXCLUSIVO DOS SOCIOS

Trés piscinas naturais de dgua mineral
(corrente) - uma lagoa de agua mineral
com barcos, pedalinhos, sandolins,
criagdo de black-bass e tilapias para
pesca - sauna, ducha-praia - play ground,
quadras desportivas - restaurante
(self-service) - salao de jogos e estar com
TV a cores - chalés suigos com TV e ar
quente, a beira da praia.

p. 21029 - sdo paulo - reprodugdo proibida

RESERVAS E INFORMAGOES:
Rua Guajajaras, 885 - Fone: 224-2768

emercator * impresso no brasil - gréficos brunner lida. - .

para
BELO HORIZONTE - M. GERAIS - BRASIL.

Fonte: Arquivo pessoal.

Esses exemplos revelam que a primeira rodada de loteamentos realizada pela
Construtora Alfa em 1953 resultou na venda de lotes sem a devida documentagao e
infraestrutura urbana.

Na década de 1980, o advogado Lauro Garcia, em busca de oportunidades

imobiliarias, voltou sua atencao para o vetor sul de Belo Horizonte. Em entrevista, ele



93

contou que: Em 1987, conheceu um bairro enorme, em torno da Lagoa de Agua

Limpa, a 1 km da Lagoa dos Ingleses, na BR-040, denominado Balneario Agua Limpa

(Alves, 2009). Ele ainda resume a situacdo da area dizendo que: “Unidades foram

vendidas no Brasil inteiro. Em Belo Horizonte, os lotes haviam sido comprados por

integrantes de familias importantes da época. Muito longe, e sem urbanizagdo*®, o

bairro ndo decolou” (Alves, 2009).

Mesmo assim, Lauro esperava um boom imobiliario na regido. Segundo ele:

Me inspirei no sucesso do bairro Planalto. Pela minha experiéncia no setor, e
sabendo da intengéo de langarem o Alphaville em Minas Gerais, projetei que
0 empreendimento seria construido na regido e atrairia todo um complexo de

servicos. Estava certo. Minas Ténis Nautico, Fundagdo Dom Cabral e outros
empreendimentos ancoras que foram para la sdo prova (Alves, 2009).

Garcia também mencionou que o bairro possuia lotes de cerca de 800 m2 cada.
No que se refere ao preco da terra, as areas mais proximas a BR 040 ou ja
urbanizadas, como o condominio Ville Des Lacs*?, tinham um valor de R$ 105,00 por
metro quadrado enquanto as areas mais afastadas da rodovia e sem urbanizagao,
estavam avaliadas em R$ 10,00 por metro quadrado.

Confiando na valorizagao da area, o incorporador expde que:

Contrariando o apostolado dos investidores - que dizem para n&o botar todos
0s ovos na mesma cesta - comprei mais de 800 lotes no local e fundei a Lago
Sul Incorporadora, a principio Imobiliaria Agua Limpa - nome dado para servir
de referéncia a antigos proprietarios. Apostei tudo: vendi a¢des, apartamento
e carro para investir no negécio (Alves, 2009)

A atuacdo da empresa nao era somente a compra e venda de lotes. A atuacao
com construtoras e outras incorporadoras imobiliarias também estava nos planos do
advogado. Na entrevista, Lauro afirma que junto a outras empresas do ramo estavam
planejando “a construcdo de casas em prazos curtissimos” (Alves, 2009).

48 Qutro indicio de que o bairro néo recebeu a infraestrutura urbana adequada foi uma noticia no site
informativa da Associacdo do bairro Balneario Agua Limpa (ABBAL) do dia 12 de junho de 2009 que
dizia: “Temos observado que varias construgdes estdo surgindo no Balneario, principalmente na regiao
proxima ao posto Paraiso das Aguas, entretanto o poder publico continua omisso em suas obrigagoées.
Continuamos sem energia elétrica, mesmo estando a 30km da capital, continuamos sem vias de
acesso”.

49 Entre os anos de 1998 e 1999, a empresa NRG Empreendimentos Ltda. adquiriu aproximadamente
400 (quatrocentos) lotes da Construtora Alfa no Balneéario Agua Limpa, dando inicio a obras no local e
denominando o loteamento de “Ville Des Lacs” (MPMG, 2011).
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Fonte: Arquivo pessoal.

Figura 22 - Cartao Postal Lago Sul Incorporadora Limitada

Balneario
Agua
Limpa

Zona Sul

Logo apés a
“w. colina da Lagoa
i dos Ingleses,
a 20 minutos
do BH <hopping.

Fonte: Arquivo pessoal.

MULTIMEIOS



95

Figura 23 - Cartao Postal Lago Sul !ncorporadora Limitada
A
valorizacao
tem
residéncia
definitiva.

Fonte: Arquivo pessoal.

Figura 24 - Cartdo Postal Lago Sul Incorporadora Limitada
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Estamos reorganizando o loteamento de Agua Limpa, que j conta com 80 residén-

cias, 3 clubes e um hotel entre 2 lagoas de dgua mineral. Ao lado, no contorno da

"Lagoa dos Ingleses, estd nascendo o maior projeto urbanistico de Minas. Ali serd
construido condominio residencial de alto padrdo com lotes de 1.000 m*, o Minas
Ténis Ndutico Clube (Minas I1I), uma unidade do Colégio Pitdgoras, o Centro de
Exceléncia Empresarial da Fundagdo Dom Cabral e virias lojas de conveniéncia.
Esta é a regido ideal para vocé construir a sua residéncia definitiva, casa de campo
ou simplesmente investir no presente.

o Areas super planas entre 600 ¢ 2000 m?

e Escritura imediata

e Plano de pagamento (vocé faz a proposta dentro das
suas possibilidades)

Fonte: Arquivo pessoal.
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Embora Lauro tivesse planos grandiosos para o Balneario Agua Limpa, o bairro
continuou a enfrentar desafios significativos, como a falta de infraestrutura e a
escassez de servicos urbanos, o que retardou seu desenvolvimento e crescimento até
o final do século XX.

Durante entrevista concedida para esta pesquisa®®, foi questionado aos
entrevistados representantes e ex-representante de duas associa¢cées de moradores,
Associacdo Comunitaria do Bairro Balneario Agua Limpa (ABBAL) e Associacdo de
Moradores do Agua Limpa (AMALLI), se eles tinham conhecimento sobre a ocupacgéo
do bairro entre as décadas de 1960 e o inicio dos anos 2000. Joao, representante da
ABBAL, afirmou que nesse periodo ainda ndao havia uma ocupacéo significativa na
regido:

Cara, primeiro que nao tinha nada aqui. Quando eu vim pra cd em 91, tinha
no maximo dez moradores aqui. Aqui sdo 850 hectares, cara. Se for pensar,
isso & maior que a favela da Rocinha. Tinha uns dez moradores. Segundo,
nao tinha atrativo nenhum. O Unico atrativo que tinha era o clube, que era s6
do Interpass, né, e o hotel, que era do Interpass. Entdo, ndo tinha essa visao
de morar no local. Nao tinha 6nibus, nada. (Joao, entrevista, 2025).

Marcio, ex-representante da AMALI, corroborou com essa percepcao,
relatando que até 1997 praticamente ndo havia ocupacdes consolidadas no local
(Marcio, entrevista, 2025).

Conforme evidenciado nesta pesquisa, até o inicio dos anos 2000 o bairro havia
sido loteado, mas carecia de infraestrutura urbana béasica. Apesar de esforgos como
os de Lauro Garcia, que se dedicou a venda dos lotes, a ocupacao ainda era limitada.
A situacdo comecou a se transformar com a instalagdo do condominio Ville Des Lacs
e outros investimentos, como a construcao da fabrica da Coca-Cola, localizada na
area pertencente a ltabirito.

Quando questionado sobre os fatores que impulsionaram a chegada de novos
moradores, Jodo explicou:

O cara chega, vé uma baita de uma fabrica, a segunda maior da América
Latina sendo construida. Fala assim: "Cara, vai ter emprego demais nesse
lugar". V& um mundo de terra ao redor daquela fabrica, sem ninguém. O cara

fala assim: "Eu vou ficar por aqui". Qualquer um faria isso (Jodo, entrevista,
2025).

Ruan, também representante da ABBAL, apontou que o bairro passou a atrair
pessoas em busca de trabalho, inclusive por indicagcdo de moradores que por vezes

50 Os nomes dos entrevistados foram alterados para preservar sua identidade, sendo utilizados nomes
ficticios neste trabalho.
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convidavam familiares vindos de outros estados: “Aqui tem muitos baianos que vém a
procura de servico, acabam se instalando aqui através de informacdes, como: - Ah, o
Balneario Agua Limpa é o lugar que ta sendo invadido (sic), e que 14 vocé consegue
um pedacinho pra vocé€” (Ruan, entrevista, 2025).

Marcio, ex-representante da AMALI, concorda com essa visdo e destaca que
nao s6 a Coca-Cola, mas outras empresas que se instalaram na regidao também
demandam mao de obra. Segundo ele: “(...) se uma familia que esta morando aqui
tem um parente que é de fora, de outro estado, traz essa pessoa para ca para prestar
servico para essas empresas” (Marcio, entrevista, 2025). Ele observa ainda os efeitos
dessa ocupacao: “Como a ocupacao é desordenada, vocé ja tem esgoto a céu aberto,
energia clandestina, e cada vez chega mais gente para usar dessa mesma estrutura,
que ja é precaria. (...) Vai agravando a situacao.” (Marcio, entrevista, 2025).

No entanto, ao serem questionados sobre o possivel impacto do Ville Des Lacs
na ocupacao do bairro, Jodo argumentou que se trata de um fenémeno distinto e

separado das ocupacodes do bairro. Marcio concorda e explica:

A gente tem que lembrar que ndo é um condominio, € uma associagao que
cercou um pedaco do bairro. Nova Lima tem muito disso, tem muito poucos
condominios que realmente podemos chamar de condominio. O resto é
associagao. Eles falam que é condominio, mas nao €, porque é uma éarea
publica cercada. Inclusive, ha restricdo, porque isso fere a lei, né? Que
garante o direito de ir e vir. Entao, € um problema sério. Quando é condominio
de verdade, nado tem servico publico dentro daquele espaco (Marcio,
entrevista, 2025).

Além disso, Marcio e Jodo, abordam um tema crucial que se relaciona a
motivacdo dos individuos em construirem suas residéncias no Agua Limpa: a falta de
moradia para as pessoas de baixa renda. Jodo destaca que a principal motivacédo das
ocupagodes € a busca por sair do aluguel. Para ele, o bairro representa um recomeco

para muitas pessoas:

As pessoas que vém pra ca é um recomeco. Ou ela vem porque terminou
um relacionamento, ou foi expulsa de casa, ou porque ndo aguenta mais
pagar aluguel, ndo tem dinheiro, entdo ta aceitando qualquer coisa. Muita
pouca gente vem pra ca com uma ideia diferente, do tipo: "Eu vou porque €
um lugar agradavel". E pura necessidade, falta de opcao (Jodo, entrevista,
2025).

Marcio, por seu turno, compartilhou sua experiéncia sobre o tema. Segundo

ele:

Eu ja morava no Sdo Sebastido de Aguas Claras, né? Morava de aluguel,
morava de favor. Morei no Jardim Canada, também de aluguel. E aqui foi a
oportunidade que eu tive de vir pra ca e ocupar um espaco. Nao tenho
vergonha de dizer, acho que isso é o retrato de muita gente. Nao sé aqui no
bairro, mas no pais inteiro, né? (Mércio, entrevista 2025).
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Ele ainda relata que no municipio de Nova Lima, apesar do surgimento de
varios condominios fechados, um trabalhador de baixa renda ndo consegue oferecer
uma entrada em uma casa de condominio, nem sequer pagar as parcelas da compra
da casa. Ademais, ele ressalta a falta de loteamentos populares e do Programa
MCMV. Isso culmina nas ocupacdes ilegais: “E ai, vendo essa oportunidade de ocupar
um espaco, de tomar posse de um espaco pra fazer sua moradia, pra criar sua familia,
€ ai que surgem essas areas gigantes de ocupacao, igual surgiu aqui’ (Marcio,
entrevista 2025).

Diante desse cenario, surge o seguinte questionamento: Quais as situacdes de
irregularidade das ocupacdes no bairro? Segundo Marcio (entrevista, 2025), a maioria
da populagao tem a posse (entretanto, em muitos casos, sem o respaldo legal), mas
ndo tem a escritura. Jodo, por sua vez, aprofunda mais sobre o tema e relata o

funcionamento da ocupacao que produz a irregularidade:

Cara, o cerne da ocupacéao é esse: vocé chega, vé um terreno vazio, cerca,
fatia o terreno e comeca a vender. Os primeiros fizeram isso. Ai, vendeu bem
barato. Ai, vocé compra, e ai, dependendo das suas condigbes, mesmo
sendo barato, vocé pensa assim: "Nao da pra viver aqui, ndo tem agua, nao
tem luz, eu ndo tenho carro” (Jodo, entrevista, 2025).

Ainda nesse tema, Marcio complementa, dizendo que nem todos o0s ocupantes
tém necessidade real:

Em toda area de ocupacéao no Brasil, ha as pessoas que realmente precisam
e ha aquelas que aproveitam a oportunidade. Isso é comum. Em qualquer
tipo de ocupagdo, inclusive no MST, isso acontece. Vao pessoas que
precisam, mas também pessoas que ndo precisam, que estdo ali para se
beneficiar da situacao. Aqui néo é diferente. Tem gente que vem, néo precisa
de todo aquele espago, as vezes ja tem casa em outro bairro, e ocupa um
lote ocioso para vender depois ou esperar ver como o bairro vai evoluir, para
s6 entdo se mudar. Isso é comum, nao sé aqui, mas em toda cidade, em todo
o Brasil (Marcio, entrevista 2025).

Uma vez que o individuo esté instalado no bairro, é natural que ele busque um
trabalho. Em vista disso, apesar da existéncia da fabrica da Coca-Cola no bairro, Ruan
explica que o trabalho oferecido por ela exige qualificacao especifica, o que dificulta a
inser¢cdo da populagéo local. A maioria dos moradores trabalha fora do bairro, em
locais como Belo Horizonte, Nova Lima, Jardim Canada e em condominios proximos.

Considerando que grande parte da populacao local ndo possui carro, torna-se
evidente a necessidade de transporte publico eficiente. Marcio relata que ha
atualmente uma linha de 6nibus com 22 horarios diarios, além de uma outra, da Viacao
Ouro, utilizada pelos moradores (Marcio, entrevista, 2025). Jodo detalha as

modalidades de transporte disponiveis: o 6nibus municipal, que liga o Agua Limpa ao



99

centro de Nova Lima, iniciado em 2020, e o “vermelhinho”, de carater intermunicipal,

que atende Belo Horizonte, embora com custo elevado (Jodo, entrevista, 2025).
Mesmo com esses avangos, Jodo aponta desafios enfrentados pelos

moradores, relacionando o acesso ao transporte publico a outros servicos como a

saude:

(...) tem uma UBS aqui, s6 que, por exemplo, marca-se um exame pra vocé
no centro de Nova Lima. Hoje ja diversificou bastante, tem uns no centro de
BH, mas a maior parte era no centro de Nova Lima. Entdo o que acontecia?
O cara vinha aqui no posto de saude, conversava com o médico e falava os
problemas que ele tinha. Ah, vamos supor que ele tinha um problema de
pulméo, entdo era encaminhado pro especialista e marcava a consulta la no
centro de Nova Lima. Vocé néao ia. Por qué? Pensa o seguinte: vocé tinha
que pagar uma passagem de énibus aqui e depois pagar outra pra poder ir
pro centro de Nova Lima. Quanto é que fica isso pra vocé? a realidade do
invasor — vou falar do ocupante, né? —, ela é diferente (Joao, entrevista,
2025).

Além do transporte publico, ha outros aspectos da infraestrutura urbana no
bairro que devem ser mencionados. Marcio expde que até o inicio de 2024 a
distribuicdo e energia elétrica no bairro era clandestina. Essa realidade mudou ao
longo de 2024 e, atualmente, o bairro conta com energia elétrica implantada pela
CEMIG. Entretanto, essa mudanga, mesmo sendo uma demanda dos moradores do
bairro, causou conflitos. Jodo explana a situacao e ainda relata uma preocupacéao

quanto a permanecia de alguns moradores na area:

Cara, a Dona Maria que mora numa casinha, tem uma geladeira, uma
televisdo, pagando 200, 300 conto... Quanto tempo vocé acha que ela
aguenta isso? Nao aguenta. Os moradores tdo falando que a Cemig esté
cobrando do povo o periodo que eles ficaram no gato. Qualquer grupo de
WhatsApp vocé vai ouvir os moradores falando isso. Eles estdo errados? Eu
acho que nao. Tem que ter um fundo de verdade nisso, porque vocé vai em
BH - eu tenho familia Ia, eu sei quanto eles pagam de luz numa casa maior
que tem mais gente, que tem mais consumo. Aqui, o cara vai pagar 400, 500
conto, ndo aguenta (Jodo, entrevista, 2025).

Contudo, diferente de Jo&o, Mércio contra argumenta dizendo que:

(...) a propria CEMIG falava com a gente antes de implementar a energia: que
as primeiras contas iam vir muito altas, porque as pessoas estavam
acostumadas a fazer um gasto excessivo de energia, porque ndo pagavam.
Tava na ligagdo clandestina, entdo, muitas pessoas acabaram adquirindo
eletrodomésticos ultrapassados, geladeiras mais antigas, colocavam
holofotes, lampadas mais antigas, porque ninguém pagava. E ai, algumas
pessoas, como ndo tém muita informagdo, mesmo depois que a energia
oficial chegou, continuam com esses equipamentos ultrapassados,
continuam tomando aquele banho mais demorado... E esse reflexo veio na
conta de luz (Marcio, entrevista 2025).

Essa transicdo da clandestinidade para a formalizacdo revela um desafio de
adaptacao ao novo padrao de consumo. Em contrapartida, os apagdes diminuiram
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apds a regularizacdo da energia, embora Marcio ressalte que, segundo a CEMIG,
apenas com a instalagdo de uma subestacéao elétrica no bairro, necessaria devido as
suas dimensoes e a presenca de grandes empresas como a fabrica da Coca Cola, os
problemas remanescentes serao resolvidos.

De forma geral, abordou-se o processo de formagao do bairro, iniciado por meio
da iniciativa privada, com grande expectativa de comercializacdo dos lotes. Contudo,
diante da auséncia de infraestrutura urbana, o empreendimento foi abandonado,
mesmo apds nova tentativa de venda formal dos lotes — como a realizada por Lauro
Garcia, na década de 1980 —, que também nao obteve éxito do ponto de vista da
ocupacao efetiva do local, apesar de lotes terem sido vendidos. A terceira tentativa,
promovida pela empresa NRG Empreendimentos, resultou na ocupacéao de parte do
bairro em formato de condominio fechado (Ville Des Lacs), com infraestrutura propria,
distinta do restante do Balneario Agua Limpa. Ja entre os anos de 2008 e 2011, o
bairro comecou a ser efetivamente ocupado de forma irregular, impulsionado por
diversos fatores, como a instalagéao de uma fabrica de bebidas na regiao e, sobretudo,
pela dificuldade de acesso a moradia formal por parte da populacao de baixa renda
— um dos principais problemas urbanos do pais. Além disso, foram apresentadas
algumas caracteristicas da infraestrutura local, a qual foi implantada hd menos de 20
anos. Entretanto, os detalhes da ocupacéao no bairro nao foi aprofundado. Portanto, a

préxima secao busca evidenciar isso.
4.2 A ocupacao do bairro

Inicialmente, para compreender a dindmica de ocupacdo do bairro Balneario
Agua Limpa, analisamos as dentncias feitas por proprietarios de lotes e as reunides
realizadas com o poder publico. Essas interacées ajudam a elucidar os motivos e as
caracteristicas que marcam o processo de ocupacao local.

As ocupacgdes que comecaram no inicio desde século ganham destaque com
a atuacao do advogado Lauro Garcia, ja mencionado na pagina 96. No dia 5 de abril
de 2011, ao final da tarde, ocorreu uma reuniao publica ordinaria na Camara Municipal
de Nova Lima. O encontro trouxe a tona questdes preocupantes sobre o bairro.

Lauro Garcia apresentou uma dendncia que destacou quatro principais pontos:

1) reportagem do Nova Lima Times cobrindo pronunciamento de edis
informou que o bairro Balneario Agua Limpa esta se transformando no
Complexo do Aleméao e ja conta com alguns nucleos de favelamentos;
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2) reportagens da TV Alterosa, acessaveis através do site Google no titulo
‘invasao e tiroteio em area de protecdo na Serra da Moeda’ informam a
violéncia dos invasores;

3) além das é&reas particulares, varias vias publicas do bairro, tanto na parte
de Itabirito, quanto na de Nova Lima estdo ocupadas por invasores. Algumas
de Nova Lima, hd mais de vinte anos, outras com vastas plantagbes de
eucaliptos;

4) nas reportagens da TV Alterosa se véem as ocupag¢des nas datas
correspondentes. Em torno das quais, o Sr. Flavio de Almeida comprou casa
no local, existente anteriormente. A partir dai surgiram cercas e construgcoes
de invasores nas imediagdes da casa do Sr. Flavio. Que serviu de base para
movimentacdo de material e invasores que construiram, irregularmente,
cercas e casas nos lotes vizinhos®'. Pelos fatos expostos, o peticionario, em
nome da Comunidade, requer a cada um de Vossas Exceléncias todas as
providéncias cabiveis, inclusive instituicio de Comissao Parlamentar de
Inquérito para tomar radiografia da situacao (Ata dos trabalhos, 2011a, p.2)

Apesar da gravidade da denuncia, a Camara Municipal de Nova Lima néo
ofereceu uma resposta imediata. Essa auséncia estatal fez com que Lauro buscasse
outras instancias para denunciar as ocupagdes no Agua Limpa. Em 14 de junho de
2012 o jornal Assembleia Informa, da Assembleia Legislativa de Minas Gerais
(ALMG), noticiou que a Comissao de Direitos Humanos foi procurada pelo advogado
que naquele momento representava a Associagdo Comunitaria dos Proprietarios no
Balneario Agua Limpa52 - ASBALI (Metzker, 2012).

Na ocasido ele relatou que “a regido é vitima de invasdes, que aconteceriam
com a participagao de policiais e pessoas ligadas a Prefeitura de Nova Lima. Os donos
dos terrenos também estariam sendo ameacados” (Metzker, 2012, p. 4). Diante da
denuncia, os deputados Paulo Lamac (PT), Rémulo Viegas (PSDB) e Adelmo
Carneiro Leao (PT), sugeriram uma audiéncia publica para debater o assunto. Esta foi
requerida pelo deputado Paulo Lamac que ressaltou que o debate deveria incluir ndo
apenas as ocupagodes irregulares, mas também a pratica de grilagem de terras e
mineracao ilegal que ocorriam no bairro. A solicitagdo da audiéncia publica foi
aprovada pela Comissao de Direitos Humanos da ALMG (Dias, 2012, p. 2) e ocorreu
no dia 04 de julho de 2012 na 202 Reunido Ordinaria da Comissao da Comissao de
Direitos Humanos da 22 Sessao Legislativa Ordinaria da 172 Legislatura. Entretanto,
qual era a situacao do bairro nesta época?

51 Em outra reunido publica ordindria na Camara Municipal de Nova Lima (Ata dos trabalhos, 2011b), o
Secretério Municipal de Esportes e Lazer no municipio de Araxa (MG), se defende dizendo que a
alegacao de que sua propriedade foi utilizada como base para invasées irregulares tem como objetivo
macular sua reputacao politica.

52 A associagdo que representa os proprietarios de lotes no bairro (ASBALI) ndo teve representantes
entrevistados. Apenas a ABBAL e a AMALI contaram, respectivamente, com representantes e ex-
representante entre os entrevistados.
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Segundo o entéo presidente da Associacdo de Proprietarios do Balneario Agua
Limpa, o bairro estava deserto, com poucas casas e habitados por invasores com
interesses questionaveis, como a grilagem de terra. De acordo com ele, o bairro vivia
um processo de “marginalizacdo”, agravado pelas intimidacdes que dificultavam as
negociacdes legitimas de lotes. Ele relatou situagcbes em que o proprietario se
deparava com placas de venda em seus terrenos, associadas a numeros de telefone
desconhecidos. Quando contatados, os individuos informavam que os lotes poderiam
ser vendidos, mas sem o fornecimento da documentacdo de propriedade (Notas
taquigraficas, 2012).

Um exemplo destacado pelo presidente da ASBALI a época sobre o processo

de negociacao informal, que corrobora com que explanou Jodo, chamou a atencéao:

Determinado individuo faz a topografia — alias, antes de qualquer coisa,
devemo-nos lembrar disso - e tem informagbes privilegiadas, retiradas de
dentro da Prefeitura, mas nao da informagdo alguma aos proprietarios.
Pedimos, mas os lotes ndo sdo demarcados. Particularmente, ha 20 anos
tento demarcar o meu, que estd numa regido privilegiada e de facil
demarcacdo. A informacdo que recebo é que ndo ha demarcagdo nem
protocolo, nada. Isso demonstra desinteresse e facilitagdo ao crime e, a meu
ver, nao pode ser tratado dessa forma. Entao o topdgrafo faz a demarcagao
de um lote para o grileiro ou o ocupador. Uma determinada pessoa o compra,
ou melhor, estabelece-se como posseiro € o vende para terceiros, que
normalmente estdo dentro de um determinado grupo. E, depois, o lote é
vendido para o mercado - entre aspas - “de maneira irregular” (Notas
taquigraficas, 2012, p. 15-16).

A préxima a se pronunciar na discussao foi a Promotora de Justica da Comarca
de Nova Lima. Com o objetivo de elucidar o contexto juridico que envolve a situacao
do bairro, ela menciona que ha dois pontos centrais: 1) a questdo criminal
manifestacdo por ameacas aos moradores, grilagem de terras e outras atividades
ilegais e 2) a questao civel relativa a habitagdo, urbanismo e meio ambiente.

Ela relatou que, em 1998, a Construtora Alpha vendeu 400 lotes a NRZ
Empreendimentos Ltda., que posteriormente langou o condominio Ville Des Lacs.
Apesar de irregulares flagrantes e em desacordo com o projeto que havia sido
incialmente aprovado, apds algumas obras de infraestrutura (sem o nimero de pracas
inicialmente previstas, ignorando-se a reserva nao edificante nas vias da rodovia, sem
reserva de area para uso publico, invasdo de area de preservacao permanente,
auséncia de saneamento basico adequado, falta de iluminagéo, esgoto a céu aberto,
soterramento de cursos d'agua e nascentes) os lotes deste condominio foram
vendidos de forma ilegal a compradores de boa-fé. Paralelo a essa comercializacao e

resultante da auséncia estatal, iniciou-se ocupacoes irregulares dos lotes por grileiros.
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Quando questionada pelo presidente da sessdo, deputado Paulo Lamac, sobre a
situacao cartorial dos lotes no bairro, a promotora disse que a maioria deles nao eram
demarcados, e que alguns deles foram vendidos para mais de uma pessoa (Notas
taquigraficas, 2012).

O delegado regional da Policia Civil de Nova Lima a época, declarou que as
invasdbes comecaram entre 2007 e 2008, intensificando-se a partir de 2009,
motivadas por rumores de que grandes empresas e um condominio fechado
semelhante ao Alphaville Lagoa dos Ingleses® se instalariam ali. Ele relatou também
casos em que invasores delimitavam suas areas sem considerar as dimensodes reais
dos lotes, inclusive, ocupando areas publicas, como ruas e pracas (Notas
taquigraficas, 2012).

Em entrevista, Marcio também trata dessas caracteristicas do comeco da

ocupacgao. Segundo ele:

A ocupagéo mais adensada mesmo comegou de 201155 pra ca. Nés estamos
em 2025 agora, entédo foi, assim, bem rapido mesmo. O pessoal chegou, o
pessoal que precisava de moradia chegou, ocupou os espacgos. Ruas que
nao eram abertas, as vezes o0s proprios moradores abriram (Marcio,
entrevista 2025).

Um proprietario de lotes e corretor imobiliario, descreveu as invasées como
“profissionais”, com o objetivo de vender os terrenos a pregos baixos, variando entre

R$2.000 e 3.000, para compradores de boa-fé. Ele ainda critica o loteamento original:

E um loteamento fantasma. Quando foi vendido, Belo Horizonte néo existia,
foi uma venda politica. Venderam no Rio, em Sao Paulo, pelo Brasil inteiro.
A Construtora Alfa quebrou de proposito, e ndo da escritura para ninguém.
Se a pessoa quer escritura, tem de entrar na Justica e pedir usucapido (Notas
taquigraficas, 2012, p.54).

Outro depoimento veio de um vendedor de lotes no bairro, que narrou a

experiéncia de intimidacao:

53 As Figura 25 até a 34 apresentam a evolugdo da ocupagao no bairro a partir de imagens de satélites
do Google.

% Em 05 de dezembro de 2011 (Rigueira, 2011), o Jornal Estado de Minas anunciava “Nova fabrica da
Coca-Cola FEMSA em ltabirito vai gerar 800 empregos diretos”. A fabrica fica ao lado do bairro Agua
Limpa. Ja no site informativo da Associacdo Bairro Balneario Agua Limpa (2024) é noticiado no dia 27
de fevereiro de 2012 que “A Coca-Cola ja iniciou os trabalhos de construgao de sua fabrica no Balneario
na parte pertencente a ltabirito. Sdo quinze maquinas trabalhando ininterruptamente (...). Soubemos
também que o grupo Vitéria da Unido, ira langcar um condominio (no mesmo estilo Vllle Des Lacs) na
parte detras da Coca-Cola”. Contudo, até os dias atuais, ndo se tem noticias sobre a construgéo desse
condominio.

% Até o momento desta pesquisa, ndo foi possivel identificar a atuagdo de movimentos sociais
organizados por moradia nas ocupagdes do bairro. O processo de ocupagdo ocorreu de forma
esponténea, por meio de redes informais, em que moradores indicavam a outros possiveis ocupantes
as condicoes e possibilidades de assentamento na area.
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Fui la com um cliente que adquiriu o lote, ha alguns anos, e que me pediu
para localiza-lo. Enquanto estavamos la, chegou um invasor com um
elemento da delegacia da policia de Nova Lima, dizendo que as armas
estavam no carro. O cliente ficou apavorado. Ou seja, fomos expulsos de 14
(Notas taquigraficas, 2012, p. 87)

Diante das denudncias, o deputado Paulo Lamac requereu que as notas
taquigraficas fossem enviadas a Ouvidoria de Policia e ao Comando Geral da Policia

Militar de Minas Gerais (PMMG) com pedidos de providencias para apuragao

De suposto envolvimento de policiais civis e militares na ocupagéo irregular
de terrenos, localizados no Balnedrio Agua Limpa. Requer, ainda, ao
Comando Geral da PMMG a intensificagdo do policiamento preventivo e
ostensivo em toda regido do Balnedrio nos finais de semana (Ementa do
Requerimento da Comisséo, n° 3950/2012).

Em resposta oficial ao pedido, o Sr. Coronel PM Comandante-Geral esclareceu

que:

O suposto envolvimento de policiais militares na ocupagéo irregular de
terrenos localizados no Balneario Agua Limpa, ja foi objeto de investigacao,
procedida pela Corregedoria da Policia Militar, que concluiu haver indicios de
transgressao disciplinar e crime comum praticados, em tese; pelo 2° Sargento
(...) (Comando Geral PMMG, 2012).

O referido deputado também solicitou que fossem enviados as notas
taquigraficas para a 12 Promotoria de Justica da Comarca de Nova Lima, a Promotoria
de Justica da Comarca de ltabirito e aos Prefeitos dos Municipios de Nova Lima e
Itabirito, com pedidos de providencias para apuracao sobre as ocupacdes irregulares
no bairro (Ementa do Requerimento da Comissao, n°3953/12).

Em reposta a solicitacdo, o Procurador Geral do Municipio de Nova Lima
esclareceu que “estao sendo tomadas inumeras medidas. Ademais, ressalta-se que
ha acao civil publica, numero 0085274- 30.2U1113.0188, na 1° Vara Civel do
Municipio de Nova Lima, concluso para sentenca, que discute inUmeros aspectos
deste Loteamento” (Procuradoria Geral do Municipio de Nova Lima, 2012, p.1).

A Acao Civil Publica supracitada serd detalhada no tépico seguinte. Por
enquanto, diante do exposto, torna-se evidente que, para aqueles que
comercializavam terrenos no bairro, como 0s representantes da Associacao
Comunitaria dos Proprietarios no Balneario Agua Limpa, a garantia da propriedade
privada foi colocada em xeque. Isso porque o préprio Estado, representado por alguns
policiais militares supostamente cometeram transgresséao disciplinar e crime comum
em um contexto em que outros agentes como o descrito pelo entdo presidente da
ASBALI, lucravam com a condicéo irregular do bairro. Dessa forma, contribuindo para

a perpetuacdo da insegurancga juridica sobre a propriedade, comercializacdo dos
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terrenos na regido e sendo motivagcdo de um caos cartorial, jA que os lotes eram
vendidos pelos grileiros sem demarcagdes e, por vezes, para mais de uma pessoa
simultaneamente.

Assim, & possivel perceber, até este ponto, que a condicdo de ocupacgao
irregular, motivada principalmente pela escassez de moradias acessiveis a populacao
de baixa renda®, favoreceu a atuagdo de agentes a margem da legalidade, que
buscaram tirar proveito da situagao para obter ganhos com a informalidade fundiaria®’.

Figura 25 — Evolucdo da ocupacdo urbana no Balnearia Agua Limpa — 2004.

Fonte: Google satélite, 2024.

56 Cabe destacar que essa ocupacédo ocorreu de forma acelerada e, conforme foi possivel apurar nesta
pesquisa, sem a existéncia de um evento especifico que tivesse provocado um crescimento abrupto.
O processo esteve relacionado, sobretudo, a propria dindmica de ocupagéao e ao problema urbano da
escassez de moradias ja mencionado.

57 E fundamental que tal afirmacdo seja feita com cautela, a fim de ndo reforgcar discursos que
deslegitimam as formas populares de acesso a terra e a moradia. Quando ndo devidamente
contextualizadas, declaragdes desse tipo podem, ainda que involuntariamente, alinhar-se a narrativas
que criminalizam as ocupacoes urbanas e sustentam uma defesa incondicional da propriedade privada
— frequentemente mobilizada para justificar processos de exclusao territorial e social. No caso do
Balneério Agua Limpa, embora existam situa¢gdes em que alguns individuos tenham se beneficiado da
informalidade fundiaria, trata-se de exceg¢des, e ndo da regra geral que caracteriza a ocupagédo do
bairro.
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Figura 26 - Evolucé@o da ocupacao urbana no Balnearia Agua Limpa — 2006.

Fonte: Google satélite, 2024.

Figura 27 - Evolugcé@o da ocupacao urbana no Balnearia Agua Limpa — 201 0.

¥

Fonte: Google satélite, 2024.



107

Figura 28 - Evolucdo da ocupacao urbana no Balnearia Agua Limpa — 201. _.

Fonte: Google satélite, 2024.

Figura 29 - Evolucdo da ocupacao urbana no Balnearia Agua Limpa — 2014,

/

Fonte: Google satélite, 2024.
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Figura 30 - Evolu¢ao da ocupacéo urba Balneéria Agua Limpa — 2016.

/
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Fonte: Google satélite, 2024.

Figura 31 - Evolucdo da ocupacao urbana no Balnearia Agua Limpa — 2018.

Fonte: Google satélite, 2024.
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Figura 32 - Evolucdo da ocupacdo urbana no Balnedria Agua Limpa — 2020.

Fonte: Google satélite, 2024.

Figura 33 - Evolugéo da ocupagéo urbana no Balnearia Agua Limpa — 2022.
i ] :

Fonte: Google satélite, 2024.
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Figura 34 - Evolucdo da ocupagéo urbana no Balnearia Agua

%

Limpa — 2024.

: >
Fonte: Google satélite, 2024.

A andlise das imagens de satélite permite observar que, em 2004, havia poucas
ocupagdes no bairro. A paisagem predominava com tonalidades esverdeadas, o que
indica a presencga significativa da vegetacao nativa. Esse cenario se mantém ate,
aproximadamente, 2006. J& em 2010, nota-se um avanco das ocupacdes, com a
abertura de vias, especialmente na porcéao de Nova Lima ao norte da lagoa central do
bairro.

Em 2014, observa-se uma expressiva expansao urbana, evidenciada pelo
crescimento das areas ocupadas. Grande parte do entorno da lagoa ja se encontrava
ocupada nesse periodo. Além disso, torna-se visivel a presenca da fabrica da Coca-
Cola, localizada as margens da BR-040 e a sudoeste da lagoa.

Entre 2016 e 2024, verifica-se um adensamento progressivo do bairro, com
aumento da ocupacdo urbana, inclusive nas areas pertencentes ao municipio de
Itabirito. A expanséo territorial se direciona principalmente para a regidao sudeste da
lagoa central.

Vale ressaltar que dado o histérico da regido relacionado a atividade mineraria,
nao surpreende que essa pratica se manifeste nas imagens de satélite. A partir de
2018, € possivel identifica-la no canto inferior direito das imagens. Em 2016, contudo,

essa ocupagao ainda nao era visivel nas imagens analisadas.
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4.3 A acao civil publica

A partir do contexto de irregularidades urbanisticas e ambientais no bairro Agua
Limpa, bem como da manifestacdo do Poder Legislativo — provocado pelo advogado
supracitado e impulsionado pelo receio de perdas econémicas oriundas da atividade
imobilidria na regido, o Poder Judiciario foi igualmente acionado com o intuito de
solucionar o imbroglio fundirio ali existente®.

Em 2008, a Promotoria de Justica de Nova Lima recebeu representacdo da
Ordem dos Advogados do Brasil — OAB — denunciando diversas irregularidades no
bairro, como fechamento de vias publicas, ocupacdes irregulares e auséncia de
fiscalizacdo do poder publico municipal. Instaurou-se o procedimento preparatério
(n°188.08.000167-3), constatando-se que a NRG Empreendimento Ltda., entre 1998
e 1999, adquiriu cerca de 400 (quatrocentos) lotes da Construtora Alfa no bairro
Balneario Agua Limpa, iniciou obras no local, mesmo sem submeter o
empreendimento ao devido licenciamento ambiental e nomeou o loteamento de “Ville
Des Lacs”, embora este nao tenha sido aprovado oficialmente pela prefeitura (MPMG,
2011).

Solicitada pelo Ministério Publico do Estado de Minas Gerais e realizada no dia
18 de junho de 2009 pela Central de Apoio Técnico - CEAT — a vistoria no local, apurou
que o condominio chamado de Ville Des Lacs continha aproximadamente 700 lotes
com infraestrutura implantada. Apesar disso, diversas irregularidades, que seréo
expostas neste trabalho, foram encontradas (Central de Apoio Técnico, 2009).

Além do laudo produzido pela CEAT, a Superintendéncia Regional de Meio
Ambiente (SUPRAM), também realizou vistoria no local®® e apontou que loteamentos
implantados anteriormente a Deliberacdo Normativa COPAM 1/1990 e da Resolugao
Conama 1/1986, a depender da area total, contudo, instalados depois dessas datas
poderiam estar sujeitos ao licenciamento ambiental nos termos da DN 74/2004 e DN
58/2002 (Superintendéncia Regional de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Sustentavel, 2009).

58 A Acao Civil Publica em questdo envolve o Ministério Publico do Estado de Minas Gerais, a loteadora
original (Construtora Alfa), uma empresa do setor imobilidrio (NRG Empreendimentos) responséavel
pelo desenvolvimento de um condominio fechado (Ville Des Lacs) no bairro e o Municipio de Nova
Lima. Trata-se de uma acao judicial proposta no &mbito do municipio de Nova Lima. Nao foi possivel
identificar, nesta pesquisa, a razao pela qual o Municipio de Itabirito ndo figura como parte no processo.
59 Especificamente no condémino Ville Des Lacs.
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Diante disso, o MP apresentou a empresa NRG uma proposta de Termo de
Ajustamento de Conduta — TAC (2010). Caso aceito pela empresa, esta deveria
formalizar na SUPRAM CENTRAL o licenciamento ambiental do loteamento de acordo
com as Deliberagdes Normativas COPAM supracitadas. Ademais, deveria apresentar
novo projeto urbanistico do empreendimento. Entretanto, a proposta foi recusada pela
empresa.

Em 28 de julho de 2010, o MP recebeu nova denuncia feita por um morador do
bairro relatando ocupacéo irregular de terrenos publicos realizada por uma cidada. Tal
fato foi confirmado pela prefeitura de Nova Lima e com esta representacao foi gerado
novo procedimento preparatorio (n° 188.10.000107-5) no qual o MP solicitou nova
vistoria no bairro Agua Limpa, contudo, dessa vez, em todo o bairro e ndo somente
no parcelamento denominado Ville Des Lacs (MPMG, 2011).

O laudo técnico, realizado pela Promotoria de Justica Metropolitana de
Habitacdo e Urbanismo, apontou diversas irregularidades, apresentadas a seguir
neste trabalho, como responsabilidades da Construtora Alfa S.A, NRG
Empreendimentos Ltda. e do proprio municipio de Nova Lima (Promotoria de Justica
Metropolitana de Habitacdo e Urbanismo, 2011)

Em vista disso, no dia 25 de maio de 2011, a Associacdo Comunitaria do
Balneario Agua Limpa, noticiou que as invasées estavam cada vez mais frequentes e
ameacadoras (MPMG, 2011). O teor da denuncia mostra as mesmas reportagens que
Lauro Garcia apresentou a Camara Municipal de Nova Lima. Além disso, o advogado
gue estava em Barcelona (Espanha) em parte, segundo ele, pelas iniUmeras ameacas
de morte recebidas de bandidos no Balneario Agua Limpa, escreve ao MP
responsabilizando o municipio pela situacao e cobrando que o poder publico executivo
urbanizasse o bairro, bem como fez com os bairros Jardim Canadé e o Vale do Sol®°
(MPMG, 2011, p. 122-125).

Como parte do trabalho do MP em solucionar a questao, no dia 27 de junho de
2011 foi realizado uma reunido na sede da Promotoria Metropolitana de Habitacao e
Urbanismo com a representacao da Construtora Alfa S.A, a Secretaria de Habitacao
do Municipio de Nova Lima, e uma arquiteta, servidora da mesma secretaria

(Promotoria De Justica Metropolitana de Habitacdo e Urbanismo, 2011)

80 Contudo, a urbanizagédo desses dois bairros, foram em parte, custeadas pela mineragdo como uma
forma de compensagao ambiental.
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Neste encontro, o municipio de Nova Lima propés a Construtora Alfa a
urbanizacao do loteamento mediante ao recebimento de lotes da empresa ou que a
prépria empresa fizesse a urbanizacdo e destinasse uma parte dos lotes para
realocacdo de familias carentes que ocuparam intensamente areas publica e lotes
vagos no bairro. O MP ratificou a segunda proposta e ainda sugeriu que a empresa
se comprometesse mediante a assinatura de um TAC a:

1. realizar novo projeto que preveja a ocupacao integral da area do
loteamento Balneario Agua Limpa, destinando uma parcela para realocagao
dos ocupantes, os quais deverao ser cadastrados pelo Municipio;

2. realizar urbanizago integral da area do loteamento, devendo, inclusive,
ingressar com as agoes judiciais cabiveis, a fim de coibir novas invasoes;

3.Quanto as obrigagcbes do Municipio, foi proposto que este se
comprometesse a tomar as medidas administrativas cabiveis, a fim de
impedir a ocupacgao de areas non aedificandi do loteamento (MPMG, 2011,

p.8).

Ademais, a Alfa deveria apresentar em até 30 (trinta) dias, certidao cartoraria
atualizada de todos os lotes do Balneario Agua Limpa. Os representantes da empresa
ndo assinaram a ata de reunido e ndo apresentaram a certiddo cartoraria no prazo
estipulado (MPMG, 2011).

A partir do exposto, observa-se que nenhuma das duas empresas demostrou
disposicdo em acatar as propostas do MP para a resolugcédo do problema fundiaria no
bairro onde estdo localizados seus empreendimentos. Junto a isso, 0 municipio de
Nova Lima se omitiu no exercicio do seu dever de efetiva fiscalizagdo sobre as
atividades realizadas pelas duas empresas.

Portanto, em 21 de agosto de 2011, o Ministério Publico do Estado de Minas
Gerais ajuizou acado publica contra as empresas Construtora Alfa S.A., NRG
Empreendimentos Ltda. e o municipio de Nova Lima (MPMG, 2011).

Quanto as responsabilidades atribuidas a Construtora Alfa S.A., o Ministério
Publico asseverou tratar-se da principal responsavel pelas irregularidades ambientais
e urbanisticas identificadas no bairro, uma vez que, apds a aprovagao do loteamento,
a empresa promoveu, de forma irregular, o parcelamento do solo urbano, abrindo vias
e alienando aproximadamente 400 (quatrocentos) lotes a segunda ré (MPMG, 2011).

O loteamento nao foi dotado da infraestrutura basica necessaria, o que resultou
em graves consequéncias, tais como: o esvaziamento completo da Lagoa Seca — area
que passou a abrigar edificagdes irregulares — o soterramento de cursos d’agua e

nascentes, a provavel contaminacao do lencol freatico em virtude da utilizacdo de
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fossas, processos erosivos, poluicdo decorrente da exposicao ou queima indevida de
residuos sélidos e a sensacdo de inseguranca entre os moradores, em razao das
invasdes e ocupacgdes irregulares no local. Ademais, o MP destacou o desrespeito da
ré, Construtora Alfa, a area de reserva da faixa non aedificandi ao longo de cursos
d’agua e nascentes em afronta ao art. 4°, lll, da Lei n° 6.766/79%' (MPMG, 2011).

Diante de tais constatacdes, o MP propds que a construtora apresentasse novo
projeto de ocupacdo da area, em consonancia com a legislacdo ambiental e
urbanistica vigente a época, considerando que a ocupacao se iniciou apdés a
promulgacdo do Codigo Florestal (Lei n° 4.771/65) e da mencionada Lei de
Parcelamentos do Solo Urbano n° 6.776/79. Ainda segundo o érgdo ministerial,
deveriam ser observadas as exigéncias impostas pelas Deliberacbes Normativas
COPAM n°58/2002 e n° 74/2004 (MPMG, 2011).

Em relacdo a empresa NRG Empreendimentos Ltda., o MP apontou que, ao
adquirir os lotes da Construtora Alfa, a empresa ndo observou as disposigdes da lei
n° 6.766/79 e do Plano Diretor do Municipio de Nova Lima de 2007, notadamente
quanto ao percentual minimo obrigatério de 35% (trinta e cinco por cento) da gleba
total parcelada total a ser destinado ao uso publico — sendo 60% (sessenta por cento)
destinado para areas verdes, 20% (vinte por cento) para uso institucional e o restante
para outros equipamentos urbanos publicos (MPMG, 2011).

Além disso, a NRG nao atendeu a exigéncia legal de destinacado de 5% (cinco
por cento) da gleba total parcelada para edificacdes voltadas a Habitacao de Interesse
Social, conforme previsto no art. 223, incisos VIII e IX da Lei n° 2007/2007 (MPMG,
2011).

O MP também ressaltou outras irregularidades decorrentes da inadequagéao do
projeto urbanistico. Com base no projeto aprovado em 1953, verificou-se que apenas
02 (duas) das 06 (seis) pracas previstas foram implantadas na area onde esta
localizado o condominio (MPMG, 2011).

Somado a isso, a arquiteta urbanista responsavel pelo estudo técnico, destacou
que o bairro representa risco a protecao de areas de preservagao permanente (APPSs)
especialmente em relacado a corregos e nascentes. A ocupacgao irregular, segundo o

61 Conforme previa a legislagdo a época, em seu art. 42, lll, o loteamento deveria atender a seguinte
exigéncia: ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das rodovias e
ferrovias, sera obrigatdria a reserva de uma faixa ndo-edificavel de 15 (quinze) metros de cada lado,
salvo maiores exigéncias da legislacdo especifica.



115

laudo, pode intensificar o assoreamento dos cursos d’agua, causar poluicao de
aquiferos, e agravar processos erosivos devido a remocado de cobertura vegetal
(Central de Apoio Técnico, 2009).

O MP ainda ressaltou que alguns equipamentos comunitarios implantados pela
NRG no condominio Ville Des Lacs estdo em desacordo com o projeto aprovado em
1953, época de lancamento do loteamento. Como exemplo, foi mencionada a
construgcdo de um aeroclube em area originalmente destinada a uma praca de
esportes. Além disso, o projeto original ndo previa, salvo as pracas, areas especificas
destinadas a equipamentos urbanos e comunitarios. Outro ponto critico levantado foi
a invasdo, por parte do condominio, de Area de Protecdo Permanente (APP) num raio
de 50 (cinquenta) metros a partir da nascente, oferecendo risco de poluicdo ao
aquifero local (Central de Apoio Técnico, 2009).

O empreendimento Ville Des Lacs, com area estimada entre 70 (setenta) e 80
(oitenta) hectares, se enquadra na Classe 3 da DN n° 74/2004, razao pela qual esta
sujeito ao licenciamento ambiental corretivo estadual, nos termos da DN n°58/2002.
Ressalta-se que, embora os lotes tenham sido adquiridos pela NRG nos anos 1998 e
1999, a efetiva ocupacao do loteamento teve inicio apenas no ano de 2000 (MPMG,
2011).

Quanto ao municipio de Nova Lima, o MP foi categérico ao afirmar a omisséo
do poder publico municipal na fiscalizagdo do empreendimento. A inércia do
empreendedor em executar obras e servicos de interesse social ndo exime o ente
publico de sua obrigacdo de intervir, com vistas a implementacédo da infraestrutura
considerada essencial para o bem coletivo. Todavia, tal circunstancia tampouco
desonera o empreendedor de suas responsabilidades legais, cabendo ao municipio,
caso tenha arcado com tais obras, o direito de buscar o ressarcimento junto ao
particular (MPMG, 2011).

O Ministério Publico invocou o art. 40, caput, da Lei n°6.766/79, para afirmar o

dever do municipio em promover a regularizacao do loteamento:

Art. 40. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, se
desatendida pelo loteador a notificacdo, podera regularizar loteamento ou
desmembramento nado autorizado ou executado sem observancia das
determinag¢des do ato administrativo de licenga, para evitar lesdo aos seus
padrdes de desenvolvimento urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes
de lotes.

Apesar de o dispositivo legal utilizar o verbo “podera”, ao tratar da regularizacéo

do loteamento, o0 MP sustentou que a interpretacdo mais adequada da lei é no sentido
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de impor ao municipio a obrigagdo de agir para garantir que o parcelamento do solo

cumpra seu escopo e funcao social.

Afinal, na execug¢do do loteamento, ndo ha apenas o interesse do
empreendedor, mas, sobretudo, o interesse da coletividade urbana. A
Administragdo municipal € a principal responsavel pela consecucdo dessa
meta, bem como pelo bem-estar da populagédo urbana e pelo funcionamento
harménico das atividades locais de interesse coletivo, a ela competindo
promover a melhor ordenagéo da cidade e a mais justa utilizagdo dos espagos
habitaveis (MPMG, 2011, p. 21).

Ainda segundo o MP, o municipio foi omisso em fiscalizar as atividades

relativas ao parcelamento, uso e ocupacgao do solo. Como fundamento, foi citado o

Plano Diretor de Nova Lima (Lei 2007/2007), especialmente o art. 223, que estabelece

0s requisitos minimos, nao observados pelo empreendedor, para a aprovacao de

loteamentos:

Art. 223 - O projeto de loteamento do solo para fins urbanos sera aprovado
desde que o loteador: I. ofereca garantias adequadas e suficientes para
assegurar a completa execugao das obras da infraestrutura urbana basica do
loteamento; (...)

VIII. Destine um percentual minimo obrigatério de 30% (trinta por cento) da
gleba total parcelada, de areas reservadas a uso publico, sendo que, no
minimo, 60% (sessenta por cento) da area obtida tera sua afetagdo como
areas verdes e 20% (vinte por cento) para uso institucional e o restante para
0s demais beneficios publicos;

XIll. Os lotes destinados a edificagdo multifamiliar deverdo, em pelo menos
20% (vinte por cento) de sua area, ter a declividade igual ou inferior a 16,7 °
(dezesseis virgula sete graus).

§3° - A execucéo das obras, construgdes, agdes, medidas e providencias a
que se refere este artigo sdo de responsabilidade exclusiva do loteador que
devera arcar com todos os custos pertinentes.

§4° - Considera-se urbana basica a implantagao dos equipamentos urbanos
de escoamento das aguas pluviais, iluminacao publica, redes ou sistemas de
coleta, afastamento e tratamento de esgotos sanitarios e redes ou sistemas
de abastecimento de agua potével, de energia elétrica publica e domiciliar e
as vias de circulag@o pavimentadas, preferencialmente com pisos drenantes.

§5° - E obrigatoria a observancia do tamanho minimo do lote fixado nesta lei
para a zona em que se localize.

O MP asseverou que o municipio ndo promoveu sequer a fiscalizacao da

implantacdo adequada do loteamento, tampouco do projeto urbanistico

correspondente.

Diante de todo exposto, o MP formulou uma série de pedidos liminares (MPMG,

2011):
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1. A concessado de medida cautelar inaudita alter®? parte em relagdo as rés,
excetuando-se o municipio de Nova Lima, determinando a imediata cessagao
das seguintes praticas, até que o empreendimento esteja regularizado
ambiental e urbanisticamente: realizacdo de vendas, promessas de venda,
reserva de lotes ou quaisquer outros negdcios juridicos que visem a alienacao
de fracGes ou lotes do parcelamento; veiculacdo de qualquer propaganda ou
publicidade sobre o loteamento. Requereu, ainda, a instalacdo de uma placa
na entrada do empreendimento, informando que 0 mesmo se encontrava
embargado por deciséo judicial, em razao de sua irregularidade.

2. Quanto ao municipio, requereu-se que, no prazo de 60 (sessenta) dias da
decisdo, fossem realizados o cadastro socioecon6mico de todas as
ocupacoes irregulares, com a devida identificacao dos imdveis ocupados, bem
como a fiscalizacao efetiva da ocupacao do solo no loteamento, de forma a
evitar a construcdo de novas edificacdes clandestinas.

Para todos os réus, o Ministério Publico formulou os seguintes pedidos, em
sede de antecipagéo de tutela®s:

3.3.1 a regularizagdo integral do parcelamento irregular, no prazo de 24
(vinte e quatro) meses, mediante licenciamento ambiental corretivo perante o
ORGAO AMBIENTAL ESTADUAL, a elaboragdo de novo projeto de
parcelamento, que obedeca a legislagdo em vigor, o qual devera ser
aprovado perante o municipio de Nova Lima e autoridade metropolitana,
responsavel pela anuéncia prévia na forma do art. 13, paragrafo Unico da no.
Lei no. 6.766/1979;

3.3.2 a realizagdo das obras de infraestrutura faltantes, explicitadas no item
4.2, no prazo assinalado no ato de aprovagao, nao superior a 02 (dois) anos;

3.3.3 a recuperagdo dos danos ambientais verificados no loteamento,
mediante a apresentagcdo de PRAD — Plano de Recuperacdo de Areas
Degradadas, no prazo de 120 (cento e vinte) dias ao 6rgdo ambiental
estadual competente, o qual devera ser executado no prazo de 01 (um) ano,
contado da sua aprovagao (MPMG, 2011, p. 24).

Diante disso, em 14 de novembro de 2011 a Juiza de Direito julgou o pedido
de concessdo das medidas cautelares favoravel ao MP. Quanto aos pedidos

antecipatérios, a Juiza determinou que:

62 Refere-se a uma decisao judicial tomada sem que a parte contraria tenha sido ouvida previamente.
83 A antecipacdo de tutela é um instrumento juridico que permite ao juiz conceder, antes do julgamento
final do processo, os efeitos praticos daquilo que a parte esta pedindo — ou seja, antecipar total ou
parcialmente o que se quer obter ao final da agéo.
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3. a elaboragéo de novo projeto de parcelamento, que obedecga a legislacao
em vigor, bem como a delimitacdo dos lotes ja comercializados, haja vista a
direito de propriedade destes;

4. a regularizacao integral do parcelamento irregular, prazo de 24 (vinte e
quatro) meses, mediante licenciamento ambiental corretivo;

S.a recuperagéo dos danos ambientais verificados no loteamento, mediante
a apresentacao de Plano de Recuperacédo de Areas Degradadas, no prazo
de 120 (cento e vinte) dias ao érgdo ambiental estadual competente, o qual
devera ser executado no prazo de 1 (um) ano, contado de sua aprovagao
(BRASIL, 2011, p. 178).

Diferente do pleito do MP, a magistrada entendeu que nao seria possivel
determinar a execucao de obras de infraestrutura faltantes sem a prévia elaboracao
de um novo projeto que atendesse integralmente as exigéncias da legislacao
urbanistica e ambiental apontada pelo préprio Ministério Publico.

Em 6 de janeiro de 2012, a NRG Empreendimentos interpés um agravante de
instrumento® ao Tribunal de Justica de Minas Gerais, argumentando que o MP nao
apresentou a Juiza a defesa e o parecer técnico da empresa constantes no
procedimento preparatério (n°0188-08.000167-3), os quais fundamentam a acao civil
publica supracitada. Segundo a NRG, essa omissao implicou na avaliagdo equivocada
por parte da magistrada (NRG Empreendimentos Ltda., 2011).

Em sua defesa, a empresa sustenta que nao € a loteadora do bairro, tendo
adquirido, em 1998, 400 lIotes da verdadeira loteadora, ao identificar uma
oportunidade de negdcio, configurando-se, assim, como compradora de boa-fé. A
NRG reconhece que o loteamento estava abandonado pela municipalidade, mas
afirma ter realizado a recuperacao do arruamento cascalhado - respeitando a planta
original — e, posteriormente providenciando a energizagao do local via CEMIG, doando
as melhorias ao municipio. Alega ainda, que tais investimentos ndao configuram por si
s0, atividades que exijam licenciamento ambiental (NRG Empreendimentos Ltda.,
2011). Vale ressaltar que todo esse investimento em infraestrutura ndo se expandiu a
todo o bairro naquela época.

A empresa destaca ter tomado os devidos cuidados ao realizar a negociagao,
avaliando a regularidade documental e a inexisténcia de invasores naquela area.

Ressalta, também, que nao realizou reparcelamento urbano e nem desrespeitou o

64 Um agravo de instrumento é um recurso previsto no Cédigo de Processo Civil que permite a parte
recorrer, de forma imediata, de uma deciséo interlocutéria (isto €, que resolve questao incidental no
processo, mas nao pode fim a causa).
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parcelamento original, mantendo matricula individualizada para cada lote (NRG
Empreendimentos Ltda., 2011).

Por fim, a defesa enfatiza que as areas publicas foram preservadas, tanto
ambiental quanto urbanisticamente, e que, sendo apenas adquirente de lotes prontos
e acabados e nao a empreendedora do loteamento, a NRG nao estaria obrigada a
proceder com a reserva de novas areas publicas e ndo teria como promover
intervengdes que implicassem em danos ambientais ou passiveis de licenciamento na
area. Todas as alegacdes da empresa foi fundamento em um parecer técnico
apresentado pela NRG (NRG Empreendimentos Ltda., 2011).

A Construtora Alfa S/A apresentou sua defesa por meio de seus advogados
aos argumentos que constam nos procedimentos preparatérios da acao civil publica
(Construtora Alfa S/A, 2011). Assim sendo, nos direcionamos a defesa apresentada
no documento:

A Construtora Alfa contesta a alegacao de que o loteamento aprovado em 1953
- que, segundo a prépria empresa, foi, a época, um dos maiores da América Latina,
com cerca de 13.000 lotes — n&o teria sido completamente implementado, bem como
a aplicacdo das Leis n° 4.771/65 e 6.766/79 ao caso. Sustenta que o empreendimento
foi legalmente aprovado pelo municipio de Nova Lima e que a empresa atuou em
conformidade com a legislacéo vigente a época. Assim, segundo sua argumentacao,
nao seria admissivel a aplicagcao retroativa de leis fundadas posteriores ao loteamento
(Construtora Alfa S/A, 2011).

A Construtora ressalta que o empreendimento foi constituido com fundamento
no Decreto-Lei n°38/1937, entdo em vigor, ao qual os contratos de compra e venda
faziam expressa referéncia. Questiona, ainda: “Seriam as Empresas Loteadoras
responsaveis pela execucao das obras pleiteadas pelo MP, se a época nao havia tal
previsao legal?” (Construtora Alfa S/A, 2011, p. 278)

A empresa destaca que, na condigcdo de proprietaria e impulsionada pelos
“ventos” desenvolvimentistas do periodo Juscelino Kubitschek, representado pelo
slogan “cinquenta anos em cinco”, sua intengdo era vender os lotes popularmente,
mediante pagamentos parcelados entre sessenta e cem prestagdes mensais e
sucessivas, sem corregoes.

Segundo a defesa, a edicdo do Decreto-Lei n° 58/1937 teve como escopo a
realidade social de pessoas migrantes do campo para a cidade, sem moradia propria,
que adquiriam lotes em areas mais afastadas com o intuito de ocupa-las. Tais areas
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se desenvolveriam ao longo do tempo. Nesse sentido, a empresa sustenta que exigir,
em 2011, infraestrutura semelhante a dos condominios de Nova Lima seria “alterar a
ordem natural das coisas” (Construtora Alfa S/A, 2011, p. 272).

A Construtora argumenta ainda que a viabilidade do loteamento, em 1953, se
deu justamente porque a urbanizacéao, pretendida pelo MP era, naquele momento,
dispensavel. Caso contrario, o empreendimento sequer teria sido constituido.

Alega também nao possuir estrutura econémico-financeira para executar as
obras de infraestrutura exigidas em 2011, especialmente considerando que ja vendeu
mais de 90% dos lotes localizados em Nova Lima. Afirma, que a realizacao dessas
obras poderia gerar uma corrida especulativa sobre os terrenos, resultando em
valorizacdo excessiva e consequente enriquecimento sem causa por parte de
terceiros.

Em relagcdo as ocupagdes irregulares de lotes, resultado de invasdes e
construgdes nao autorizadas, a empresa sustenta ndo ser responsavel, pois sua
funcéo limitou-se a venda dos terrenos. Atribuiu ao poder publico municipal, como
arrecadador de impostos (a exemplo do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU),
e as demais autoridades competentes, o dever de fiscalizagdo e de adocgédo de
medidas cabiveis.

Quanto as denuncias da OAB, na pagina 111, e empresa argumenta que se
referem a pratica de crimes que nao envolvem diretamente sua atuacao. Afirma que
nao foi a responsavel por abusos e irregularidades como o fechamento de vias
publicas e a instalagdo de portarias, nao podendo, portanto, ser responsabilizada por
tais acoes. Ja os relatos apresentados pela Associacdo Comunitaria do Balneario
Agua Limpa seriam, segundo a empresa, de responsabilidade dos érgaos e agentes
publicos.

A Construtora defende que a solucéo para o déficit de moradia ndo cabe a ela
diretamente. Argumenta que, além de se defender de a¢des de usucapidao, ndo possuli
condicdes financeiras para doar iméveis a familias em situacao de vulnerabilidade.

Sobre os impactos ambientais negativos, alega que tais responsabilidades
recaem sobre cada proprietarios individual, que deve ser identificado para responder
por seus proprios atos, incluindo o municipio, que tem o dever legal de fiscalizar as
construgdes. A empresa também contesta a aplicacdo da Resolucado CONAMA n°
237/97 e da Deliberacao Normativa COPAM n° 58/2022, argumentando que tais

normais ndo existiam a época da implantacdo do loteamento.
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Nesse mesmo sentido, recusa a obrigacdo de formalizar junto a SUPRAM
CENTRAL, o requerimento de licenciamento ambiental corretivo do loteamento, ja que
ele é anterior as Deliberacées Normativas COPAM n° 074/2004 e n° 058/2002.

A empresa enfatiza que, caso fosse admitida a retroatividade da legislacao
ambiental e urbanistica, todas as normas invocadas pelo MP poderiam ser aplicaveis
a qualquer loteamento ainda nado integralmente ocupado, independentemente da
época de sua constituicao.

Além disso, contesta o pedido de submissdo a um novo projeto urbanistico e
ao cumprimento de todas as exigéncias e prazos a ele vinculados. Alega que mantém
a empresa em funcionamento, a época, quase exclusivamente para regularizar a
situacdo de herdeiros de compradores, conferindo documentacdo e promovendo 0
lavramento das escrituras.

Por fim, a Construtora afirma ter vendido 400 (quatrocentos) lotes a empresa
NRG Empreendimentos Ltda., responsabilizando esta pelas obras de beneficiamento
e pelas vendas realizadas no local (Construtora Alfa S/A, 2011, p. 278).

Além de sua defesa, em 3 de janeiro de 2012, a Construtora também interpbs
no Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, um agravo de instrumento com o
pedido de concessdao de medida liminar para que fosse revogada a decisdo de
antecipacao dos efeitos de tutela determinados pela Juiza da 1° Vara Civil de Nova
Lima (Construtora Alfa S/A, 2012).

No dia 1° de fevereiro de 2012, o Desembargador do Tribunal de Justica de
Minas Gerais, indeferiu os pedidos de agravo de instrumentos interpostos pelas
empresas envolvidas. Em relacao a Construtora Alfa, o desembargador fundamentou
sua decisao no fato de que, embora o loteamento seja antigo, os danos ambientais
sao atuais e continuos. Além disso, a empresa nao comprovou ter adotado medidas
para a regularizacdo do loteamento nos moldes da lei n° 6.766/79 (MINAS GERAIS,
2012).

Quanto a NRG empreendimentos Ltda., o magistrado considerou procedentes
as irregularidades apresentadas pelo MP na agao civil publica e ressaltou a auséncia
de comprovacao de regularizagcdo do empreendimento. Por esse motivo, manteve as
obrigac6es impostas pela decisdo de primeira instancia, inclusive a apresentacao de
Plano de Recuperagao de Areas Degradadas (MINAS GERAIS, 2012).

Em 2 de fevereiro de 2012, o municipio de Nova lima, por meio de seus
procuradores, apresentou a Comarca de Justica local um pedido de revogacéao da
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antecipacao de tutela concedida por Juiza da mesma comarca. O principal argumento
utilizado foi de que a manutencéao da liminar acarretaria prejuizos ao interesse publico,
uma vez que nao seria possivel ressarcir integralmente os gastos com infraestrutura,
comprometendo outras atividades administrativas e politicas publicas municipais
(Municipio de Nova Lima, 2012a).

Além disso, caso a acdo fosse julgada improcedente, ndo haveria como
restabelecer o status quo, pois diversos gastos ja teriam sido realizados em obras e
servicos, sendo inviavel reverter aos cofres publicos os recursos despendidos
(Municipio de Nova Lima, 2012a).

A defesa também destacou a inviabilidade do Municipio de Nova Lima cumprir
as medidas liminares deferidas. Conforme argumentado, o poder publico dispbe de
recursos limitados e ndo poderia arcar com despesas que ndo estavam previstas no
orcamento municipal. Um exemplo citado foi a exigéncia do cadastro socioeconémico,
gue demandaria o deslocamento de agentes publicos ou, eventualmente, a realizacao
de concurso publico para a contratacao de novos agentes (Municipio de Nova Lima,
2012a).

Somado a isso, em 3 de fevereiro de 2012, o Municipio apresentou
contestacao, alegando auséncia de responsabilidade direta sobre o loteamento em
questado. Segundo a defesa, a execucao do projeto seria de competéncia das empresa
rés, cabendo ao Municipio apenas a fungao de fiscalizagao do loteamento. Apesar da
acusacao de omissao do municipio em fiscalizar a execucao do loteamento, a defesa
alega que a conduta geradora dos supostos danos ambientais e urbanisticos nao foi
praticado pelo poder publico, mas sim por particulares (Municipio de Nova Lima,
2012b).

Com base na lei n° 6.766/79, a defesa apontou que a Prefeitura sé pode
assumir os encargos do loteamento quando as loteadoras, apds notificadas sobre as
exigéncias legais, ndo promoverem a devida regularizacdo do loteamento. Assim, a
possibilidade de regularizacao sé poderia ser discutida apds a apresentacao de novo
projeto de loteamento pelas empresas responsaveis (Municipio de Nova Lima, 2012b).

No mesmo documento, a defesa mencionou providéncias ja adotadas pela
Prefeitura de Nova Lima, a época, quanto a regularizacao fundiaria. Desde 2007, o
municipio teria implementado diversos planos, programas e acoes voltadas a area,
como o Plano Municipal de Regularizacao Fundiaria, o Programa Nova Lima Legal:
Acdes de Regularizagdes Fundiaria, Plano de Intervencao Integrada para o bairro
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Nossa Senhora de Fatima. Portanto, o municipio alega que, dentro de suas
possibilidades e limitagdes orcamentarias, adotou medidas concretas para enfrentar
0s problemas urbanisticos e ambientais relacionados a ocupagéo irregular (Municipio
de Nova Lima, 2012b).

Em 29 de margo de 2012, a Juiza da Comarca de Nova Lima determinou o
indeferimento do pedido de revogacéao de antecipacéao de tutela do municipio de Nova
Lima sob os argumento de que no caso em particular deve-se privilegiar o direito
social, relativo ao direito urbanistico, ambiental e até em relacao a vida dos moradores.
Em relacao a auséncia de previsdo orcamentéria, segunda a deciséo, é poder-dever
do poder publico implementar politicas publicas necessarias, reservando verba
orgcamentaria para tal (Brasil, 2012).

Em 16 de julho de 2012, o MP solicitou a Comarca de Nova Lima a execugao
da antecipacdo de tutela em desfavor das rés®. O pedido foi acatado. Porém, por
causa da inércia das rés, em 1 de fevereiro de 2013, o MP novamente, requereu o
prosseguimento da execucdo da antecipacao de tutela em desfavor delas, com a
execucao da multa fixada (Minas Gerais, 2012).

Em 20 de junho de 2013, a Alfa apresentou sua defesa alegando que pra que
pudesse tomar qualquer atitude quanto ao que é exigido na decisdo sobre a
antecipacao de tutela, o municipio deveria tomar atitudes iniciais que sem elas nada
poderia fazer a construtora (Construtora Alfa S/A, 2013). Ja em 05 de setembro de
2013, o municipio de Nova Lima alegou que nao foi possivel o cumprimento de
nenhuma das medidas solicitadas devido ao prazo em si e a natureza e dimensodes
das questdes que envolvem a ocupacgédo no loteamento. Para que qualquer medida
eficaz seja tomada pelo poder publico municipal é preciso que haja uma elaboracao
de um plano de agao conjunto entre 0 municipio, as empresas e o MP (Municipio de
Nova Lima, 2013).

Toda a situagéo culminou na determinacao da Juiza da Comarca de Nova Lima
para a designacao de audiéncia publica de conciliacdo. Destaca-se que a Associacao
Ville Des Lacs ingressou no feito informando que a prefeitura de Nova Lima havia
suspendido todos os atos administrativos referentes ao loteamento Agua Limpa, o que

teria causado prejuizos aos seus associados.

85 |sso significa que o juiz determinou que os efeitos da decisdo proviséria (antecipagao de tutela) sejam
cumpridos imediatamente pelas rés, ou seja, que as partes processadas (as rés) cumpram uma ordem
judicial antes da sentenca final, mesmo que o processo ainda esteja em andamento.
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ApoOs sucessivos adiamentos, a audiéncia foi realizada em 7 de agosto de 2014.
Na ocasidao, o municipio apresentou laudo técnico referente ao loteamento do Ville
Des Lacs, contendo o levantamento planimétrico e cadastral da area. A partir da
andlise do documento, o MP manifestou-se favoravel a suspensdo da liminar
exclusivamente para o condominio Ville Des Lacs, considerando que a planta original
aprovada pelo municipio foi mantida e que ndo houve perda de Area de Preservagido
Permanente - APP — nem de areas verdes na instalacdo do condominio.Com isso, a
liminar de antecipacdao de tutela permaneceu vigente para as demais areas do
loteamento, inclusive para os lotes da NRG Empreendimentos localizados no préprio
condominio. A decisao foi confirmada em 16 de outubro de 2014 pela Comarca de
Nova Lima (Brasil, 2014)%6.

Em 16 de setembro de 2015, a Associacdo de Moradores do Agua Limpa —
AMALI - peticionou nos autos (MPMG, 2011, p.1.145-1.151), manifestando
preocupacao quanto a possibilidade de acordo entre o Ministério Publico e os réus na
Acéao Civil Publica, uma vez que, segundo a entidade, a realidade do bairro havia se
transformado desde o ajuizamento da agdo em 2011. Em 2015, ja havia um posto de
saude da Prefeitura funcionando no bairro, inclusive emitindo, em papel timbrado,
declaracdo de domicilio. A AMALI ainda alega que a prefeitura elaborou um novo
mapa do bairro, no qual constam em linhas vermelhas diversas construgdes
consideradas irregulares. Junto a isso, alertou para possiveis embates judiciais,
especialmente com acdes de usucapido, que poderia haver conflitos de decisdes, pois
em caso positivo em uma acao desse tipo, a decisao poderia ser confrontada com a
limitacao apresentada pela prefeitura e talvez homologada pelo mesmo magistrado
que declarou positivamente a acdo de usucapiao.

Além disso, segundo a Associacao, a prefeitura, por meio do posto de salude e
do cartorio eleitoral, estaria incentivando a transferéncia de titulos de eleitor para o
bairro, alimentando a expectativa entre moradores de que os lotes seriam doados. Um

66 Enquanto isso, em 31 de agosto de 2015, a Promotoria de Justica de Nova Lima recebeu uma nova
denuncia, feita por um representante que se identificou como porta-voz dos “legitimos proprietarios de
terrenos no Balnedrio Agua Limpa”. Na denuncia, ele afirma que a prefeitura néo instalou, na entrada
do bairro, a placa informativa sobre o embargo judicial da area, conforme determinado pela Comarca
de Nova Lima. O denunciante também relata ter recebido orientagdes da prépria prefeitura para que
ndo realizasse o levantamento topografico dos lotes, pois essa responsabilidade seria assumida pela
administragdo municipal. Ele expressa, ainda, temor diante do possivel envolvimento de “maus policiais
militares” com a situagao de irregularidade fundiéaria no bairro. Além disso, denuncia que alguns
proprietarios estariam sendo intimidados por milicianos, 0s quais exigiriam pagamentos em troca da
protecdo de seus terrenos. Por fim, o representante afirma que os proprietarios estavam vivendo sob
“um clima de verdadeiro terror” (MPMG, 2011, p. 1027-1030).
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exemplo citado foi o0 de um cidadao anteriormente registrado no municipio de do
Serro/MG, cujo domicilio eleitoral teria sido transferido para Nova Lima com base em
uma declaragcdo de residéncia emitida pela Prefeitura. Muitos moradores nessa
condicdo nao possuem escritura, sendo apenas posseiros. Por fim, a AMALI solicitou
ao MP a instauracdo de investigacdo policial, diante da suspeita de que falsas
promessas estariam sendo feitas a populagdo (MPMG, 2011, p. 1145-1151).

Em 17 de setembro de 2015, foi realizada a audiéncia publica de conciliacao,
na Comarca de Nova Lima, com a presenca do MP e dos réus. Decidiu-se, quanto ao
condominio Ville Des Lacs, que seria buscado um acordo entre a NRG, o MP e o
Municipio de Nova Lima, no qual a NRG arcaria com uma compensagao para ser
excluida do processo. Além disso, 0 municipio foi intimado a entregar ao MP uma
proposta de compensacao que incluisse a destinacao de uma indenizacao por 5% da
area total adquirida pela NRG no Ville Des Lacs, para fins de habitacdo social, bem
como a transferéncia de 35% dessa mesma area ao patriménio municipal (Minas
Gerais, 2015).

Em relagdo ao restante do Balneario Agua Limpa, definiu-se que os
proprietarios que possuirem registros em nome préprio deveriam solicitar a Prefeitura
uma certiddo atestando que seu imdvel, conforme o levantamento planimétrico e
cadastral da prefeitura, ndo esta situado em area publica ou de protecao ambiental
com restricao de edificacoes. Ja os posseiros que detém contrato de compra e venda
com a Construtora Alfa, ou com outros antigos promissarios compradores, deverao
entrar em contato com referida construtora para obter uma declaragdo autorizando a
lavratura da escritura, com posterior registro em cartério e obtencdo da certidao
municipal. Por fim o municipio de Nova Lima ficou incumbido de anexar aos autos em
levantamento cadastral socioeconémico dos moradores do local conhecido como
Lagoa Seca no bairro Agua Limpa (Minas Gerais, 2015).

Em 15 de abril de 2016, foi realizada nova audiéncia publica, da qual resultou
um termo de acordo judicial com objeto centrado na regularizacdo de terrenos e
infraestrutura de diversas quadras do loteamento. A area abrangida inclui 772 lotes,
sendo 293 pertencentes a NRG e 479 a terceiros, todos com infraestrutura urbana ja
implantada (Minas Gerais, 2016).

Entre os principais pontos acordados estao:
. A transferéncia, pela NRG, de lotes ao patriménio do Municipio de Nova
Lima, nos moldes discutidos na audiéncia do dia 17 de setembro de 2015;
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. A obrigatoriedade de que os recursos oriundos da alienacao desses lotes
sejam investidos exclusivamente na regularizacao fundiaria da area em questao;

. A execucgao, pela NRG, de obras de urbanizacdo e infraestrutura em
determinadas quadras;

. A responsabilidade do Municipio por obras em outras quadras, utilizando
0s recursos obtidos com a alienacao dos lotes transferidos;

. A extincado da acao em relagdo a NRG apés o cumprimento integral das
obrigacdes assumidas no acordo (Minas Gerais, 2016).

Este resumo apresenta os principais marcos da disputa fundiaria que envolve
o bairro Balneario Agua Limpa. Tanto as empresas, quanto o poder municipal se
defenderam com a intencdo de nao realizar uma possivel regularizacao fundiaria e
outras agdes que poderiam atender aqueles que ocuparam o bairro devido ao ja citado
problema habitacional apontado pelo Jodo e Marcio. O resultado disso pode ser
percebido em toda sorte de atividade ilegal e irregular na localidade.

Entretanto, a fim de solucionar esse imbréglio, destaca-se que, em 19 de
dezembro de 2018, foi assinado um Termo de Ajustamento de Conduta (TAC),
instrumento que devera ser analisado em complemento a este historico. O referido
Termo foi firmado entre o Ministério Publico de Minas Gerais, o municipio de Nova
Lima, a Associacdo Comunitaria do Bairro Balneario Agua Limpa (ABBAL), a
Associacdo de Moradores de Agua Limpa Il (AMALI) e a empresa Terra Nova
Regulariza¢des Fundiarias (MPMG, 2018).

Contudo, sabendo dos signatarios do termo, surge a questao: por que contratar
uma empresa para realizar a regularizagcdo fundiaria®”? E como é a atuacdo dessa

empresa?
4.4 A empresa regularizadora

Segundo informagdes disponiveis em seu proprio site, a Terra Nova € uma
empresa social “especializada em mediacdo de confltos humanos para a

Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social em areas urbanas ocupadas

67 Segundo a Lei n? 13.465/2017, em seu Capitulo Ill — Do Procedimento Administrativo, o artigo 33,
inciso Il, estabelece que, na Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), a regularizagao fundiaria devera
ser contratada e custeada pelos potenciais beneficiarios ou pelos requerentes privados, fato que
viabiliza a atuagao de empresas especializadas em regularizac¢édo fundiaria.
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irregularmente, garantindo que a propriedade cumpra a sua fungédo social” (Terra
Nova, 2024a).

A atuacdo da Terra Nova concentra-se em situacdes de conflitos como o
seguinte: uma grande extensdo de terra pertencente a um individuo é ocupada
irregularmente por diversas pessoas. O proprietario, por sua vez, pode acionar o poder
judiciario para retomar seu terreno por meio de um processo de reintegracao de posse,
estabelecendo um conflito entre o dono original e os ocupantes. E nesse contexto que
a Terra Nova intervém, buscando resolver o impasse por meio de um acordo
envolvendo a associacdo de moradores da area, o proprietario da terra e o poder
pubico (Terra Nova, 2017).

A partir desse momento a empresa considera trés frentes de trabalho: 1)
Juridico: em que é realizado um acordo judicial que ofereca seguranca juridica para
todas partes envolvidas; 2) Urbanistico e ambiental: em que é elaborado um projeto
desse tipo que atenda as necessidades dos ocupantes, respeitando as legislacdes
municipais e 3) Social: capacitando as liderancas locais e sensibilizando a populagcao
para que possam participar do projeto (Terra Nova, 2017).

Uma vez que o acordo entre as partes € assinado, os ocupantes passam a
pagar mensalidades ao proprietario original, em valores que, segundo a empresa, sao
justos e acessiveis. Assim, evitam o processo de reintegracdo de posse. Ao término
do pagamento integral, os ocupantes recebem o titulo de propriedade de seus lotes.
Ademais, como a ocupacao inicial é irregular, comumente os ocupantes ndo contam
com infraestrutura urbana formal. Porém, depois da regularizacéo, a prefeitura pode
iniciar obras como asfaltamento de ruas, sistema de agua, rede elétrica e rede de
esgoto (Terra Nova, 2017).

Em suma, segundo a empresa, tem-se como resultados para os diferentes
agentes envolvidos, os seguintes efeitos:

O Poder Judiciario:

Resolve o conflito relacionado a posse da terra evitando o despejo forgado
de milhares de familias que, de outra forma, teriam que desocupar a area
sem uma destinagdo adequada, ficando em situacdo de extrema
vulnerabilidade social. Ao mesmo tempo, evita que os proprietarios continuem
sem poder reaver os imdveis esbulhados, mesmo quando conseguem a
procedéncia dos seus pleitos perante o Poder Judiciario (Terra Nova, 2024b).

O Poder Publico:

Evita o emprego de recursos em desapropriagbes de areas particulares,
possibilitando investir em infraestrutura urbana, como saneamento baésico,
energia elétrica, abertura e asfaltamento de vias, e implantacdo de
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equipamentos publicos em areas que, antes, por causa do conflito fundiario,
permaneceriam desprovidas desses investimentos essenciais para garantir a
qualidade de vida dos habitantes (Terra Nova, 2024b).

Ja o proprietario:

E remunerado pela 4rea e recebe uma justa indenizacdo paga pelos
moradores, além de resolver as questodes tributarias incidentes sobre o imovel
e evitar despesas processuais e desgastes com agbes possessoérias ou
reivindicatérias, com isso, recupera grande parte do valor do seu imdvel,
transformando-o em direito creditério com liquidez perante o mercado
financeiro (Terra Nova, 2024b).

E por ultimo, os moradores:

Resolvem o problema da inseguranga da posse e, por esforgo proprio,
conquistam o titulo da propriedade, tornando-se os verdadeiros donos dos
lotes ondem vivem; dessa forma, recuperam a autoestima, pois saem da
condicdo de ocupantes irregulares, o que lhes proporciona, entre outras
coisas, senso de cidadania e acesso a crédito. A partir de entéao, investem
mais em suas moradias, valorizando assim seus imdveis, além de receber
infraestrutura e melhorar sua condi¢do de vida (Terra Nova, 2024b).

A Terra Nova foi fundada na cidade de Curitiba (PR) em 2001 (Folha de Séo
Paulo, 2008). Desde sua criagdo, a empresa tem sido reconhecida, principalmente,
pelo seu impacto social, e prémios (Terra Nova, 2024c). Um dele foi o prémio de
Empreendedor Social do ano de 2008 promovida pelo Jornal Folha de Sao Paulo e a
Fundagédo Schawab da Suica.

Segundo o site informativo da fundacdo Schawab (2024), a ideia do
empreendimento é capitalizar aqueles que nao tém acesso a fundos. E ainda explana
detalhes sobre a divisdo da parcela paga pelos ocupantes. Para cada lote negociado,
a Terra Nova recebe 40% da indenizacado, 20% é direcionado para um fundo de
liquidacdo usado para projeto dentro da comunidade e os outros 40% € pago ao
proprietario original do terreno que para evitar demorados processos judiciais como o
de reintegracao de posse, aceita 0 acordo mesmo sabendo que o valor recebido por
sua terra é depreciado.

Outra premiacao que vale a pena ser citada é o World Habitat Awards, realizado
pela Building and Social Housing Foundation (BSHF) em parceria com as Nacdes
Unidas. Essa premiacdo visa projetos que expdem solucdes inovadores para
problemas habitacionais. A Terra Nova ficou como finalista entre os 10 primeiros
colocados também em 2008. O site World Habitat Awards (2024), traz novas
informacdes sobre a empresa e aponta que, geralmente, o valor das parcelas pagas
pelos posseiros ao proprietario varia entre US$15 a US$40 mensais (a depender do
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tamanho do lote) durante cinco a dez anos. Ja a porcentagem direcionada para a
empresa varia entre 15% e 40% do valor total que o proprietario recebera.

Ademais, os ocupantes irregulares que normalmente n&do teria acesso ao
sistema de crédito formal, podem acessar empréstimos de até US$ 4.000,00 do Banco
Federal de Desenvolvimento CAIXA, gracas a um acordo especial negociado pela
Terra Nova. Aquelas familias que n&o aderirem ao processo ou se recusarem a
efetuarem os pagamentos ficam sujeitas a possivel ordem de reintegracao de posse
do proprietario (World Habitat Awards, 2024).

Ha familias que ocupam areas de risco e sao realocadas para areas seguras
dentro do bairro ou podem optar por receberem uma indenizagcado por seu imével
(World Habitat Awards, 2024). Ainda segundo o site, a intermediacédo dos pagamentos
das parcelas ao proprietario é realizada por um banco e parte desse pagamento é
depositado em um Fundo de Compensacdo de Urbanizacdo e Meio Ambiente que
sera reinvestido na propria comunidade e gerido por um comité gestor eleito por ela.
Essas foram algumas informacdes gerais sobre o tipo de atividade desenvolvida pela
Terra Nova.

Em vista disso, é importante destacar dois aspectos: o primeiro se relaciona ao
préprio objeto de atuagdo da empresa. Ele decorre, exatamente, da ocupacao
irregular de terras. Problema esse ja apresentado como um dos principais impasses
do desenvolvimento urbano brasileiro e que esta presente no Balneério Agua Limpa.

O segundo tem a ver com as consequéncias da atuagdo da empresa para o
ocupante. A partir do ideario neoliberal, a empresa expde que o problema do
ocupante, ou seja, a inseguranca da posse de seu terreno, decorrente de um sistema
socioeconémico desigual quanto ao acesso a moradia, podera ser resolvido pelo
préprio ocupante por esforcos proprios. Assim, 0 ocupante recupera até sua
autoestima, afirmacao que corrobora com a ideologia de ascensao social por meio da
obtencéao da casa prépria (Milano, 2013) — o sonho da casa propria -, mesmo que nao
seja pelo mercado formal de terras. A iniciativa privada, utiliza desse tipo de ideologia,
para apresenta uma solucdo aos mais pobres que ja adquiriram ou autoconstruiram
seus iméveis, mas que ainda nao “realizaram o sonho por completo”, ja que falta a
seguranca juridica conquistado por meio da regularizacao fundiaria.

A saida da condicao de ocupante irregular, segundo a empresa, permite que o
moradores tenham acesso ao crédito, assim eles podem investir em suas moradias,

valorizando-as. Tal afirmacao se aproxima das ideias de De Soto (2001). Contudo,
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como ja evidenciado, o acesso ao crédito, por vezes néo € concedido aos moradores
por uma série de obstaculos ja apresentados neste trabalho.

A partir dessas informagdes, surgem os questionamentos: E no Balneario Agua
Limpa? Quais foram os principais aspectos apresentados no TAC? Qual era o papel
da empresa regularizadora e dos demais agentes?

4.5 O termo de ajustamento de conduta de 2018

O TAC teve como objeto o reordenamento territorial, a regularizacao fundiaria,
a urbanizagdo e o saneamento ambiental do bairro Balneario Agua Limpa, a fim de
garantir o direito social a moradia, a protecdo e recuperagdo ambiental, o direito ao
meio ambiental ecologicamente equilibrado e o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da propriedade urbana e da cidade (MPMG, 2018). Segundo o Colégio
Registral Imobiliario de Minas Gerais (CORI-MG) este é o maior projeto de
regularizacao fundiaria da América Latina®®. A seguir alguns pontos relevantes do
acordo:

A partir da perspectiva juridica e técnica, o TAC definiu parametros para a
classificacdo dos beneficiarios da regularizacdo com base em critérios
socioeconémicos. Familias com renda de até trés salarios minimos, que nao
detenham outro imoével urbano ou rural e residam em lotes com area maxima de 250m?
sdo enquadradas como beneficiarias da modalidade REURB-S (Regularizacao
Fundiaria de Interesse Social), conforme definido na Lei Federal n° 13.465/17. Esta
classificacdo assegura a tais familias o acesso a processos simplificados de
regularizacao, inclusive com incentivos, isencdes e eventuais subsidios.

Um dos pilares do acordo é o estabelecimento de um Fundo de Investimentos
que financiara os estudos ambientais, os projetos executivos e as obras de
infraestrutura urbana necessarias. Esse fundo sera composto por recursos aportados
pelos ocupantes dos lotes abrangidos pela REURB, conforme sua classificagdo. Os
lotes como REURB-E (de interesse especifico) terdo a obrigacdo de custear
integralmente os servicos técnicos e as intervencdes urbanisticas e ambientais, por
meio de pagamentos mensais depositados em uma carteira de cobranca gerida pela

empresa regularizadora.

68 | evando em consideracdo aos municipios de Nova Lima e ltabirito. Contudo, Para os fins desde
trabalho, consideramos apenas a parte do bairro localizada em Nova Lima.
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A empresa contratada terd mdltiplas responsabilidades: elaborar os
documentos técnicos (planta, memorial descritivo, cadastramento socioecondmico e
projeto de regularizacao fundiaria, por exemplo), conduzir os tramites de aprovacao
junto a0 municipio, administrar os recebimentos dos beneficiarios e, por fim, realizar
a titulacdo dos ocupantes, observando a quitacdo das indenizacdes devidas aos
proprietarios originais. A remuneracdo minima da empresa foi estipulada em 30% do
valor pago por cada beneficiario, relativa exclusivamente aos servicos de
regularizacao fundiaria — ndo incidindo sobre os valores de indenizagao.

A adesao dos moradores ao projeto é condigdo essencial para a viabilidade da
execucao do projeto. O TAC prevé que os valores a serem pagos pelos beneficiarios
sejam negociados previamente entre a empresa e as associagdes de moradores, a
fim de garantir transparéncia, previsibilidade e capacidade de pagamentos dos
ocupantes. Esses valores devem incluir ndo apenas a indenizagéo aos proprietarios,
mas também os custos com urbanizacdo, drenagem, saneamento, mobilidade,
energia, recuperagao ambiental e demais itens exigidos pelo licenciamento ambiental.

As Associacbes de moradores desempenham um papel estratégico no
processo. Entre suas atribuicoes estdo a mobilizacdo da comunidade, organizacao de
reunides, levantamentos de informagdes para o cadastro socioeconémico,
requerimento formal da REURB junto ao municipio e ingresso com a¢ao expropriatoria
contra os antigos proprietarios dos lotes ocupados. Além disso, as associacées com
0 apoio técnico da empresa regularizadora, devera apresentar os projetos executivos
de infraestrutura urbana e de recuperacdo ambiental, custeando as intervencdes
necessarias com recursos dos lotes classificados como REURB-E.

O municipio de Nova Lima, por sua vez, devera classificar os lotes com base
nos cadastros socioeconémicos recebidos, fornecer diretrizes urbanisticas,
acompanhar e aprovar os projetos, conceder os licenciamentos competentes e
viabilizar a articulagdo com concessionarias de servigcos publicos. A ele também
cabera promover a urbanizacdo dos lotes REURB-S com base em sua
responsabilidade constitucional e legal de garantir o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade.

Para assegurar mais legitimidade e eficacia ao processo, o TAC instituiu
mecanismos importantes para a organizacao da operacao, tais como:

1. Comissao de Avaliagao Prévia e Dissolucao de Conflitos — composta por

representantes das partes, esta comissdo extrajudicial tem por funcdo atuar
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previamente na resolucdo de controvérsias fundiarias, especialmente em relagdo a
habilitacao de proprietarios para o recebimento de indenizacbes. Cabera a ela analisar
a titularidade dos documentos apresentados, verificar a existéncia de usucapiao ou
outras formas de aquisicao de posse e intermediar disputar antes do ajuizamento da
acao de desapropriacao.

2. Comité Gestor — instancia de carater permanente e deliberativo,
responsavel por fiscalizar o cumprimento do TAC, acompanhar a execugao dos
projetos, gerir o fundo de infraestrutura, deliberar sobre casos de vulnerabilidade
econbmica que justifiguem medidas diferenciadas, além de receber e encaminhar
denuncias, reclamagdes ou pedidos de revisdao. Este comité também atua como
instancia recursal informal em casos de controvérsias nao resolvidas entre
proprietarios e posseiros, por exemplo.

O Comité Gestor é composto por:

. Um representante do Setor de Habitacdo do municipio de Nova Uma;

. Um representante do Setor de Fiscalizagcdo do municipio de Nova Lima;

. Um representante do Setor de Desenvolvimento Social do municipio de
Nova Lima;

. Um representante da Associacao dos Proprietarias de Nova Lima;

. Um representante da Empresa Regularizadora;

. Dois representantes da Associacdo Comunitaria do Bairro Balneario
Agua Limpa (ABBAL);

. Dois representantes da Associacdo de Moradores de Agua Limpa
(AMALL);

. Um representante da sociedade civil com assento no Conselho.
Municipal de Habitacao;

. Um representante da sociedade civil com assento no Conselho da
Cidade.

Outro ponto importante € que o TAC néao produzira efeitos relativos a acao
publica civil ja mencionada no trabalho e apds a aprovagdao da REURB pelo municipio
as partes voltardo a discutir eventual acordo na ACP ou dar prosseguimento ao litigio.

O Termo de Ajustamento de Conduta ainda contempla clausulas ao
monitoramento e a transparéncia do processo. A empresa regularizadora devera
apresentar relatorios periédicos, prestar contas dos valores arrecadados e das obras
realizadas. O MPMG, enquanto 6rgéo fiscalizador, podera promover inspecodes,
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solicitar documentos e, em caso de descumprimento injustificado, propor a execucao

judicial do termo.
4.6 O desenvolvimento da REURB no Balneario Agua Limpa

Para aprofundar a analise sobre o processo de regularizacao fundiaria no bairro
que constitui o objeto deste estudo, foram realizadas entrevistas com o ex-secretario
de Habitacdo de Nova Lima, Julio (nome ficticio), e com Joaquim (nome ficticio),
representante das empresas Terra Nova e Renascer, além dos demais entrevistados
ja mencionados ao longo do trabalho.

Inicialmente, para estabelecer uma linha logica dos acontecimentos
relacionados a REURB no bairro, foi perguntado a Joaquim como se iniciou a atuagéao
da empresa na area. Ele relatou que a empresa foi inicialmente contratada pela
mineradora AngloGold para solucionar um conflito fundiario no bairro Galo, em Nova
Lima. Ao tomar conhecimento da metodologia de trabalho da empresa, o Ministério
Publico vislumbrou a possibilidade de utiliza-la também para enfrentar o problema
fundiario do Balneario Agua Limpa. Joaquim acrescenta que, a época, a prefeitura nao
possuia estrutura ou capacidade para lidar com a situagdo de ocupacao irregular na
regiao

E um loteamento aprovado, e assim, a Prefeitura de Nova Lima... ninguém
tem condicdo de estruturar uma operagdo la para evitar o crescimento
desordenado e as diversas irregularidades, os diversos problemas que
surgem com essas ocupacoes irregulares, como a expansao dos loteadores
irregulares, do trafico de drogas, das milicias e o roubo de minério — coisas

que sao decorrentes da irregularidade e da falta do poder publico dentro
dessas areas (Joaquim, entrevista, 2025).

A partir da assinatura do Termo de Ajustamento de Conduta (TAC), a
empresa® deu inicio as suas atividades no bairro. Conforme relata Julio (entrevista,
2025), uma das primeiras etapas consistia na realizagdo do cadastramento
socioeconémico das familias residentes, com o objetivo de identificar quais se
enquadravam na modalidade de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social
(REURB-S) e quais na de Interesse Especifico (REURB-E). Além disso, cabia a

8 Apesar de o TAC mencionar especificamente a empresa Terra Nova, Joaquim explica que é sécio
tanto da Terra Nova quanto da empresa Renascer e que, para viabilizar esse tipo de projeto, foi criada
uma Sociedade de Propdsito Especifico (SPE) entre as duas empresas, que passaram a atuar de forma
conjunta, como se fossem uma sé. Ainda segundo ele, a Renascer tem um foco maior em
reassentamento e reordenamento humano, enquanto a Terra Nova é especializada em regulariza¢do
fundiéria.
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empresa promover a selagem dos iméveis, como medida de controle para prevenir
novas ocupacodes irregulares na area.

Joaquim (entrevista, 2025), por sua vez, relata que o cadastramento
socioeconbémico estava previsto para ser realizado pela empresa conforme os
moradores fossem aderindo ao projeto, ou seja, no momento em que assinassem o
contrato com a regularizadora. Segundo ele, essa metodologia foi adotada porque a
realizacdo do cadastro de forma antecipada poderia resultar em dados
desatualizados: “a pessoa muda, a pessoa que esta naquele lote sai de 14, enfim... ou
a composicao familiar, a renda, tudo isso muda também” (Joaquim, entrevista, 2025).

Ocorre que o cadastramento socioeconémico incide sobre um aspecto central
da REURB: a definicao de sua classificacdo como de interesse social (REURB-S) ou
especifico (REURB-E). Segundo Julio, conforme a Lei n? 13.465/2017, caso a maioria
da populagéo da area fosse de baixa renda, “o local seria classificado como REURB-
S, porque a lei exige 50% +1” (Julio, entrevista, 2025) do total da populacao atingida
em uma modalidade para que a classificacdo da area seja definida. No entanto, ao
consultarmos o texto legal, observamos que o artigo 13, inciso |, estabelece apenas
que a REURB-S deve ser aplicada em “nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacao de baixa renda, assim declarados em ato do Poder
Executivo Municipal” (Brasil, 2017). A legislacdo n&o define um percentual exato, mas
0 uso do termo “predominantemente” pode ser interpretado, no contexto juridico e
técnico, como correspondente a mais da metade da populacao residente.

No caso do Balneario Agua Limpa, o Termo de Ajustamento de Conduta (TAC)
firmado em 2018 (MPMG, 2018) previa que as familias que ndo se enquadrassem
como de baixa renda deveriam arcar com os custos da regularizacao fundiaria e da
implantagdo da infraestrutura urbana. O documento também definiu os critérios para
a classificagdo como baixa renda’®. Dessa forma, caberia a prefeitura promover a
urbanizagéo dos lotes enquadrados como REURB de Interesse Social (REURB-S).
Para isso, era necessario que a empresa responsavel pela regularizagdo fornecesse
os dados socioecondmicos das familias. Com base nessas informagdes, conforme
estabelecido no TAC, a prefeitura teria o prazo de trés meses, a partir do recebimento
dos cadastros, para classificar e formalizar as modalidades da REURB na localidade.

70 Familias com renda de até trés salarios minimos, que ndo possuam outro imével urbano ou rural e
cujos lotes objeto da REURB tenham area méaxima de 250 mz.
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Segundo Joaquim (entrevista, 2025), a empresa nao realizou o cadastramento
socioeconémico completo, mas ja havia feito um levantamento preliminar. Ele relata
que, especialmente nas fases iniciais, foi possivel observar que a maioria dos
moradores se enquadrava na categoria REURB-E. Além disso, o empreendedor
menciona que uma estimativa feita pela empresa indicou que cerca de 40% dos
residentes do bairro pertenciam a REURB-S, enquanto 60% se enquadravam na
REURB-E. Essa avaliacao foi baseada na analise “da qualidade das casas, do perfil
das familias e tudo mais” (Joaquim, entrevista, 2025),

Para Joaquim, a classificacdo de REURB no bairro poderia ser mista.

E, exatamente. E o que prevé a lei, a classificagdo mista. Sendo que todos
pagariam pelo custo da regularizacéo, para ndo sobrar para quem paga como
REURB-E, porque quem t4 com REURB-S também tem valorizagéo do seu
ativo, do seu imoével, com a regularizagdo. Nao era justo que 40% nao
pagasse nada, e essa conta recaisse em cima dos 60% (Joaquim, entrevista,
2025).

O empresario afirmou ainda que os custos da regularizacao fundiaria seriam
pagos a empresa, inclusive por aqueles que se enquadrassem na modalidade de
interesse social. Ele justificou essa decisdao dizendo que “o custo da regularizacao,
que é o trabalho da empresa, todos pagariam por esse custo. Isso esta previsto na lei
e foi acordado no TAC”. Portanto, todo o tipo de projeto elaborado pela empresa, como
0 urbanistico, estudo técnico para situagédo de risco, estudo técnico ambiental, entre
outros que estao previstos no TAC, seriam pagos pelos moradores.

Marcio (entrevista, 2025), ex-representante da AMALLI, por sua vez, explica que
realizou-se uma votacdo ampla entre os moradores, que tiveram acesso a
documentacéao e ao contetdo do TAC. A votagao aprovou a entrada da empresa para
elaboracdo de um orcamento, o qual deveria ser apresentado em “praga publica” e
submetido a uma nova votagédo. Contudo, nenhuma dessas etapas foi cumprida pela
Renascer.

A empresa nao efetuou o cadastramento socioeconémico necessario para
identificar quais moradores deveriam arcar com o0s custos da regularizagdo. Segundo
avaliagdo do ex representantes da AMALI, essa omissao teria sido estratégica para
maximizar lucros, pois 0 cadastro revelaria a predominancia de familias de baixa
renda, configurando-se a necessidade de enquadramento na modalidade REURB-S,
e ndo REURB-E. Desse modo, a Renascer optou por nao realizar o cadastro, adiando
essa etapa e avancando com acbes sem o cumprimento prévio dos requisitos

estabelecidos.
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Enquanto o empreendedor considerava que a maioria das familias do bairro se
enquadrava na modalidade de interesse especifico, pelo menos na fase inicial, o ex-
secretario de Habitagao afirmou: “Em 2014 — dez anos atras —, o municipio de Nova
Lima fez o seu Plano de Regularizagdo Fundiaria, e ali (o Agua Limpa) ja era
classificado como area de REURB de Interesse Social (REURB-S). Entédo, abriram
uma REURB-E”' em uma &rea que era, notadamente, social” (Julio, entrevista, 2025).

Esse ponto representa o cerne do problema envolvendo a atuacdo da empresa
responsavel pela regularizacdo no Agua Limpa, que acabou, posteriormente,
resultando na sua saida do processo de REURB.

Segundo Julio, o bairro, localizado em Nova Lima, contava com
aproximadamente 3.500 familias. Desse total, a empresa responsavel pela
regularizacao firmou contrato com cerca de 70 familias. Joaquim relata ter entregue
aproximadamente 70 cadastros a prefeitura. J& de acordo com Jodo (entrevista,
2025), representante da ABBAL, a empresa teria assinado cerca de 130 contratos. De
todo modo, esses numeros representam um percentual bastante reduzido em relacao
ao total de familias residentes no bairro.

Fica evidente, portanto, que a populacdo ndo aderiu massivamente ao projeto
da empresa. A seguir, serdo apresentadas as causas e consequéncias dessa baixa
adesdo.

4.7 A nado adesdo da populacdo ao projeto de REURB feito pela empresa

regularizadora

A empresa responsavel pela regularizagdo fundiaria propds-se ndo apenas a
regularizar o bairro, mas também a implementar a infraestrutura urbana necessaria
(Figura 35). O modelo proposto estava diretamente relacionado a logica da

financeirizacao.

T A instauragdo da REURB-E no bairro mesmo sem o cadastro socioecondémico completo sera
desenvolvido posteriormente neste trabalho.
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Figura 35 - Panfleto da empresa Renascer sobre a regularizagao fundiaria e
reurbanizacao do bairro Balneario Agua Limpa
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Fonte: Arquivo pessoal, 2025,

Em tese, ap6s a adesao da populagdo ao projeto, seria criado um fundo de
infraestrutura para o qual os moradores — no caso de REURB-E — ou a prefeitura —
no caso de REURB-S — fariam depdsitos mensais. Além do custo da infraestrutura,
0s moradores também pagariam pela regularizagdo fundiaria, valor direcionado a
empresa. No entanto, mesmo em um cenario hipotético de adesdo total dos
moradores, 0s recursos arrecadados nao seriam suficientes para cobrir, de imediato,
os custos da implantacao da infraestrutura urbana.

Para viabilizar financeiramente a operacao, Joaquim recorreu a securitizagao.
Essa estratégia consistia em antecipar, por meio do mercado financeiro, os recebiveis
gerados pelos contratos firmados com os moradores. O custo dessa antecipacao seria
0 pagamento dos juros de mercado, em uma operacdo conhecida como spread’?. O
empresario explicou a légica da operagcdo nos seguintes termos: “Se eu fago 30
milhdes de reais em contratos de infraestrutura, que era o valor que cada familia iria

2 No mercado financeiro, spread é a diferenca entre a taxa de juros que uma instituicdo cobra ao
emprestar dinheiro e a taxa que ela paga ao captar recursos. Por exemplo, se um banco empresta a
10% ao ano e capta a 5%, o spread é 5%.
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pagar ao longo de 10, 15 anos, eu estava trazendo isso a valor presente””® por meio
da securitizagéo.

Esse era o principal trunfo da empresa: converter os pagamentos futuros dos
moradores em capital presente, por meio do mercado financeiro. Para tanto, no
entanto, era necessario garantir que esses pagamentos de fato ocorreriam. As
garantias viriam justamente dos contratos de regularizacdo firmados com os
moradores, 0 que ndo se concretizou. Joaquim relata ainda que obteve um recurso
junto ao Banco Nacional de Desenvolvimento Econdémico e Social (BNDES), que
serviria como colchdo de garantia para viabilizar a operacdo. Ainda assim, o valor
obtido foi insuficiente. Segundo ele, os contratos assinados totalizavam cerca de 2
milhdes de reais, enquanto o valor necessario para a securitizacao era entre 30 e 50
milhdes de reais.

Inicialmente, a empresa apresentou uma proposta de adesdo ao projeto ao
custo de R$120,00 por metro quadrado. Posteriormente, apds negociagbes e
readequacdo do projeto urbanistico, esse valor foi reduzido. De acordo com Marcio
(entrevista, 2025), o preco final estabelecido foi de R$49,00 por metro quadrado,
enquanto Jodo (entrevista, 2025) apontou que o valor final ficou em R$39,00 por metro
quadrado.

Apesar da reducao significativa no preco, a adesado da populacdo ao projeto
permaneceu baixa. Segundo Julio:

Eu presenciei algumas pessoas que nds levamos no escritério, que queriam
fazer a regularizacao e eram familias carentes. Pessoas que as vezes tinham
um terreno de 800 metros quadrados, e quando era apresentado o
or¢camento, a familia falava: "Infelizmente, ndo posso". Era impossivel para
uma familia pagar 18, 20, 30 mil reais para fazer a regularizagdo de um lote,
considerando a capacidade de pagamento daquela familia (Julio, entrevista,
2025).

Portanto, é possivel perceber que mesmo que a prefeitura arcasse com o valor
pela implantacdo da infraestrutura urbana das familias enquadradas como de
interesse social, essas ainda nao conseguiram pagar 0s custos pela propria
regularizacao fundiaria e pelo trabalho da empresa.

Ja segundo Joaquim, isso ocorreu porque os moradores perderam a confianca
na empresa, sobretudo em razao de interesses politicos que, segundo ele, ndo eram

compativeis com a atuagao da empresa no bairro.

73 O empresario afirmou que o valor de R$ 30 milhdes seria pago por cada familia, porém, na realidade,
ele pretendia dizer que esse montante corresponde a arrecadagao total estimada, considerando a
adesdo de diversas familias ao projeto da empresa.



139

E uma relagdo de confianga, obviamente, de uma coisa que esta sendo
construida la atras. Agora, no momento que passou a nao interessar
politicamente para uma parte das liderangas — nao digo nem da populagéo
— e comecou a vender a ideia de que a empresa nado era idénea, que estava
propondo coisa que nao tinha a ver, que as pessoas ndo iam pagar nada...
Imagine vocé 14, ralando, tendo que pagar 250 reais de parcela para contribuir
com o processo, como todo mundo tinha que contribuir para dar certo, e de
repente alguém chega para vocé e diz assim: "Nao, cara, deixa isso pra |, a
empresa ta querendo tirar teu dinheiro, pode deixar que a Prefeitura vai fazer
tudo.”

E ai, o secretario diz assim: "Olha, vocé néo precisa aderir, esse TAC ta
furado, deixa que eu vou fazer tudo." E algo que desconstroi a relagao de
confianga e o projeto como um todo. Entdo, as pessoas ndo aderiram por
causa disso (Joaquim, entrevista, 2025).

Jodo corrobora com essa ideia. Ele conta que:

O viés politico € que arrebenta tudo. As pessoas vinham aqui e pegavam a
informacéo e disseminavam outra. "Nao, porque estdo querendo tomar seu
imével, vocé ndo vai conseguir pagar". Pra ter uma ideia, até o ano passado
ainda tinha gente achando que o valor do metro quadrado era 120 reais.
Entao, eu falo que no Brasil, pelo fato das pessoas ndo terem informacao e
conhecimento pra buscar essa informacao, € mais facil vocé enganar elas.

Marcio (entrevista, 2025) aponta que a baixa adesao dos moradores ao projeto
se deve, em grande parte, a percep¢ao de que a regularizacao no bairro deveriam ser
custeadas pela prefeitura. Ele, juntamente com Jodo, destaca ainda outro fator crucial
para a recusa da populagdao em aderir ao projeto.

Segundo relatam, a empresa, em uma estratégia voltada a obtencao de
contratos, decidiu exercer pressdo sobre os moradores em relacdo a um dos temas
mais sensiveis para a comunidade: 0 acesso a energia elétrica. De acordo com o
empresario:

(...) eu precisava de contrato. E ai, a Cemig pediu os projetos que eu tinha
produzido — que eu tinha feito, inclusive, os projetos sobre todas as cinco
fases do Agua Limpa. (...) Eu tenho um documento assinado pelo ex-prefeito
pedindo para nés entregarmos para a Cemig todos os projetos. Eu, como
tinha interesse que a Cemig entrasse, porque tinha um TAC e, no acordo
judicial, as pessoas s6 poderiam ligar energia se fizessem contrato conosco
(...) (Joaquim, entrevista, 2025).

O TAC firmado em 2018 ndo menciona a condicido apresentada pelo
empresario quanto a ligacdo de energia elétrica pela CEMIG estar condicionada a
adesdo ao projeto de regularizagdo fundiaria’®. Vale destacar que no panfleto da

empresa, presente na Figura 36, na parte superior esquerda esta descrito:

Adequar — se a legislagao e ter o titulo de propriedade do seu lote. Isso
mudara sua vida! Assim vocé pode ter acesso a todos os servigos bésicos:

74 Entretanto, tal condigdo pode ter sido acordado em outro documento como o acordo judicial citado
pelo empresario e que essa pesquisa ndo deu conta de apresentar.
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Ligacdo de energia e agua de forma regular, acesso a saneamento basico,
endereco formal, além da valorizagdo do seu lote.

Embora o trecho nao utilize uma conjuncao condicional explicita, como “se” ou
“caso”, a sequéncia logica estabelece uma relacdo de causa e efeito, tipica de uma
estrutura condicional. O uso da palavra “assim” introduz uma consequéncia direta da
acao anterior, indicando que 0 acesso aos servicos basicos, como a ligacao formal de
energia elétrica, depende da adequacao legal e da obtencao do titulo de propriedade,
ambos resultantes do processo de regularizacao fundiaria, conduzido, em parte, pela
empresa regularizadora. Além disso, o emprego do verbo “pode” reforca esse
condicionamento, ao sugerir que o morador, somente apds adequacao do imével a
legislacdo e obtencdo do titulo de propriedade, passara a poder ter acesso aos
servicos basicos mencionados.

Contudo, o TAC é claro em dizer que:

A EMPRESA REGULARIZADORA s6 ficara obrigada a executar os servigos
definidos neste instrumento caso as condi¢cdes econdmicas fixadas no acordo
judicial da desapropriagéo viabilizarem para a mesma os recursos financeiros
necessarios para o cumprimento das obrigagcbées ora pactuadas, mediante
adesao dos moradores e proprietarios /beneficiarios da REURB; através da
assinatura dos contratos individual mencionados no item 6.47° (MPMG, 2018).

A empresa regularizadora oferecia diversos servigos, entre eles a elaboracao
do projeto urbanistico do bairro. No entanto, mesmo com a utilizagdo desses projetos,
nao fica evidente que a CEMIG estaria condicionada a realizar a instalacao da energia
elétrica apenas mediante a adesao dos moradores ao contrato com a empresa.

Segundo Marcio (entrevista,2025) a empresa:

Comecou a colocar medo nas pessoas, dizendo que, se elas ndo assinassem
com a empresa, perderiam o imovel, ficariam sem luz, entre outras ameagas.
Como presidente da AMALI na época, percebi que estava tudo errado. A
gente assinou o TAC como fiscalizador. Passamos a acionar o Ministério
Publico para apontar os erros da empresa — que ela ndo dialogava com o
povo, e que, por exemplo, obras da CEMIG eram atribuidas a Renascer, para
fazer parecer que, se a pessoa nao aderisse a empresa, ficaria no escuro.

Jodo (comunicacéao pessoa, 2025), concorda com Marcio e diz:

O Joaquim foi junto ao juiz do municipio pedir que as pessoas ndo deveriam
receber energia elétrica a menos que fizessem adesado ao projeto. Isso foi
uma tacada errada que ele deu. Ele foi mal demais. Pagou o preco. Ele é o
responsavel pela empresa. Isso foi um agravante pro pessoal pedir a cabeca
dele mais ainda. Se ele tivesse deixado a coisa instalar, era mais um motivo
pra usar como bandeira: "N6s conseguimos energia elétrica, vocé recebe
energia em fung¢do disso”.

75 Esse contrato refere-se a quota-parte proporcional a area adquirida ou ocupado do Projeto de
regularizacéo, acrescido dos custos de infraestrutura e regularizagao.
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Portanto, além do valor das parcelas para adquirir 0 servico de regularizacao
fundiaria, a forma como a empresa exerceu pressao sobre a populagdo também foi
um fator determinante para a baixa adeséo ao projeto.

Tratou-se de uma estratégia claramente voltada a pressionar os moradores.
Joaquim é direto quanto a esse tipo de abordagem. Em determinado momento da
entrevista, ao comentar a falta de apoio da prefeitura e do Ministério Publico ao projeto

da empresa, ele afirma:

Entdo, aquele TAC que nés assinamos, inclusive, como eu... a nossa
metodologia... eu trabalho com regularizagdo ha mais de 25 anos, eu sabia
que as pessoas nao iriam aderir ao projeto simplesmente por aderir. Teria
que ter uma pressao para as pessoas aderirem, porque caberia a elas,
inclusive, indenizar os proprietarios daqueles que precisavam ser
indenizados, né? Porque teve muita area que foi tomada a forca dos
proprietarios. Tinha gente com supermercado |4 dentro76, com comércio,
com tudo, mas que ndo estava a fim... eram pessoas que tinham se
enriquecido ou pelo menos tinham tirado muita vantagem em relagdo a
desordem e a irregularidade do local.

Entdo, se ndo tivesse o instrumento de presséo, poderia dizer: "Olha, vocés
tém que ser regularizados, porque com a regularizagcao, vocés tém que
indenizar o proprietario, caso haja a necessidade" — ai dependia de analisar
caso a caso, né? — "E vocés tém que pagar a regularizadora também, que
esta fazendo esse trabalho (Joaquim, entrevista, 2025).

Diante desse cenério, como o cadastramento socioeconémico estava vinculado
a adesao dos moradores ao projeto, conforme explica Joaquim: “(...) normalmente, as
empresas de regularizacao s6 cadastram quem adere, porque Sa0 essas pessoas que
vao ter o titulo de propriedade” (Joaquim, entrevista, 2025), e considerando que a
maioria dos moradores nao aderiu a regularizagao fundiaria promovida pela empresa,

Joaqguim demonstrou abertura para eventuais propostas por parte da prefeitura.

Eu falei varias vezes para o Julio: "Entéo, se vocé acha que a populagéo de
baixa renda ndo deve pagar nada — nem infraestrutura, nem regularizagéo,
faz uma proposta aqui para a gente, faz uma composi¢cao, mas nao destrua
0 projeto que esta sendo construido desde 2018.” (Joaquim, entrevista,
2025).

76 Em contrapartida, quando perguntado ao Jodo (comunicagdo pessoa, 2025), que inclusive apoiava
a empresa no bairro, sobre a adesao ao projeto da empresa, ele expde que aqueles que aderiram ao
projeto era “o cara que tem uma empresinha aqui, o cara que tem 4, 5, 6 lotes... Esse tipo de pessoa”.
Inclusive, o Jornal Comunitério feito pela ABBAL, expde o0 apoio de um supermercado do bairro a um
projeto social nos anos de 2023 e 2024 (Figura 37 e Figura 38).
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Figura 36 - Panfleto da empresa Renascer sobre a regularizagao fundiaria e
reurbanizagao do bairro Balneario Agua Limpa.
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Figura 37 - Apoio do supermercado Agua Limpa a um projeto social em 2023.
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Figura 38 - Apoio do supermercado Agua Limpa a um projeto social em 2024.
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Um fator decisivo na relacdo entre a iniciativa privada e a prefeitura era a

definicdo da modalidade de regularizacao fundiaria aplicavel ao bairro. Caso o bairro

fosse enquadrado como de interesse social (REURB-S), a responsabilidade pelo

custeio da infraestrutura recairia sobre o poder publico e o custo pela regularizacao

aos moradores que aderirem ao projeto. O panfleto da empresa (Figura 39) apresenta

as possiveis situacdes de posseiros e proprietarios no bairro e como eles deveria

proceder com a regularizacao fundiaria.

Contudo, percebendo que os moradores ndo iriam aderir, Joaquim se mostrava

receptivo a uma proposta da prefeitura. No entanto, ao comentar essa situagao, Julio

afirmou:

Ele (o representante da empresa) inclusive, justifica muito que como o
municipio tinha consciéncia de que era uma area social, a vontade dele era
que o municipio, de certa forma, assumisse parte dessa infra. Mas ai uma
coisa nao batia: como o municipio ia assumir uma infra num local que estava
instaurado como REURB-E? Isso teria que ser alterado (Julio, entrevista,
2025).

Ele é ainda mais incisivo sobre o cadastramento socioeconémico:

Ela (a empresa) tinha uma adesdao muito baixa. Ela ficou segurando (o
cadastramento socioecondmico), e a gente cobrava. Ela ndo apresentava,
porque como ia apresentar 70 cadastros de 3 mil? E ai ela voltava para o
municipio forgando a barra, querendo que o municipio fosse no local e fizesse
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o cadastramento socioecondémico. Eu falei: "N&o, quem estd sendo
remunerado por isso é a regularizadora. L4 é uma REURB-E, o municipio néo
pode fazer isso. Quem tem que fazer é a regularizadora”. (Julio, entrevista,
2025).

Até entdo, segundo Julio, a empresa acionou a prefeitura e instaurou a
regularizacao na area. Neste processo, mesmo sem o cadastro socioeconémico de
todos os moradores, o bairro havia sido inicialmente enquadrado como REURB-E,
como é apresentado em outro panfleto da empresa renascer (Figura 40).

Somente apds esse procedimento formal junto ao poder publico € que este
poderia, de fato, exigir da empresa o cumprimento de prazos relacionados a ag¢des

como o cadastramento socioecondmico das familias.

No final de 2023, nos recebemos da regularizadora — "n6s" sendo a Prefeitura
de Nova Lima — a documentagdo para poder instaurar a regularizagao
fundiaria no Agua Limpa. A partir do momento que um municipio instaura, ele
passa, de certa forma, a fazer toda a chancela do processo: verificar projeto
de infraestrutura, questdes legais... E ai se iniciou esse processo (Julio,
entrevista, 2025).

Como desfecho desse processo, a AMALI, em conjunto com a prefeitura,
solicitou ao Ministério Publico a retirada da empresa regularizadora do bairro, para
que o poder publico assumisse diretamente a condugéo da regularizagédo fundiaria —
0 que, de fato, acabou se concretizando.

Segundo Joao, o dinheiro daqueles que aderiram ao projeto foi devolvido.

Pra vocé ter uma ideia, cara, nés devolvemos 250 mil reais. (...)NoOs
devolvemos a todas as pessoas que assinaram contrato a parte referente a
urbanizacao, porque nds nao deixamos com a empresa regularizadora. Nos
abrimos uma conta e deixamos esse dinheiro depositado 14, sob a tutela da
associagao e com aval do MP. Esse dinheiro foi devolvido para as pessoas
(Jodo, entrevista, 2025).

Entretanto, a parte de regularizacao, que seria pelo trabalho da empresa, nao
foi devolvida. Joaquim confirma a afirmagéo de Jo&o e ainda acrescenta:

(...) a propria Prefeitura também, no caso do custo da regularizagéo, das
pessoas que pagaram, a Prefeitura faria essa composi¢cao para nao deixar as
pessoas no prejuizo.

Que nao fez, inclusive. Isso & objeto & dentro do processo judicial e
requerimento nosso, né, para que a Prefeitura ressar¢a esse pessoal do valor
que foi pago a titulo de regularizagéo, porque ela assumiu a regularizagao e,
junto com isso, todos 0s nossos ativos, todos 0s nossos estudos, tudo aquilo
que tinha sido elaborado. T4 1a na Prefeitura, né?

Entdo, ela assumiu a regularizagdo do bairro com tudo aquilo que eu tinha
entregue para ela, de projetos, de tudo, e ndo deu nenhuma contrapartida
nisso, nem para as pessoas que pagaram por esses estudos, né? (Joaquim,
entrevista, 2025).



Figura 39 - Panfleto da empresa Renascer sobre a regularizagao fundiaria e
reurbanizacdo do bairro Balneario Agua Limpa.
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Figura 40 - Panfleto da empresa Renascer sobre a regularizagéo fundiaria no bairro
Balneario Agua Limpa.
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4.8 Acdes da prefeitura ao assumir a regularizagéo fundiaria no bairro

Segundo Julio, logo apds o municipio assumir a responsabilidade pela REURB,
a partir da metade de 2024, contratou imediatamente uma empresa para realizar o
cadastramento socioeconémico das familias e a selagem das residéncias. Além disso,
outra empresa foi contratada para elaborar o projeto de infraestrutura urbana. Joaquim

comentou essa situacao, afirmando que:

A Prefeitura, depois que a gente saiu de 14, fez o cadastramento das familias
que estavam |4 — as mais vulneraveis, 1a na area que a gente chama de
Lagoa Seca — e ai ela fez efetivamente o cadastramento.
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Fez um cadastramento 14 na area, porque cadastrar para a Prefeitura é facil.
Inclusive porque ela ja tinha pago a empresa que estava fazendo o
cadastramento em todo o municipio. Entédo, fazer cadastramento é a coisa
mais facil — bater na porta.

Inclusive, ai é interesse politico, porque quando vocé faz cadastramento, as
pessoas acreditam que elas estdo dentro e que tudo vai se resolver,
entendeu? Principalmente as pessoas mais frageis intelectual e
culturalmente, né? Entao, elas acreditam: "Eu estou cadastrado na Prefeitura,
entdo ninguém me tira daqui mais, e eu vou receber todos os beneficios."

Joaquim considera o cadastramento algo relativamente simples para a
prefeitura, mas destaca que a situacao é diferente para a empresa. Ao justificar por
que néo realizou o cadastramento, afirmou: “Por que eu vou fazer o cadastramento
em todo mundo, gastar uma fortuna, ir de casa em casa, passar meia hora com cada
um, se aquelas pessoas vao se cadastrar, mas nao vao aderir ao projeto?” (Joaquim,
entrevista, 2025). Julio, por sua vez, expde que esse foi um erro estratégico cometido
pelo empresa e ainda apontada a posicdo confortavel que segundo ele, a
regularizadora poderia estar:

(...) Numa empresa regularizadora, quem séo os clientes dela? Nao é a
prefeitura, ndo é a secretaria — o cliente dela sdo as familias que estéo la.
Entdo, ela deveria ter ido de casa em casa, conversado com cada uma, feito
0 cadastro socioecondmico com cada um... No nosso entendimento, a
empresa visava mais a formagao de fluxo de caixa para ela. Ela ia
empurrando com a barriga: quanto mais para frente a regularizacdo fosse,
para ela, estava entrando dinheiro no caixa, estava tudo bem (Julio,
entrevista, 2025).

O resultado dessa situacao, segundo Julio, foi o aumento do numero de
reclamacdes por parte dos moradores apontando que nao tinham acesso a agua, luz
e saneamento basico. Inclusive, foi por causa disso que a prefeitura decidiu assumir

O pProcesso.

A situacdo la ficou tao critica que nao teve alternativa: o municipio falou "Nao,
se eu vou ter que fazer tudo, entdo por que vou exigir que familias de classe
social”” tenham que pagar uma regularizacéo fundiaria para a empresa? Eu
vou fazer de graga. La é social, eu posso fazer de graga, legalmente". E foi
isso que aconteceu (Julio, entrevista, 2025).

Assim, ficam evidentes as dificuldades enfrentadas pelo setor privado para
solucionar um problema de natureza social.

O vinculo entre o cadastramento socioeconémico e a adesdo ao projeto
funciona, em Ultima instancia, como uma garantia de que a empresa nao sofrera
prejuizos e podera, inclusive, obter lucros. No entanto, os moradores do bairro séo

majoritariamente pessoas em situacao de vulnerabilidade socioeconémica. Essa é

77 Aqui, Julio refere-se a familias enquadradas em REURB-S.
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uma das contradi¢des mais evidentes desse imbrdglio. A empresa buscava lucro por
meio da REURB. Contudo, essa tentativa ndo resistiu a realidade marcada pela
desigualdade no acesso a moradia formal pela populacdo de baixa renda.
Desigualdade que, ironicamente, é alimentada pela mesma ldgica capitalista que
sustenta a atuagdo da empresa regularizadora. Um exemplo disso € a proépria

ideologia do “sonho da casa proépria” ja discutida neste trabalho.
4.9 Avaliagcdes sobre a saida da empresa do bairro

No final da entrevista, Joaquim foi questionado sobre o que faltou para que a
Renascer fizesse a REURB no bairro. O empresario conta que o que “faltou foi apoio
tanto do Ministério Publico em honrar o TAC, que tinha sido assinado, quanto da
Prefeitura também, de honrar” (Joaquim, entrevista, 2025). O empreendedor

acrescenta que:

Eu tenho 40 projetos no Brasil, né? Entdo, eu fago mediagdo de conflito, a
gente tem prémio internacional, a gente é uma empresa bem consolidada no
ambito nacional. Entdo, assim, em todas as &reas, vocé tem oposicao, né?
Porque sempre tem aqueles que nado querem pagar, que acham que a
Prefeitura tem que chegar 14 e resolver tudo, que ganham com a
irregularidade.

Por outro lado, o ex-secretario de habitacdo expde alguns motivos pelo
insucesso da empresa no bairro. Durante os sete anos de atuacéo da regularizadora,
segundo Julio, o mercado de regularizagdes de terras mudou. No inicio deste
processo, ndo havia outras empresas no estado que poderiam realizar esse tipo de
trabalho. Tal afirmacédo é corroborada com o fato de que as empresas representadas
por Joaquim sao de outro estado. O erro apontado pelo ex secretario foi que com a
chegada de novas empresas no mercado, a regularizadora que estava no bairro ndo
se adaptou, ndo ajustou os precos para baixo e nao fez o cadastro socioeconémico.
Além de enquadrar o bairro como REURB-E sendo que conhecidamente ele era de
interesse social.

Outro ponto apontado por Julio, foi o conflito de interesses presente no bairro

sobre a regularizagéo:

(...) comegou a acontecer também questdes politicas 14 dentro do Agua
Limpa. Existem duas associagdes: uma é a AMALLI, a outra é a ABAAL. Uma
apoiava a regularizadora, e a outra comecou, de certa forma, a contestar
algumas acdes da regularizadora — pregos e tudo mais. E acabou que 90%
das familias direcionaram mais para o trabalho da AMALI, que era contra o
processo de regularizagao. Entdo, esse também foi um dos fatores que
impediu que a empresa tivesse condigées de fazer a regularizagao fundiaria
(Julio, entrevista, 2025).
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Essa diferenca de interesses entre as associacdes, na nossa avaliacao,
decorre do fato da empresa nao ter realizado o cadastramento socioecondmico e
posteriormente pressionado a populagdo a aderir ao projeto. Além do problema
principal: a falta de recursos da populacédo de baixa renda para conseguirem aderir a
honrar os pagamentos propostos no contrato de adesdo ao projeto junto a
regularizadora.

O representante da ABBAL Joao, (entrevista, 2025), ao concordar com o
empresario, diz:

A prefeitura tinha que ter sido mais proativa. Essa € minha opinido. Cara, nao
faz a REURB sem a prefeitura. Se ela nao falar: "Nao, nés estamos dentro,
sim, e vamos fazer a coisa acontecer". "Ah, mas o povo é contra porque tem
que pagar". “Ah, entao t4 bom, eu vou bancar”. Assume, cara.

Ruan, também representante da mesma associacao, tem a mesma posicao:

Faltou interesse da prefeitura. Desde quando a prefeitura virou as costas pra
empresa Renascer que tava fazendo todo o projeto de regularizacéo, isso ai
pesou muito pra ela, porque sem a prefeitura ndo ia andar o projeto. E esse
esquema ai que fala: "Ah, ndo, a Renascer que ndo aguentou". Poxa, as
vezes ndés mesmo sofremos com isso, porque a Unica associagao que estava
acompanhando a regularizagdo de fato pelo MP era a ABBAL. Entdo nés
vivemos as dificuldades de documentacao que a prefeitura, as vezes, deixava
de fazer, e a gente ia pro Conselho Gestor - que nés tinhamos um conselho
que ia pra la - e as coisas s6 iam tipo “marketando” a empresa que estava
fazendo a regularizagdo. Um empurrando pro outro pra ndo andar (entrevista,
2025)

Por outro lado, Marcio, ex representante da associacao AMALLI, concorda com

0 ex secretério de habitagdo do municipio e diz:

Ela (a empresa) deveria ter cumprido, desde o primeiro dia em que fez
reunido aqui dentro do Agua Limpa com o MP, o que prometeu fazer. Esse
seria o ponto inicial: ela teria ganhado a confianga dos moradores. Mas ela
nédo soube fazer isso. Em vez disso, deixou de cumprir 0 que estava previsto
no TAC. E, paralelamente, comecou a gravar videos, deixando transparecer
que varias coisas positivas que estavam acontecendo aqui dentro — que era
a prefeitura que estava fazendo — era por causa dela. Como se ndo fosse
por ela, essas coisas ndo estariam acontecendo. Ai o povo foi perdendo a
credibilidade até chegar ao ponto de todo mundo romper mesmo,
praticamente nem aceitar ela aqui dentro (entrevista, 2025).

Portanto, é possivel perceber que as falas dos agentes entrevistados,
evidenciam tanto os posicionamentos individuais quanto as interse¢des entre alguns
deles, permitindo compreender como cada um avalia a saida da empresa do bairro.

Além disso, vale destacar que os entrevistados (exceto o empresario’®) foram

questionados sobre a relacdo entre o processo de regularizacao fundiaria e a

78 Infelizmente, ndo foi possivel fazer esse questionamento devido ao término do tempo disponivel para
a entrevista.
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cidadania no bairro. Segundo Marcio, antes do inicio do processo de regularizacao
fundidria, os moradores viviam bastante apreensivos em relacdo a atuacdo de
especuladores, que frequentemente traziam informag¢des com intencdes duvidosas,
como a possibilidade de remocado da populacdo do local. Esse cenario gerava
inseguranca e instabilidade. Com o avanco da regularizacao, esse quadro comegou a
mudar: a comunidade passou a se sentir mais tranquila e a acreditar que
permaneceria no territério, com a expectativa concreta de obter a documentagéo de
suas moradias.

No que se refere a qualidade de vida, Marcio afirma que a mudanga foi
significativa, especialmente em relagédo ao fornecimento de energia elétrica. Antes da
regularizacao, todo o bairro dependia de ligacdes clandestinas. Atualmente, a energia
elétrica é oficialmente instalada em todas as residéncias, o que representa um dos
frutos diretos do processo de regularizacao fundiaria e trouxe maior conforto e
dignidade para os moradores.

Esta visado é corroborada por Jodo. Ele menciona que todos os equipamentos
publicos existentes no bairro — como a Unidade Basica de Saude (UBS), a creche, a
escola e as poucas ruas pavimentadas — séo resultado direto do processo de
Regularizacao Fundiaria Urbana (REURB). Essa correlagdo pode ser vista no jornal
comunitario produzido pela ABBAL (Figura 41 e Figura 42).

Segundo o relato, caso esse processo nao tivesse sido iniciado, essas
melhorias provavelmente ainda n&o teriam sido implementadas. A atuagdo do
Ministério Publico foi decisiva, ao pressionar a prefeitura a cumprir suas obrigacdes
frente ao inicio da REURB, exigindo a instalacédo de servicos essenciais como escola
e UBS na comunidade. Nesse sentido, o processo de regularizacao fundiaria foi
considerado vital para o acesso a esses direitos basicos’®.

Ja o ex representante da prefeitura, menciona que a ocupacao irregular nao é
uma situacao ideal e traz prejuizos tanto para as familias quanto para o poder publico.
Do ponto de vista do municipio, esse tipo de ocupacéao resulta em ruas e tracados
desordenados, o que compromete a estrutura urbana e dificulta a organizacéao
arquiteténica do territério. Por outro lado, para as familias, a irregularidade implica

viver em condic¢des precarias, com caréncia significativa de servigcos publicos basicos.

79 Nao foi possivel, no ambito desta pesquisa, identificar com precisdo a partir de quando a REURB
passou a desempenhar esse papel no bairro. O que se pdde delimitar com clareza foi o inicio formal
do processo, datado de 2018.
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Figura 41 - Jornal Comunitario ABBAL
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Fonte: Arquivo Pessoal, 2025.

No caso do bairro Balneario Agua Limpa, o municipio buscou antecipar acdes
para garantir ao menos uma estrutura minima para a populacéo local. Diante do fato
de que aproximadamente seis mil pessoas vivem na parte pertencente a Nova Lima,
foram realizados investimentos em equipamentos publicos, como escola municipal,
creche e servigcos de saude. Atualmente, a comunidade conta com alguns servigcos
essenciais, como um Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS) e um
atendimento de saude®.

Apesar desses avancos, ainda hd muitas deficiéncias. Persistem problemas
relacionados a infraestrutura urbana, como a poeira em periodos secos, a lama nas
épocas de chuva e a auséncia de sistema adequado de esgotamento sanitario.
Grande parte das residéncias utiliza fossas negras e, em alguns casos, 0 esgoto é
langado diretamente na drenagem pluvial. Esse descarte irregular compromete a

80 N&o foi possivel apontar se os residentes do bairro no municipio de Itabirito utilizam esses
equipamentos.
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qualidade da agua que deveria escoar limpa para a lagoa, gerando impactos

ambientais e riscos a saude da populacao local.

Figura 42 - Noticia referente a chegada de equipamentos urbanos e a regularizagao
fundiaria
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4.10 Consideracdes parciais

A trajetéria da terra no Brasil, desde o periodo colonial até a
contemporaneidade, revela um padrao de concentracao fundiaria, informalidade e
exclusao, profundamente marcado pela heranga do sistema sesmarial, pela auséncia
de uma politica agraria distributiva e pelo predominio da l6gica mercantil da terra. Essa
base histérica contribui para explicar porque, mesmo nos dias atuais, 0 acesso a
moradia continua sendo precario e desigual, especialmente nas franjas
metropolitanas.

Ao longo dos séculos, o territorio foi apropriado e organizado de modo a
favorecer elites econémicas, primeiro agrarias, depois urbanas e industriais, e a
urbanizacao se consolidou como a reproducao das desigualdades sociais, a medida
que se ajustava a légica do capital, como demonstram os estudos de Kowarick (1979),
Holston (2013) e Maricato (2000). Essa légica se materializa na estrutura das cidades
brasileiras, onde as areas com infraestrutura sao historicamente destinadas as elites,
enquanto os pobres sdo empurrados para as periferias, em contextos de
autoconstrucao e informalidade.
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O caso do Balneario Agua Limpa representa uma sintese empirica desse
processo. A ocupacao do bairro ndo foi resultado de planejamento urbano, tampouco
de politicas publicas voltadas a habitagdo, mas sim de um processo de
autoconstrucdo e ocupacado informal, articulado por redes de moradores que
buscavam alternativas a exclusdo do acesso a moradia. Tal fen6meno reflete, por um
lado, a precariedade do Estado em garantir o direito a moradia; por outro, revela como
a prépria populacao, diante da auséncia estatal, mobiliza estratégias para produzir
espaco urbano.

Ao mesmo tempo, a atuacdo de uma empresa privada no processo de
regularizacao fundiaria do bairro, priorizando a REURB-E em detrimento da REURB-
S, evidencia como as recentes transformacgodes legais e politicas, sob influéncia do
neoliberalismo, converteram o instrumento da regularizacdo em uma ferramenta
voltada ao mercado, e ndo a inclusdo social. Essa escolha se alinha a tendéncia de
financeirizagdo da terra urbana, em que a titulacdo da propriedade torna-se mais um
ativo a ser explorado pelo capital, ao invés de representar uma conquista de cidadania

A partir disso, percebe-se que a realidade do Agua Limpa nao é um desvio da
norma, mas sim um exemplo ilustrativo do modelo de urbanizagéo periférica brasileiro,
em que a fungéo social da propriedade, apesar de prevista em lei, continua sendo
limitada por interesses privados. O bairro, a0 mesmo tempo em que expressa a
resisténcia de seus moradores, também expde os limites das reformas urbanas
progressistas frente a atuagdo seletiva e muitas vezes oportunista do mercado

imobiliario.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho realizou um resgate histérico sobre a questao da propriedade da
terra no Brasil, desde o periodo colonial, analisando as consequéncias sociais,
politicas e econdmicas decorrentes da aquisicao de terras por meio de concessdes
ou da posse dela. Em seguida, discutiu-se a urbanizacdo desenvolvida sobre uma
estrutura fundiaria marcada pela concentracdo de terras, a qual resultou em
desigualdades socioespaciais, especialmente no que se refere ao acesso a moradia.

Diante dessa realidade e do crescimento das habitacbes populares, muitas
vezes informais e/ou irregulares, setores da sociedade passaram a se organizar para
propor solucdes a essas problematicas, como ocorreu com o Movimento Nacional pela
Reforma Urbana. Posteriormente, a regularizacao fundiaria emergiu como um
instrumento estratégico para enfrentar tais impasses. Pode-se considerar a Lei
11.977/2009 como a legislacdo que visou a regularizacao fundiaria plena, buscando
assegurar o0 acesso ao direito a cidade. Por outro lado, em 2017, foi promulgada a Lei
13.465, na qual a REURB foi inspirada no modelo peruano, voltada a titulacao de
terras. Além disso, a partir dessa legislacao, tornou-se possivel uma atuagdo mais
expressiva da iniciativa privada nos processos de REURB. Nesse sentido, em
determinados casos, a regularizacao fundiaria de algumas ocupacdes urbanas passou
a ser intermediada por empresas regularizadoras, como ocorreu no bairro objeto deste
estudo.

O bairro Balneario Agua Limpa, apesar da presenca da iniciativa privada,
representada pela loteadora, por um empreendimento do ramo do lazer e outro do
setor imobiliario, “ndo decolou”, ou seja, ndo se consolidou ao longo da segunda
metade do século XX e nos oito primeiros anos do século XXI. A expressao “nao
decolou”, neste contexto, refere-se a auséncia de uma ocupacao efetiva e formal do
territério, o que evidencia uma dificuldade em se alcancar o direito a cidade pleno.
Essa analise pode ser feita tanto a partir de uma perspectiva progressista, que
entende moradia digna e infraestrutura urbana como direitos fundamentais para o
pleno exercicio da cidadania, quanto sob uma ética neoliberal, segundo a qual tais
condi¢cées minimas sdo pré-requisitos para que a meritocracia possa existir.

Nesse sentido, é importante destacar que os empreendimentos privados em
questado nao tinham como objetivo principal a promocao de mecanismos de acesso a
cidadania por meio do mercado. Ainda que tal acesso pudesse, eventualmente,
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ocorrer como efeito colateral, ele dependeria da realizacao prévia do objetivo central
da légica capitalista: a obtencdo de lucro. Essa dinamica reflete a racionalidade
empresarial prépria do sistema capitalista.

A presente pesquisa, ao analisar historicamente a relacdo dos portugueses, e
posteriormente dos brasileiros, com a terra, evidencia as raizes sociais e histéricas do
problema habitacional no pais, marcado por processos de espoliagcdo urbana. A
priorizacdo dos investimentos privados em detrimento da qualidade de vida das
camadas populares contribuiu para a consolidacdo de um modelo de urbanizacao
excludente. Um dos exemplos disso foi a industrializacdo baseada em baixos salarios,
0 que levou trabalhadores a recorrerem a autoconstrugdo de moradias em areas
periféricas, de forma precaria e irregular. Essa pratica, longe de ser uma excecao,
tornou-se a regra da urbanizacao brasileira. Como resposta, o mercado imobiliario
adaptou-se por meio da atuacdo dos chamados loteadores populares, voltados ao
atendimento dessa demanda. Ainda assim, em muitos casos, a realidade continuou
sendo marcada por ocupacdes irregulares e invasdes de terra.

Esse modelo de acesso a moradia gerou inUmeros problemas sociais, como a
ocupacdo de Areas de Protecdo Ambiental, a construgao de residéncias em zonas de
risco geoldgico, a expansao das periferias marcadas pela irregularidade das cidades
e 0 aumento da criminalidade. Ao permitir esse tipo de acesso, o Estado acaba, de
certo modo, aceitando também os problemas dele decorrentes, ao passo que mantém
a légica de valorizagdo do solo urbano e a viabilidade da maximizagdo dos lucros
privados.

No periodo pés-ditadura militar, a legislacao brasileira passou a reconhecer o
problema urbano e buscou enfrenta-lo, ainda que parcialmente, por meio da
regularizacao fundiaria, com o objetivo de promover a inclusdo social e 0 acesso a
cidadania. No entanto, a Lei n? 13.465/2017, aprovada em um contexto de reformas
neoliberais, ampliou a atuacéo do setor privado justamente em um problema causado
em grande parte por ele. Essa contradicao reflete a l6gica da ideologia neoliberal, que
busca, por meio do mercado, solucées para impasses gerados pela propria acao
mercadoldgica.

Dessa forma, a realidade observada no Balneario Agua Limpa, em sua porcdo
localizada no municipio de Nova Lima, pode ser compreendida como mais um
exemplo concreto da reproducao dessas contradicoes sociais estruturais no territério
urbano brasileiro. De fato, a pesquisa revelou que ha atividades irregulares e
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possivelmente criminosas presentes no bairro. No entanto, esse nao é o Unico aspecto
relevante. A escassez de moradias no Brasil leva muitas pessoas, que nao lucram
com a irregularidade, mas sao vitimas desse problema urbano e social, a ocuparem
essas areas. Nesse contexto, a irregularidade torna-se uma condi¢cao necessaria para
gue muitos alcancem aquilo que Ihes é socialmente esperado: a casa proépria.

Em relacdo ao conflito entre moradores do objeto de estudo e a empresa, a
razao pela qual eles nao aderiram ao projeto proposto pelo ente privado esta ligada
ao conflito entre a forma de atuacdo da empresa (que, ndo realizou os cadastros
socioeconémicos previstos no Termo de Ajustamento de Conduta - TAC - por
exemplo, pois dessa forma ndo maximizaria seus rendimentos) e as necessidades
reais dos moradores locais em situacao irregular, como inseguranca quanto a posse
do terreno, cortes frequentes de energia, auséncia de saneamento basico, entre
outros. A pressao para que o cronograma de regularizacdo fosse cumprido reflete o
sentimento de frustracdo e a dor vivida por esses moradores diante da sua condicao
de irregularidade. A nao adesao ao projeto, portanto, € um reflexo direto de como a
atuacao da empresa nao atendeu as expectativas de quem deseja a regularizacao
fundiaria.

Temos, de um lado, a iniciativa privada tentando atuar sobre um problema
social, mas orientada por uma légica que exige a busca pelo lucro maximo, mesmo
que isso implique em impopularidade ou insensibilidade social®'. De outro lado, estao
os moradores do bairro, vitimas de um problema urbano com raizes histéricas
profundas, que inicialmente enxergaram no mercado uma possivel solugéo para o
impasse. Chegamos, entao, ao cerne da contradicado: a racionalidade capitalista que
orienta a atuacao da empresa é incompativel com a resolugdo de um problema que
essa propria racionalidade ajudou a criar.

A populagéo do bairro é a parcela explorada da sociedade, necessaria para o
funcionamento da economia, mas excluida da posse dos frutos que ela mesma ajuda
a produzir. Assim, a tentativa de resolver esse problema por meio da mesma légica

que o criou revela os limites do préprio sistema socioeconémico. Em outras palavras,

81 Esta critica, contudo, ndo deve ser interpretada como uma condenacdo generalizada da iniciativa
privada. Reconhece-se a existéncia de experiéncias alternativas — inclusive na economia solidaria —
que operam sob légicas distintas, bem como os casos de sucesso do proprio capital em outros
empreendimentos. A propria empresa Terra Nova, agente deste caso, tem sua atuagao reconhecida
internacionalmente em seus objetos de interesse. No caso especifico do Balneéario Agua Limpa, a légica
da busca pelo lucro maximo, operante na atuacao desse agente privado, mostrou-se incompativel com
a resolugéo efetiva do problema social em questao, gerando insensibilidade e impopularidade.
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nem todo problema gerado pela racionalidade capitalista pode ser resolvido dentro
dessa mesma racionalidade.

Além disso, essa situagdo evidencia a contradicdo inerente a ideologia
neoliberal. Ao perceber que sua propria légica de mercado se tornava um entrave para
a formalizacéo de contratos com os moradores e, portanto, para a obtencao de lucro,
a empresa passou a reivindicar a intervencao do Estado. A proposta era que o poder
publico arcasse com os custos da regularizacao fundiaria daqueles enquadrados
como REURB-S, tornando viavel a continuidade da atuacao privada. Segundo o ideal
neoliberal, o Estado deve organizar o ordenamento juridico-institucional adequado
para a atuacado dos mercados. Nesse caso, a empresa queria que o Estado arcasse
com os custos da operacado. Se seguissem a légica neoliberal a risca, a empresa
deveria ter buscado alternativas por conta prépria, como mudar seu modelo de
negocio ou atuar em outra area.

Quanto as duas associa¢des de moradores, embora tenham se posicionado de
forma diferente no conflito, suas demandas convergem em um ponto comum: ambas
reconhecem o papel do Estado como mediador e agente fundamental na resolugao
do problema.

A ABBAL, associacao que apoiou a atuagdo da empresa, reconhece o déficit
habitacional no pais e enxerga no mercado uma possivel solucdo. No entanto, diante
dos impasses gerados pela contradicdo do capital e da auséncia de uma proposta de
solucéo por parte do Estado a esse problema, a associacdo aponta a falta de apoio
da prefeitura como um fator decisivo. Para a ABBAL, o Estado deveria ter contribuido
para viabilizar a atuacdo da empresa como forma de resolver a questao habitacional,
0 que é coerente, ja que o Estado também representa os interesses dessa associacao.

Ja a AMALLI, ao perceber que o Estado igualmente a representa, recorre a ele
para solicitar a retirada da empresa da comunidade. Essa postura revela que a
atuacao do mercado, ao nao atender as demandas sociais, gera resisténcia por parte
dos proprios moradores que deveriam ser os clientes beneficiados do processo.

Ou seja, a ABBAL defende a continuidade do processo junto a empresa,
propondo apenas ajustes pontuais. Durante a entrevista, o representante da

associacao disse (Joao, entrevista, 2025):

Qual é a vantagem de ter uma empresa com experiéncia? Essa é a érea
deles, eles sdo especialistas em conflito fundiario. Vocé ndo vai conseguir
resolver, entendeu? Entdo, quer dizer, quando vocé quer algo de qualidade,
com seguranga, o que vocé faz? Contrata um profissional.
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Nesse cenario, a ABBAL acredita que a atuacao da empresa ainda é viavel e
gue o impasse pode ser superado com pequenas corre¢cées de rumo via Estado.

Por outro lado, a AMALI entende que nao ha possibilidade real de ajuste com
a empresa de forma que a populacdo, especialmente a de interesse social, seja
efetivamente beneficiada. Uma possivel alternativa seria a prefeitura arcar com os
custos da regularizagao para toda a comunidade, incluindo os moradores de areas de
interesse social. A prépria prefeitura considera que, se ela for responsavel por todo o
financiamento do processo, a presenca da empresa regularizadora se torna
desnecessaria.

E, afinal, a intervencdo do Estado nesse tipo de problema social nao é
justamente seu papel? A alteracao na Lei de Reurb, em 2017, ampliou a possibilidade
de atuacao de empresas privadas em ocupacoes irregulares. No entanto, no caso do
Agua Limpa, a regularizacdo poderia ser conduzida diretamente pelo Estado. O que
se observa, nesse caso, € uma transferéncia de responsabilidade estatal, frente a um
problema social e urbano, para o setor privado, cujo objetivo principal € o lucro.

Essa delegacao revela uma distorcado no papel do Estado, que, embora seja
sustentado e legitimado pela populagéo de forma geral, abdica de sua funcao em favor
de uma logica mercantil. O resultado é que um direito social fundamental, como o
acesso a moradia regularizada, passa a ser tratado como mercadoria, e apenas
acessivel aqueles que podem pagar por ele. Portanto, o que se evidencia é a
expressao da ideologia neoliberal: a diminuicdo da atuacdo do Estado nas politicas
publicas. Contudo, o que raramente é explicitado por essa mesma ideologia é o que
ocorre simultaneamente a essa retracdo: a transferéncia das responsabilidades
estatais para agentes privados. Ou seja, o Estado ndo apenas diminui sua atuacéo,
mas direciona suas fungdes a empresas que atuam sob uma légica de mercado,
distanciando-se de sua obrigacao de garantir direitos sociais universais. A empresa,
por seu turno, até pode promover a garantia desses direitos, desde de que estejam
aliados aos seus proprios interesses empresariais.

No caso do Agua Limpa, essa contradicio ficou evidente. O limite da atuacéo
da empresa marcou, também, o limite da substituicdo do Estado por interesses
privados. A regularizagdo fundiéria, que deveria ser uma politica publica voltada a
inclusao social, tornou-se um negodcio. E, nesse processo, a promessa de resolver um
problema social histérico pela via do mercado revelou-se incompativel com as

necessidades reais da populacao que reside no objeto de estudo desta pesquisa.
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Portanto, a critica central deste trabalho n&o se dirige a empresa responsavel
pela regularizacao fundiaria em si, mas ao papel que ela cumpre dentro da légica
imposta pelo sistema socioeconémico vigente. A empresa atua como um agente
executor das diretrizes do neoliberalismo e das exigéncias estruturais do préprio
capitalismo, operando na materialidade conforme as regras desse modelo. Nesse
sentido, a luta dos moradores que reivindicam o acesso a cidadania por meio de uma
regularizacao fundiaria inclusiva nao é, essencialmente, contra a empresa, mas contra
o0 sistema que a constitui e a instrumentaliza.

A oposicdo a presenca da empresa no bairro, expressa, por exemplo, na
demanda por sua retirada, deve ser compreendida como uma forma concreta de
resisténcia aos mecanismos que dificultam a reproducao social dos individuos nesse
modelo de sociedade. Trata-se de uma tentativa de enfrentamento as contradicoes e
injusticas que estruturam o cotidiano da populacado de baixa renda, frequentemente
submetida a exploracao e a exclusdo. Assim, a empresa torna-se um alvo imediato de
contestacdo, ndo por suas caracteristicas isoladas, mas por representar, naguele
contexto, a materializacdo de um sistema mais amplo que perpetua desigualdades e
limita 0 acesso pleno a cidadania.

Ressalta-se que este trabalho teve como foco apenas a por¢do do bairro
situada no municipio de Nova Lima, em razao da tramitacdo do processo judicial nessa
jurisdicao e das limitacbes de tempo para a realizagdo da pesquisa. No entanto,
evidencia-se a importancia de futuras investigacbes que também considerem o
territério pertencente ao municipio de Itabirito. Por se tratar de uma area de fronteira
metropolitana, sua inclusao permitird uma compreensao mais abrangente da realidade
local, especialmente no que diz respeito a populacao afetada, as questdes relativas a
regularizacao fundiaria, ao acesso a cidadania e as complexas dinamicas de gestao

urbana compartilhada em um mesmo bairro.
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APENDICE A - ROTEIRO DA ENTREVISTA QUALITATIVA
SEMIESTRUTURA COM OS REPRESENTANTES DA ASSOCIACAO
COMUNITARIA DO BAIRRO BALNEARIO AGUA LIMPA — ABBAL. E COM O EX
REPRESENTANTE DA ASSOCIACAO DE MORADORES DO AGUA LIMPA Il -

AMALI.
1. Historia pessoal e chegada ao bairro:
o Ha quanto tempo vocé vive no bairro Agua Limpa? Poderia compartilhar o que
motivou sua mudanca para ca?
2. Mudancas ao longo das décadas:
o Desde que vocé chegou ao bairro, quais mudancas importantes vocé

observou? Vocé poderia descrever essas transformacodes, década por década, como
nos anos 50, 60, 70, 80, 90 e adiante?

3. Expansao do bairro e ocupacoes:

o Na sua opinido, houve um aumento significativo de ocupacdes de lotes e
(construcao em lote vago) casas no bairro a partir dos anos 20007 O que vocé acredita
ter contribuido para esse crescimento?

4. Condigdes de irregularidade:

o Vocé tem conhecimento sobre condicdes irregulares relacionadas aos lotes no
bairro? Se sim, poderia explicar ou dar exemplos?

o Atualmente, seu lote esta em situagao irregular?
5. Empresa Renascer e a regularizacao fundiaria:
o O que vocé sabe sobre o trabalho da empresa Renascer, contratada em 2018

para realizar a regularizacao fundiaria (Reurb) no bairro? Como vocé avalia esse
trabalho?

6. Papel da prefeitura na Reurb:

o Como vocé percebe a atuacao da prefeitura, que assumiu a responsabilidade
pela regularizagédo fundiaria do bairro a partir de 20237 Para vocé, quais foram os
pontos positivos e negativos dessa mudanca?

7. Comparacao entre modelos de regularizacao fundiaria:

o Na sua opinido, quais sdo as principais diferencas entre a regularizagao
fundiéria realizada pela empresa Renascer e a feita pela prefeitura?

8. Regularizacao fundiaria e cidadania:
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o Como vocé relaciona a regularizacao fundiaria com a questao da cidadania,
qualidade de vida?

APENDICE B — ROTEIRO DA ENTREVISTA QUALITATIVA
SEMIESTRUTURADA COM O EX SECRETARIO DE HABITACAO DE NOVA LIMA
E O REPRESENTANTE DAS EMPRESAS REGULARIZADORAS QUE ATUARAM

NO BAIRRO.
1. Processo de ocupacéao urbana:
o Poderia compartilhar sua perspectiva sobre o0 processo de ocupacao urbana no

bairro Agua Limpa desde a década de 1950 até os anos 2000?

2. Impactos do condominio Ville des Lacs:

o Como vocé descreveria a construcao do condominio Ville des Lacs no contexto
do bairro Agua Limpa? Quais foram os impactos dessa construcdo na dinamica do

bairro?
3. Crescimento das ocupacgdes irregulares:
o Na sua opiniao, o que levou ao aumento significativo das ocupagdes irregulares

no bairro a partir dos anos 20007 Vocé vé alguma conexao entre esse fenémeno e a
presenca do condominio Ville des Lacs?

4. Saida da empresa Renascer:

o Como aconteceu o desligamento da empresa Renascer do projeto de
regularizacédo fundiaria no bairro Agua Limpa?

5. Atuacao da empresa Renascer:

o Quais vocé considera terem sido os principais pontos positivos e negativos da
atuacao da empresa Renascer na regularizacao fundiaria do bairro?

6. Comparacao entre a Renascer e a prefeitura:

o Quais sao, na sua visao, as principais diferencas entre o trabalho da empresa
Renascer e o da prefeitura de Nova Lima no que diz respeito a regularizagédo fundiaria
no bairro Agua Limpa?

7. Regularizacédo fundiaria e cidadania:

o Como vocé percebe a relacado entre regularizacao fundiaria e cidadania na no

desenvolvimento social do bairro Agua Limpa
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