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RESUMO

O répido crescimento e urbanizacdo das cidades brasileiras acarretaram segregacdo de parte
da populacéo para locais de moradia inadequados com graves problemas de irregularidade
legal e urbanistica. Vrias Leis e Programas Publicos tém incentivado a inclusdo social desta
populacdo através da regularizagdo dos imoveis. O Programa de Regularizacdo de
Edificacdes de Carater Social desenvolvido pela Prefeitura de Belo Horizonte enfrenta como
maior dificuldade a alta taxa de recusa a regularizacdo por parte dos municipes. Procurou-se
nesse trabalho a utilizacdo de técnicas do geoprocessamento como forma de contribuir para a
maior abrangéncia do Programa de Regularizacdo buscando definir o perfil sécio-
econdmico-cultural dos municipes envolvidos e correlaciona-los a aceitagdo ou recusa a
regularizacdo dos imoveis. Foram utilizados cruzamentos espaciais entre 0s imaveis
inseridos no Programa com indices sécio-econdmico-culturais desenvolvidos pela propria
Prefeitura e dados sobre 0 sexo e grau de escolaridade dos responsaveis por domicilios do
Censo 2000. Além disto, avaliou-se o aumento medio do valor venal das edificacOes
regularizadas como forma de relacionar o aumento do IPTU também a recusa dos
proprietarios. A partir dos indicadores utilizados para caracteriza¢cdo dos municipes nédo foi
possivel diferenciar aqueles que aceitam daqueles que recusam o0s beneficios da
regularizagdo. Provavelmente a concentracdo do Programa em regides especificas da cidade,
funcdo do trabalho de apresentacdo e esclarecimentos sobre o mesmo realizado pela
prefeitura em alguns bairros, tenha prejudicado a andlise. Outras possiveis causas deste
fendmeno podem ser o aumento da area construida dos imoveis, que acarreta aumento do
valor venal que é a base de calculo do IPTU e a falta de informac&o a respeito dos beneficios
do Programa e da regularidade do imdvel. Notadamente o Programa foi implementado nos
locais onde foi formalmente introduzido pela Prefeitura, espera-se que esta constatacdo leve
0s responsaveis pelo Programa a trabalharem no sentido de dar maior visibilidade sobre seus
beneficios na cidade como um todo como forma de aumentar a abrangéncia do mesmo. Uma
nova analise deve ser feita quando o Programa tiver alcancado uma distribuicdo espacial
mais regular na cidade, evitando o risco de se ter dados uniformes em fungdo de serem
advindos de regides especificas, os quais impossibilitam distin¢cbes no perfil dos municipes
envolvidos no Programa.

Palavras-chave: Regularizacdo de Edificacbes — Belo Horizonte; Indicadores Socio-
econémico-culturais; Geoprocessamento; IPTU
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1. INTRODUCAO

1.1. Apresentacgao

As cidades fazem parte do cenario brasileiro desde o periodo colonial e foram importantes
centros de fornecimento e comercializacdo de bens priméarios voltados ao mercado
europeu. Entretanto, segundo Maricato (2003), apesar de representar o Brasil urbano, a
populacdo das cidades até o final do século XIX ndo passava de 10% do total, o que

significa dizer que a massa da populacdo brasileira até entdo estava nas areas rurais.

A urbanizacao brasileira ocorreu principalmente a partir da segunda metade do século XX
e 0 que mais chamou a atencdo neste processo foi a velocidade e a intensidade com que
ocorreu. Em 40 anos, de 1940 a 1980 a populagdo que antes era essencialmente rural se
transforma em majoritariamente urbana. Este crescimento demogréfico das cidades se deu
principalmente pelos movimentos migratorios entre campo e cidades. Dois fatores
associados: urbanizacdo e industrializacdo acabaram por concentrar a populacdo nas

grandes cidades fazendo surgir as regides metropolitanas a partir da década de 70.

O movimento de migracdo da populacdo de baixa renda para os grandes centros urbanos
foi marcado pela ocupacdo de areas em terrenos inadequados a urbanizacdo: encostas
ingremes, areas sujeitas a alagamento, locais periféricos sem condi¢6es de habitabilidade e
sérios problemas de infraestrutura, em assentamentos irregulares em sua maioria.
Excluidos pelos sistemas formais de regulacdo urbana e agentes de financiamento
imobiliario, a ilegalidade passa ser uma caracteristica das cidades brasileiras. A populacdo

estd na cidade, mas néo se apropria de forma efetiva da mesma.

A cidade se divide em duas: locais sem infraestrutura adequada, onde as moradias s&o
pobres, mal construidas e muitas vezes inacabadas e sem registro de propriedade; e areas
dotadas de infraestrutura, comércio, servicos e lazer onde as residéncias possuem
documentos legais de propriedade. Os locais periféricos criados sdo a maior expressdo da
segregacdo espacial e social, configurados como imensas areas onde a pobreza esta

homogeneamente disseminada (Maricato, 2003). Locais onde os padrdes construtivos e de



uso e ocupacéo do solo presentes na legislacdo ndo séo aplicados, tornando o que seria uma

excecao, uma regra.

“A exclusdo social ndo é passivel de mensuracdo, mas pode ser
caracterizada por indicadores como a informalidade, a
irregularidade, a ilegalidade, a pobreza, a baixa escolaridade, o
oficioso, a raga, a origem e, principalmente, a auséncia de
cidadania.” (Maricato, 2003)

Esta é a realidade atual de grande parte da producdo habitacional brasileira: edificactes
construidas fora dos preceitos da legislacdo vigente, longe dos programas de financiamento
publicos e privados e sem o acompanhamento técnico por parte de profissionais de

engenharia e arquitetura.

De acordo com Rolnik (2006), a producdo de cidades mais igualitarias, eficientes e justas
pressupde o desenvolvimento de politicas publicas que mobilizem ndo sé investimentos
financeiros, mas que sejam capazes de criar mecanismos que garantam o0 acesso de forma
permanente a terra legal e formal por parte da populacdo mais pobre, modificando de
forma contundente os mecanismos de planejamento, gestdo e controle do solo nas cidades.
Desenvolvendo uma forma ndo so6 regularizar e formalizar o que ja existe de irregular e
informal nas cidades atuais, mas de garantir que novos assentamentos irregulares nédo

voltem a ser implantados.

A partir da década de 70 foram criadas no Brasil legislacBes especificas para a regulacédo
do parcelamento, do uso e da ocupagéo do solo urbano. A Constituicdo Federal de 1988 e 0
Estatuto das Cidades de 2001 trouxeram inovagdes no campo da legislacdo urbanistica,
introduzindo novos instrumentos para tentar solucionar os problemas das cidades
modernas. Desde entdo muito se tem discutido sobre regularizacéo juridica e urbanistica e

é crescente a aprovacgéo de politicas publicas que tratam deste tema.

A situacédo de informalidade e irregularidade habitacional faz parte também do universo do
municipio de Belo Horizonte que apresenta varios locais onde existe a predominancia de

ocupacéo de baixa renda sem a formalizacdo das legislacdes urbanisticas e de propriedade.



Em Belo Horizonte a publicacdo da Lei Municipal 9074 em 18 de janeiro de 2005 ou “Lei
de Regularizagdo”, como ¢ mais conhecida, € uma dessas tentativas de formalizar o
universo irregular de terrenos e edificacdes do municipio. Desde sua implantagdo muitos
cidadaos se beneficiaram da mesma. A regularizacdo de seus imoveis tem possibilitado aos

mesmos, acesso ao sistema formal de financiamento imobiliario.

O desafio deste trabalho é estudar espacialmente o Programa de Regularizacdo de
Edificacbes de Carater Social, uma modalidade de regularizacdo proposta pela Lei
9074/05, para que, através das respostas obtidas neste estudo, possamos apresentar

diretrizes para aperfeicoamento do mesmo.

1.2. Objetivos

1.2.1. Objetivo Geral

e Contribuir para a maior abrangéncia do Programa de Regularizacdo de Edificacdes
de Carater Social buscando definir o perfil sécio-econémico-cultural dos municipes
envolvidos e tentando correlaciona-los a aceitacdo ou recusa a regularizacdo dos

imoveis.

1.2.2. Objetivos Especificos

e Analisar espacialmente os municipes envolvidos no Programa buscando uma
diferenciacdo entre aqueles que aceitam e os que recusam a regularizacdo de suas
edificacoes;

e Calcular o aumento médio do valor venal dos imdveis regularizados como forma de
avaliar se o consequente aumento no valor do IPTU caracteriza-se como motivo
para recusa a regularizacéo;

e Propor medidas que aumentem a aceitacdo ao Programa por parte dos municipes

inseridos e, consequentemente, aumento do nimero de edificacdes regularizadas.



2. FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1. Legalidade/ilegalidade no contexto urbano brasileiro

A dualidade entre legalidade e ilegalidade sempre permeou a formacéo e estruturacao do
estado Brasileiro, especialmente das cidades. Segundo Alfonsin (2006), nos tempos do
Brasil coldnia, o ordenamento juridico que regia o sistema de concessdo de terras era o de
sesmarias. Este sistema baseava-se na distribuicdo de terras feita pela Coroa Portuguesa ao
sesmeiro condicionada ao uso produtivo da terra e a ocupacdo efetiva da mesma. Outro
sistema amplamente utilizado e bastante semelhante ao primeiro, em especial nos ndcleos
urbanos, foi o das datas. Embora os dois sistemas sejam baseados na posse efetiva das
terras, as sesmarias eram uma modalidade onde existia um titulo de propriedade formal ao
sesmeiro. Ja as datas, apesar de se caracterizar por um processo legitimo, ndo possuiam
qualquer documento de propriedade. Esta relacdo de discrepancia entre o formal e o
informal, iniciada nas relagBes juridicas do Brasil Colonia, ira dominar toda a historia

urbana brasileira.

A Lei de Terras, promulgada em 1850, consolidou a relacdo de dualidade existente nas
cidades, uma vez que deslegitimou a posse/ocupacdo como meio de acesso legal a terra e
estabeleceu que a Unica forma legitima de acesso a terra era a sua compra. Esta lei elevou a
terra a categoria de mercadoria num mercado imobiliario crescente e reforcou o direito de

propriedade.

Esta determinacéo legal relativa a terra, associada a consolidacédo do direito de propriedade
trazido pelo Cddigo Civil de 1916 e a sofisticacdo da legislacdo urbanistica reforcou a
separacdo do territorio das cidades, estabelecendo de forma contundente a parte legal,

regular, formal da parte ilegal, irregular e informal.

“O fato é que essa perversa combinagdo do Direito Civil com o
Direito Urbanistico, condena uma boa parte da populacdo das
cidades a uma condigdo de sub-cidadania, j& que sua relagdo com a
terra ndo é titulada e ocupacéo estd sempre desconforme com os

preceitos urbanisticos. Derivou dai uma profunda desigualdade na



distribuicdo dos investimentos publicos, que historicamente, no
Brasil, sempre ocorrem nas regides ja bem infra-estruturadas da
cidade. Assim, a irregularidade juridica/urbanistica da ocupagdo
serve como uma espécie de “escudo” para justificar o abandono
dos territorios “fora da lei” pelo Poder Publico ¢ a lei serve como
instrumento de acumulacdo de riqueza e concentracdo da renda nas
cidades, e, portanto, como fonte inequivoca de legitimacéo de uma

ordem excludente e injusta.” (Alfonsin, 2006)

Estar fora da legislacdo urbanistica no Brasil ndo é excecdo. As areas ocupadas pela cidade
informal s&o, possivelmente, maiores do que as ocupadas por edificacdes regulares. E 0
fendmeno da irregularidade ndo esta associado unicamente a populacdo pobre. Sabe-se que
0 desrespeito as normas de edificacdes faz parte também dos ambientes em que vivem
grupos sociais mais favorecidos. Uma forma comum nos dias de hoje da irregularidade
entre as camadas mais abastadas sdo os condominios fechados que excluem e privam a

populacdo de bens de uso comum como as praias e o sistema viario.

2.2. Constituicdo Federal de 1988 e Estatuto das Cidades de 2001 — Evolucéo na

Reforma Urbana e na Regularizacdo Fundiaria no Brasil

Em todas as ConstituicGes Brasileiras, desde a primeira em 1934, o principio da Funcéo
Social da Propriedade estava presente. Mas foi s6 com a promulgacdo da Constituicao
Federal de 1988 que este principio passou do campo da ética para o campo juridico,
passando a ser um principio estruturador da Politica Urbana do pais.

A Constituicdo Federal de 1988, em seus dois artigos do capitulo sobre a Politica Urbana,
permitiu uma maior intervencdo do poder publico sobre a propriedade e o territorio urbano.
Ela elevou a competéncia dos municipios para promoc¢do do planejamento e controle do
uso, parcelamento e ocupacao do solo, além de promoverem, juntamente com a Unido e 0s
Estados, programas de construcdo de moradias e melhorias nas habitagcbes e no
saneamento. Permitiu aos municipios a adocdo de instrumentos de Reforma Urbana e

Regularizagdo Fundiaria.



Mas foi apenas depois da aprovacdo do Estatuto das Cidades, Lei Federal 10.520/01, quase
dez anos depois, que os instrumentos criados pela Constituicdo foram definitivamente
regulamentados e passaram a ser realidade nas cidades brasileiras. O Estatuto das Cidades
ndo apenas consolidou o espaco da competéncia juridica e da acdo politica dos municipios
aberto pela Constituicdo de 1988, como também ampliou especialmente a questdo da

regularizagdo fundiaria.

Segundo Alfonsin (2002) a nova legislacdo federal trouxe quatro dimens@es fundamentais:
transformou em marco conceitual juridico-politico do direito urbanistico a nocéo da funcédo
social e ambiental da propriedade e da cidade; regulamentou e criou novos instrumentos na
direcdo de uma ordem urbana socialmente mais justa e includente; norteou processos
politico-administrativos para o desenvolvimento democratico das cidades; e propds
instrumentos juridicos para a regularizacdo fundiéria dos assentamentos irregulares nos

municipios, como forma de efetivar o direito social da moradia.

Dentre os instrumentos juridicos trazidos pelo Estatuto das Cidades, destacamos como 0s

mais relevantes:

Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS

ZEIS sdo éareas da cidade ocupadas ou em fase de ocupacdo por populacdo de baixa renda
onde ha interesse publico na regularizacdo e/ou urbanizacdo como forma de garantir o
direito a moradia. Caracterizam-se por estarem sobre terrenos publicos ou particulares e
possuirem irregularidades juridicas e/ou urbanisticas na ocupacdo do solo urbano. Podem
ainda ser terrenos vazios ou subutilizados destinados a constru¢do de novos conjuntos
habitacionais para a populacdo de baixa renda. Nestas areas os parametros urbanisticos da
cidade legal séo flexibilizados de acordo com as caracteristicas de cada local como forma
de possibilitar a regularizagéo.

Concessdo Especial de Uso para fins de Moradia

A Concessdo € um direito de posse e utilizacdo de area publica para fins habitacionais. O
morador ndo se torna proprietario da area, mas passa ter o direito de utilizacdo da mesma
por um prazo determinado. Para ter o direito a concessdo, o morador deve comprovar

ocupacgdo do local por pelo menos 5 anos, ocupacdo esta anterior a 30/06/2001. A &rea



méaxima ocupada deve ser de até 250 m?, utilizada apenas para uso residencial. O morador
ndo pode possuir outro imovel, urbano ou rural e nem ter sofrido acéo judicial por parte do
poder publico pedindo a desocupacdo da area. A outorga do direito € feita por processo
administrativo. Caso o poder publico se negue a conceder o direito, este pode ser solicitado
por meio judicial. Em qualquer uma das duas formas, o direito deve ser registrado em
Cartorio. E importante ainda salientar que este instrumento pode ser concedido de maneira
coletiva. Para os ocupantes de areas de risco, areas de protecdo ou preservacdo ambiental
ou destinadas a intervencdes de interesse publico, o poder publico deve garantir o direito

de moradia em outro local.

Concessdo de Direito Real de Uso

Difere-se da Concessdo Especial de Uso para fins de Moradia apenas por permitir que o

terreno em questdo seja utilizado para usos diversos, e ndo s6 como moradia.

Usucapido Urbano

O Usucapido Urbano é um instrumento que garante a propriedade sobre terrenos
particulares de até 250 m?, ocupados por mais de 5 anos como moradia propria ou de sua
familia. O possuidor do terreno ndo deve ser proprietario de outro imoével urbano ou rural.
Este instrumento pode ser requerido a justica individualmente ou de forma coletiva, e nos
dois casos ele é gratuito. Ao contrario do que acontece na Concessdo Especial de Uso, aqui

0 possuidor da area se torna proprietario da mesma, podendo até mesmo aliena-la.

Cabe aqui salientar que as inovagOes trazidas pela legislacdo ndo sdo suficientes para
prevenir a producdo da irregularidade nas cidades brasileiras. E de extrema importancia a
adocdo de politicas publicas capazes de disponibilizar lotes e unidades habitacionais legais

compativeis com as condi¢des econdmicas da populacao de baixa renda.

2.3. Regularizagdo Fundiéaria

A concepcdo de Regularizagdo Fundiaria é tema de varios debates e discussdes, e este
termo € usado para nomear varias intervencgdes realizadas pelo poder publico em &reas

irregulares. De acordo com estudo coordenado por Alfonsin (2006) em varias cidades



brasileiras, atualmente existem trés visGes distintas para o termo Regularizagdo

Urbanistica.

Reqularizacdo Fundiaria como reqularizacdo juridica dos lotes

Largamente utilizada, esta concepc¢do tem foco na garantia juridica do direito de moradia.
Tem o objetivo de transformar em direito de propriedade ou em direito de uso a posse dos
ocupantes dos terrenos através dos instrumentos do usucapido urbano ou do contrato de

concessao do direito real de uso.

Reqularizacdo Fundiaria como urbanizacdo do assentamento

Nesta modalidade de regularizacdo fundiaria o principal objetivo é o de regularizar
fisicamente o assentamento atraves de intervencGes na infraestrutura do local, como
alargamento de ruas e becos, reconstrucdo de casas em condi¢des muito precérias, etc. A
meta é a melhoria das condi¢des de habitabilidade da populacdo envolvida através de um

projeto de urbanizacao.

Reqularizacdo Fundiéria como reqularizacédo urbanistica

O objetivo neste tipo de regularizacdo € aproximar a cidade real da cidade legal através da
flexibilizagdo da legislacdo urbanistica aplicada. E trazer as éreas ocupadas em
desconformidade com os parametros urbanisticos para dentro da legislacdo, adotando-se

instrumentos e padrdes especificos para tal.

Entretanto, entende-se nos dias atuais, que a concepc¢do de Regularizagcdo Fundiaria deve
ser bem mais ampla e abranger um trabalho juridico, urbanistico, fisico e social. Deve
possui um carater interdisciplinar para que todos os seus objetivos sejam alcancados. A
Regularizacdo Fundiaria em carater abrangente deve ser capaz de associar a regularizacao
juridica dos terrenos; a urbanizacdo das areas tornando-as mais apraziveis; a adequacao da
legislacdo urbanistica levando-se sempre em consideracéo as especificidades da area; além

de envolver os moradores nas decisdes e implantacdo dos programas propostos.

Uma definicdo do que seria uma Regularizacdo Fundiaria pluridimensional foi proposta

por Alfonsin (2006) e ilustra o que seria uma intervencdo que buscasse realmente o



respeito aos direitos humanos e a busca pela qualidade de vida das populagdes de baixa

renda:

“Regulariza¢do fundiaria ¢ um processo conduzido em parceria
pelo Poder Publico e populacdo beneficiaria, envolvendo as
dimens6es 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 o ambiente urbano e na
qualidade de vida do assentamento bem como incentiva o pleno

exercicio da cidadania pela comunidade sujeito do projeto”.

2.4. Lei Municipal 9074/05

A Lei Municipal 9074 de 18 de janeiro de 2005 (regulamentada pelo Decreto 12789 de 27
de julho de 2007 e suas alteracdes) ou “Lei de Regulariza¢do” como é mais conhecida
estabelece regras e critérios para regularizacdo de parcelamentos do solo e edificacbes que

estejam em desconformidade com a Legislacdo Urbanistica de Belo Horizonte.

A Regularizacdo de Edificacdes € subdividida em trés modalidades: Regularizacdo de
Carater Social Independente de Requerimento, modalidade gratuita que é objeto de estudo
deste trabalho e sera vista com maiores detalhes logo a seguir; Regularizacdo de Carater
Social mediante Requerimento (valor venal do imdvel no langamento fiscal do ano de 2004
deve estar entre R$ 30.000,00 e R$ 50.000,00), onde o proprietario contrata um
profissional para fazer o levantamento arquitetdnico e aprova-lo junto a PBH, mas nao
paga as taxas e multas impostas por esta; e a Regularizacdo Onerosa (valor venal do
imével no lancamento fiscal do ano de 2004 deve ser maior do que R$ 50.000,00),

modalidade onde o proprietario paga tanto o profissional quanto as taxas e multas.

2.5. Programa de Regularizacao de Edificacdes de Carater Social

O Programa de Regularizacdo de Carater Social ¢ uma modalidade de regularizacéo

introduzida pela Lei 9074/05. Este Programa tem o objetivo de regularizar de forma



gratuita, as edificagOes clandestinas, ou seja, sem projeto arquitetbnico aprovado pela
PBH, situadas em lotes aprovados, listadas no cadastro técnico municipal cujo somatorio
dos valores venais das unidades seja de até R$ 30.000,00 no langamento fiscal do ano de
2004. Em linhas gerais, além dos pontos destacados acima, os imoveis inseridos no
Programa deverdo também se enquadrar nos seguintes requisitos:
e Na&o estarem localizados em Zona de Preservacdo Ambiental — ZPAM, Zona de
Protecdo 1 — ZP-1 ou Zona de Especial Interesse Social - ZEIS;
¢ Na&o serem tombadas, preservadas ou contidas em perimetro de area protegida;
o Nao estarem localizadas em éreas de risco, areas non aedificandi® e areas publicas,
inclusive areas destinadas ao sistema viario e projetos viarios prioritarios;
e N&o possuirem risco construtivo;
e Na&o serem objeto de litigio entre particulares;
e O imdvel objeto da regularizacdo deve ser o Unico imdvel no municipio de seu
proprietario;
e Possuirem uso exclusivamente residencial;
e Na&o contrariarem legislacao federal ou estadual vigente;
e Construidos até 15 de julho de 2009 (prazo concedido pela Lei Municipal 9.725 de
15 de julho de 2009 — Cddigo de Edificacdes).

A Prefeitura Municipal de Belo Horizonte - PBH, por meio da Geréncia de Programas de
Inclusdo Urbana — GEIUR mantém, desde 2005, uma equipe de arquitetos, engenheiros e
estagiarios que visitam os imdveis inseridos no programa, fazem o levantamento
arquitetbnico dos mesmos em campo e logo apds, produzem um projeto arquitetdnico

simplificado da edificacdo para aprovacao.

Ap0s a provacdo do projeto sera expedida a Certiddo de Baixa e Habite-se do imdvel que é
0 documento que comprova a regularidade da edificacdo junto ao municipio. Com a
Certiddo em méos, o cidaddo pode averbar no Cartério de Imoveis sua edificagcdo no seu

lote. Com o imdvel devidamente regularizado e registrado em cartorio 0 municipe passa a

! Entende-se como “non-aedificandi” as 4reas onde ¢ impedida a edificagdo para qualquer uso. Essas areas
ndo podem receber edificagdes por questdo de seguranca (faixas de dominio de rodovias, por exemplo) ou
para facilitar a operacdo de redes de equipamentos urbanos (como no caso de rede publica de coleta de esgoto
passando em fundos de lotes), ou, ainda, por questdes ambientais (margens de corregos, por exemplo),
podendo tais areas estar inseridas nas areas privadas (lotes) ou nas areas publicas (espago publico de livre
acesso ou area publica institucional). Inouye e Souza (2003).
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pertencer a cidade formal e passa a ter a possibilidade de acesso a programas de

financiamento imobiliario.

O universo de imdveis inseridos na ilegalidade e que podem se beneficiar deste programa é
de aproximadamente 44.000, distribuidos pelas nove regionais que compde 0 municipio,
localizados em diversos bairros da capital. De 2005 até hoje foram visitados 11.402
imoveis, 26% do total. Destes, aproximadamente 4.500 imoveis foram regularizados. O

panorama atual do Programa pode ser visto na Figura 1.
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Figura 1 - Panorama atual do Programa de Regularizacéo de Edificagdes de Carater Social

Do universo dos domicilios visitados, parte deles ndo foi regularizada por infringirem
algum dos parametros estabelecidos pela Lei 9074/05. Outros ndo foram regularizados
mediante a recusa do proprietario em participar da regularizacdo. Cabe aqui salientar que o
Programa de Regularizacdo de Carater Social ndo € obrigatério aos proprietarios. Trata-se

de um programa opcional ao municipe inserido.

No desenvolvimento deste trabalho foram utilizados indices que indicam a condicdo socio-
econémica dos municipes de Belo Horizonte e através da analise dos mesmos conjugados
aos dados do Programa tentaremos buscar respostas para o elevado indice de recusa do

Programa. Séo eles:
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2.5.1. Indice de Vulnerabilidade a Satde 2003

Este indice foi desenvolvido pela Secretaria de Saude em 2003 a partir do método
conhecido como Andlise de Multicritérios. Neste método séo estipulados diferentes pesos

as variaveis aplicadas de acordo com sua importancia no estudo realizado.

O indice utiliza vérios indicadores sociais em um indicador sintético com o objetivo de
evidenciar as desigualdades no perfil epidemioldgico de grupos sociais distintos. Ele
identifica areas com caréncia de investimentos no campo socioecondmico no contexto
urbano, possibilitando priorizar tais areas em intervencdes setoriais. Os parametros
utilizados na composic¢do do indice sdo: saneamento, habitacdo, educacdo, renda e satde. O
IVS considera os setores censitarios do municipio de Belo Horizonte e a metodologia para

sua construcdo esta resumida na Tabela 1.

Fonte de Indicadores
Informagao Peso Descrigao
0,50 1-Percentual de domicilios particulares permanentes com
abastecimento de agua inadequado ou ausente
Saneamento 1,00 2-Percentual de domicilios particulares permanentes com
esgotamento sanitano inadequado ou ausente
0,50 3-Percentual de domicilios particulares permanentes com
destino do lixo de forma inadequada ou ausente
Total=2,00
Habitac &o 075 4-Percentual de domicilios improvisadas no setar
censitario
0,25 5-Razéo de moradores por domicilio
Total=1,00
Educacéo 1,50 G-Percentual de pessoas analfabetas
0,50 7-Percentual de chefes de familia com menos de 4 anos
de estudo
Total=2,00
Renda 0,50 8-Percentual de chefes de familia com renda de até 2
salarios minimos
1,50 9-Renda média do chefe de familia (invertida)
Total=2,00
Sociais/Saude 0,25 10-Coeficiente de obitos por doencas cardiovasculares
em pessoas de 30 a 59 anos
1,50 11-Obitos proporcionais em pessoas com menas de 70
anos de idade
0,25 12-Coeficiente de 6bitos em menores de 5 anos de idade
1,00 13-Proporgéo de chefes de familia de 10 a 19 amos
Total=3,00

Tabela 1- Peso das Variaveis do indice de Vulnerabilidade & Satde
Fonte: PBH - Secretaria Municipal de Salde, 2003

Uma vez aplicados 0s pesos as variaveis estabeleceu-se quatro categorias de risco a saude:
Risco Médio — setores censitarios que tinham valores do indice de vulnerabilidade a satde
em Y% desvio padrdo em torno da média;

Risco Baixo — setores com valores inferiores ao médio;

Risco Elevado — setores com valores acima do risco médio até o limite de 1 desvio padrao;

Risco Muito Elevado — setores com valores acima do risco elevado
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2.5.2. indice de Qualidade de Vida Urbana — IQVU 2006

O Indice de Qualidade de Vida Urbana ¢ um indicador construido por técnicos de varias
Secretarias e 6rgdos da PBH. E um instrumento de Planejamento Urbano da cidade e

critério utilizado na distribuicdo dos recursos do Orgamento Participativo — OP.

Este indice foi estabelecido para as Unidades de Planejamento - UP? e caracteriza-se por
ser um indice essencialmente urbano que quantifica a desigualdade espacial no interior da
malha urbana do municipio em termos do acesso e disponibilidade dos bens e servicos,
apontando as &reas mais carentes de investimentos. E composto por 34 indicadores da
quantidade e qualidade de servigos publicos e privados, utilizando dados facilmente
atualizaveis provenientes dos 6rgaos publicos e prestadores de servicos.

O IQVU contempla as dez variaveis consideradas mais significativas da qualidade da vida
urbana: Abastecimento, Cultura, Educacdo, Esportes, Habitacdo, Infraestrutura, Meio
Ambiente, Salde, Servicos Urbanos e Seguranca Urbana. A estas varidveis foram
atribuidos diferentes pesos de acordo com sua importancia no contexto estudado. Os pesos

atribuidos as variaveis assim como os 34 indicadores estdo apresentados na Tabela 2 que se

segue.
VARIAVEL COMPONENTE INDICADOR FONTE
1.1.1 - Hiper & Suparmsrcados [{drea emm®
de hiper & supermercados’ populagaa) x ISS/SMF
i1 1.000)
1- Equipamentos | 1.1.2 - Mercearias & similares (rea em m” de ISSISME
ABASTECIMENTO da Msercearnias e similares /populagio) x 1000
abastecimento N = = ares [(area .
PESO: 0,08 1.1.3 Fiestaur mea__s:m Icllr_5|,_|j_=_u_emm .
de Restaurantes & similares/populacio) x ISSSMF
1000]
" 2.1.1 - Abrangéncia: Tiragem de Publicagdes
E-:L-.'ﬂ::cj: de: Locais [(Tiragem de publicagaes FMG
- %22 | locais’populagda) x 1000]
2.2 Patrimonio | 2.2.1 - Bens Tombadeos (Ndmens de bens EMC
2. CULTURA Cultural tombados)
2231 - Distribuizdo/ equipamentos [[Mimero -
PESO: 0,03 - J:Jg;'ls"nl‘ﬂci de equipamentos culiurais’populagio) x 1000] MC
_qCuhura-.is 3.3.3 - Livrarias e papelarias [{Srea em m® de ISSISME
Livrarias & papelarasipopulagio) x 1000 hab]
3.5.1 - Matricula de Ensino fundamental
3- EDUCAGCAD [imimero de alunos matnculados’populagéo | Genso Escolar/INEP

=3i-?dEn5:I-nfal de & a 15 anos) x 100]

PESO: 0,13 HnEamen 3.5.2 - Tamanho de turmas fundamental

inimero de alunos /mimero de turmas)

9.4 Ensing 3.4.1 - Matricula de Ensino Médio [indmero _ -
Médio de alunos maticulados/populagio de 14 a 17 | Censo Escolar/INEP

anas) x 100]

Censo EscolarINEP

3.4.2 - Tamanho de turmas no Ensino Méadio
inumero de aluncs ‘mimero de turmas)

3.4.3 - indice de Aproveitamento no Ensino
Médio [inimero de aprovados / nimero de Censo EscolarINEP
matriculzs finais) x 100]

Censo EscolarINEP

2 Unidades de Planejamento sdo 81 divisdes territoriais do municipio de Belo Horizonte que respeitam a
homogeneidade da ocupagéo do solo, de continuidade de ocupacdo, limites das Regionais Administrativas da
PBH além de limites das grandes barreiras fisicas naturais ou construidas da cidade. Nahas [s.d]
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VARIAVEL COMPONENTE INDICADOR FONTE
4.1.1 - Area residencial adequada [m?® de area
residencial sujeita a IPTU (considerada IPTU
i dequada) | populags
s-vaAGHo | 4 uakide |6t e
. 4.1.2 - Padréo de Acabamento (Mota do
PESO: 0,19 padrio médio de acabamento das moradias II:?ET“'_'I‘I egﬁegﬁﬂﬁE
em relagido a classificagdo do IPTU) o9
£.2.1 — Disponibilidade/agua tratada [(total d= | 1994: COPASAURBEL;
domicilios com agua tratadatotal de 2000:IPFTUURBEL:
domiciliosk: 1 00] 2006: COPASA
E.15aneamento
522 - Digponibilidade’ rede de esgoto [(total | 1994: COPASAURBEL;
de domicilios com rede de esgoto [ total de 2000:IPTUURBEL:
domiciliosk: 1 00] 2006: COPASA
5.0 Ensrgia 5.3.1 - Fomecimento/energia [(total de 19594 & 2000: IPTU &
5 - INFRA- -Elléflric:ag domicilios com energia elétrica / total de URBEL;
ESTRUTURA domiciliosl: 1 00] 2006: CEMIG
URBANA &3 Telsfonia | 541 - Rede telefnica [ftotal de domiciios | 1984  2000: IPTU;
- com rede telefdnica Aotal de domicilios)x100] | 2006: TELEMAR.
. 5.5.1 - Possibilidade de acesso [(extensio
FESO: 0,17 das vias pavimentadas /extensdo de todas as | PRODABEL
vizs] 100]
5.4 Transporte (553 - Nomero de veiculos [(MOmeno de
coletivo veiculos/populagéc) x 1000] BHTRANS
5.5_-.2 - Conforto {ldade média da frota dos BHTRANS
weiculos)
& - MEIO 8.1 Conforto | B.1.1 - Trangiiidade sonora [[Ocoméncias da - .
AMEBIENTE Actistico | PMMG de ruidos/populagsio) x 1000 hab] || olcea Militar-MG
PESO: 0,07
9.1.1 - Disponibilidada/l sitos [(Numero de SMSA
leitas hospitalares’populagéo) x 1000]
7.1.1 - Postos de Sadde [{Mimero de postos SMSA
. |de sadde/populacdo) x 1000]
7- SAUDE 71 Alancae 2 |71 2 - Outros Equipamentos de Assisténcia
PESO: 0.14 e M&dica [(Mimero de cutros ISSISMF
B equipamentospopulagda) x 1000 hab]
7.1.3 - BEguipamentos Odontolégicos
[(Nimero de equipamentos ISSISMF
odontolégicos/populagio) x 1000 hab]
1994 & 2000: Sindicato
8.1 Servigos | B.1.1 - Agéncias Bancdnas [[Mdmero de dos Bancdrios; 2006:
Pessoais agéncias bancarias’populacio) x 1000) pégina dos bancos na
8 - SERVIGOS _ : mtemet
URBANOS B21- Bancaﬁ_de_RWEtas_[fNumern de Adrr!mrsl_raj;nea
8.2 Senviga de bancas de revista/populagio) x 1000 hab] Regionais
PESO: 0,11 Ciurnuni-:'.al;zic- E_2.Z - Nimero de Telefones Publcos
[(NOmero de telefones plblicospopulaciol x| TELEMAR
1000 hak]
9.1.1 - Auséncia de Criminalidade [(Valor
méximo das ocorréncizs de homicidios na Policia Militar-MG
9.1 Seguranga cidade -\'al.nr na .I..IF':i.'pcrpuIa-;an UF1 ooo)
Peasoal 0.1.2 - Auséncia / tentativas homicidio [(Valor
méximo das ocorrénoizs de tentativas de - )
homicidie na cidade - valor na UP)populagdo Folicia Militar- MG
LIP 1 000
9- SEGURANGA 0.2 1 - Auséncia de roubo & furto [[Valor
URBAMA méximo das ocorréncizs roubo e furto - valor | Policia Militar-MG
0.2 Seguranga |na UP)populagdo UPA000]
PESO: 0.08 | Pamimonial (925 Auséncia de furto de veiculos [(Valor
méximo das ocorréncias de furto de veiculos - | Policia Nilitar-MG
walor na UPVpopulagsa UP1000]
89.3.1 — Auséncia de acidente no trénsito
8.3 Sequrane || (Valor méximo das ocoréncias de acidentes | Policia Militar MG

no trdnsito - valor na UPYpopulagio UP1000)

Tabela 2 - Indicadores e Pesos do indice de Qualidade de Vida Urbana 2006

Fonte: PBH - Secretaria Municipal Adjunta de Planejamento, 2008
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2.5.3. Indice de Vulnerabilidade Social

O Indice de Vulnerabilidade Social foi construido com o objetivo de expressar niveis de
inclusdo/exclusdo social e quantificar as discrepancias entre os mais incluidos e mais
excluidos dentro da populacdo de Belo Horizonte. Para tanto foram selecionados temas
considerados como mais relevantes no processo de exclusdo social e no alcance da
cidadania. Os temas selecionados foram divididos em cinco dimensdes: ambiental,
cultural, econémica, juridica e seguranga de sobrevivéncia. A eles foram atribuidas uma ou
mais variaveis com indicadores numeéricos, e através de sucessivas agregacoes estabeleceu-
se 0 indice para cada UP. A composicdo do indice e suas respectivas ponderacdes estdo

apresentadas na Tabela 3.

MIVEIS DE AGREGACAD
VARIAVEIS INDICADORES

DIMENSOES DE
CIDADAMNIA

Densidade domiciliar - 0,57
Qualidade do domicilio - 0,43

Acesso a Moradia - 0,60
AMBIENTAL - 0,23

Acesso a0s senvigos de infra-estrutura
wrbana - 0,40

CULTURAL - 0,18 Acesso 4 educagio indice de escolaridade relativa
Taxa de ccupagdo - 0,44

Infra-estrutura bésica

Acesso ao trabalho - 0,70

ECONGMICA -0, 27 Taxa de ccupagdo formalfinformal - 0,56
Acesso a renda - 0,30 Renda familiar “per capita®

JURIDICA - 0,08 Acesso A assisténeia juridica Acesso 3 assisténcia juridica privada
Acesso aos senigos de sadde - 0,44 Mortalidade neo e pds-neo natal

SEGURANCA DE

SOBREVIVENCIA - 0, 24 |Garantia de seguranga alimentar-0,36 | onamentos de criangas por

desnutricio
Acesso A previdéncia social - 0,20 Beneficios da previdéncia piblica

Tabela 3 - Composicao do indice de Vulnerabilidade Social e Respectivas Ponderacdes
Fonte: PBH, 2000

2.6. Geoprocessamento aplicado ao Planejamento Urbano e a Regularizagéo

Fundiéria

A gestdo do espaco urbano esta cada vez mais complexa em virtude do dinamismo das
relacfes econdmicas e sociais que ocorrem em nossa sociedade. Neste sentido torna-se
imprescindivel que gestores publicos tenham disponiveis informagdes abundantes sobre

seu municipio, sobre os mais diversos temas.
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Cordovez (2002) afirma que, historicamente, os administradores municipais atuaram sobre
0 espago urbano utilizando exclusivamente dados alfanuméricos. Eram respondidas
questdes como “quando”, “quanto” ¢ “como” utilizando-se graficos estatisticos diversos.
Mas uma questdo fundamental para a tomada de decisdo era extremamente dificultada com
este tipo de analise: a questdo do “onde”. Em que local determinada intervencdo deveria

ser realizada para sanar aquele problema?

A utilizacdo das geotecnologias na gestdo municipal é atualmente uma realidade nos
municipios brasileiros, especialmente nos grandes e médios. Elas tem se difundido com
rapidez, e seus beneficios sdo inegaveis, mas ainda esbarram nos altos custos de

implantacéo.

Segundo Moura (2003) o geoprocessamento engloba processamento digital de imagens,
cartografia digital e os sistemas informativos geogréaficos, ou sistemas de informacdo
geografica. Para Davis (2001), o geoprocessamento engloba uma série de técnicas para

lidar com a informacéo geogréfica.

Os Sistemas de Informacdo Geografica surgem como resposta a demanda de associar
diversas varidveis pertencentes a diferentes ramos do conhecimento. Ele se utiliza de
recurso da computacdo grafica e processamento digital de imagens, associa informacoes
geograficas a banco de dados convencionais, recuperando tanto informac@es alfanuméricas
quanto espaciais. Sua utilizacdo permite aos profissionais envolvidos a visualizagdo de
todas as informacGes disponiveis sobre determinado assunto, inter-relacionadas com base

no que lhes é fundamentalmente comum: sua localizacdo no espaco. Davis (2001)

O geoprocessamento pode ser usado em todas as areas da administracdo municipal:
financas, controle urbano, satde, turismo, esporte e lazer, seguranga, sé para citar algumas
delas. Belo Horizonte, Curitiba e Goiania foram pioneiras no Brasil no uso do

geoprocessamento, mas atualmente, muitas prefeituras vém avancando neste sentido.
Em Aracaju, por exemplo, como descreve Cordovez (2002), um sistema de

geoprocessamento comecgou as ser implantado em 2001 com o georreferenciamento dos

dados censitarios do IBGE e do cadastro técnico municipal. Posteriormente, utilizaram a
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ferramenta para auxiliar no estudo da &rea de invasdo conhecida como Coroa do Meio.
Esta invasdo irregular em area de preservacdo ambiental abriga casas de médio padrao,
moradias de baixa renda e até palafitas construidas sobre areas alagadas. As moradias
foram cadastradas e georreferenciadas e os estudos levardo a retirada das edificacGes em
locais de maior risco, além da implantagdo de a¢des que melhorem a qualidade de vida da
populacdo que permanecera no local. O projeto é o inicio do programa de regularizacao

fundiéria.

Outra experiéncia de sucesso do geoprocessamento na regularizacdo fundiéria é descrito no
trabalho de Copque e Souza [s.d.] sobre a regido de Alagados em Salvador. A regido de
Alagados é formada por uma conurbacdo de varios assentamentos irregulares em areas
alagadas que durante os anos de 1997 a 2000 foram urbanizadas com vistas a melhoria das
condigdes de vida da populacdo. Infelizmente, a questdo da titularidade dos lotes pelos
invasores continuou inalterada. Apenas ap6s a criacdo do Estatuto das Cidades e de
instrumentos juridicos mais efetivos para a questdo fundiaria é que esta questdo comecou a
ser tratada. Para tanto, organizou-se todas as informacdes disponiveis num SIG,
caracterizando um Cadastro Técnico Multifinalitario apoiado em trés bases: levantamento
cadastral dos lotes, com caracterizacdo de sua &rea e georreferenciamento sobre base
cartogréfica; levantamento cadastral para identificacdo dos moradores e coleta de
documentacdo para comprovar os dados levantados. Este cadastro permitiu a geracdo de
escrituras de posse com base nos dados do imdvel e da familia ocupante e na impressao de

mapas de localizacdo do imével, que foram anexados a escritura.
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3. CARACTERIZACAO E HISTORICO DA AREA DE ESTUDO

A é&rea de estudo deste trabalho é o municipio de Belo Horizonte, capital do Estado de
Minas Gerais. A cidade esté localizada nas coordenadas geograficas 19° 49' 01" S e 43° 57
21" W, na regido sudeste brasileira (Figura 2).

Mapa de Localizagao do Municipio de Belo Horizonte

605000 520000

2

A
Ped ro" Leo ,E-ol':o l*g‘...‘-ﬁ';sp\asmn ?._—""/
_' —ll’--. ll'
8 Ribeirdo das Neves ok g
B4 L8
B W g
A A~ et -"IA A
Sabara
Contagem
o Belo Horzonte
8 b Py B
g 4 S [ Ly .g
- ‘-—A I~
=~ | Betim 1’ =
i, Rappsos|
L frss o Z'
Y
l‘l\
. lbwrig
'T»,
\ -
=) \"L' ,-""(-_ 3 _.__,-" B8
8 farzedo " Brumadinho { Rio Acimal 8
= ol 1 Vi =
605000 620000
N ¢ <
py 0153 8 Swtorazc por Lucana V. Xaver
—— T Novemiro20 1t

UT™ SAQESE

1:400.000
Figura 2 - Mapa de Localizacdo do Municipio de Belo Horizonte

O inicio da ocupacédo do entdo Curral Del Rei, pertencente a cidade de Sabar, se deu por
volta do inicio do século XVIII. Sua populacdo, que ndo passava de algumas familias no
inicio, saltou para 4.000 moradores no final do século X1X. Em 1894 foi desmembrada de
Sabara e neste mesmo ano foram iniciadas as obras de construgdo da nova capital pela
Comissdo Construtora, chefiada pelo engenheiro Aardo Reis.

Belo Horizonte foi uma das primeiras cidades planejadas do pais e seu projeto foi

grandemente influenciado pelas ideias vindas dos urbanistas europeus. O plano de Aardo

Reis se pautou na subdivisdo de trés areas distintas: a area central urbana, a éarea
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suburbana e a &rea rural. A érea central era composta por um quadriculado de quarteirdes
retangulares cortados por largas avenidas em diagonal, formando angulo de 45°. Esta area
era delimitada e separada das demais pela Avenida do Contorno e recebeu toda a
infraestrutura da cidade. Fora da Avenida do Contorno se situava a &rea suburbana
marcada por arruamento irregular estabelecido conforme as condi¢bes da topografia
circundando toda a area central urbana. Sua ocupacdo deveria ocorrer posteriormente, por
isto ndo foi provida de toda a infraestrutura. A érea rural foi formada pelas col6nias
agricolas que eram pequenas propriedades rurais que serviriam como fonte de

abastecimento da cidade. (Figura 3)
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Figura 3 - Planta original de Belo Horizonte
Fonte: Wikipédia, 2011

Desde seu projeto, percebe-se que Belo Horizonte foi instituida através de agdes rigidas e
segregativas com relacdo a populacdo de baixa renda. Para a implantagcdo da nova Capital,
toda a vila existente anteriormente foi destruida e seus habitantes foram expulsos para a
periferia da malha projetada, pois ndo possuiam condicGes financeiras de adquirir terrenos
dentro dela. Em 1909 um Decreto designou areas para assentamento dos operarios na
cidade através da doacdo de lotes alienaveis pelo poder publico mediante a comprovacéo
de “bom operario”, integrado na sociedade. O que se pretendeu na verdade foi estabelecer

0s operarios em bairros préprios e legalizados e afastar da area urbana os possiveis
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invasores que colocariam em risco a paisagem projetada por Aardo Reis. Iniciava-se um
processo que se tornaria pratica na cidade ao longo dos anos: areas especificas para
trabalhadores, com menores exigéncias urbanisticas do que as areas centrais, reservadas a
elite da populacdo. Além do inicio do surgimento de nucleos informais ao redor destas
areas ocupadas por invasores (operarios ndo contemplados com lote), prenincio das
favelas. Do outro lado, a cidade projetada, organizada e legal foi habitada por uma
populacdo com boas condicdes econémicas, formada essencialmente por funcionarios
publicos e pessoas vindas de Ouro Preto. Segundo PLAMBEL (1979), nesta época ja se
manifesta o fendmeno da especulacéo imobiliaria em BH: o acimulo de lotes nas méos de
poucos proprietéarios elevou o preco dos terrenos na zona central, expulsando para a area
periférica candidatos a morar no centro da capital. Consequéncia deste processo foi o

crescimento das zonas periféricas e o vazio da regido central.

A ocupacéo da cidade ndo aconteceu da forma como previam os administradores da época.
Num censo realizado em 1912 observou-se que quase 70% da populacdo estava localizada
nas areas suburbana e rural, ao contrario do que se havia previsto quando se estabeleceu a

melhor infraestrutura na area dentro da Avenida do Contorno.

O crescimento da populacdo também aconteceu fora do previsto inicialmente, pois a cidade
foi projetada para que atingisse 100.000 habitantes em 100 anos. No periodo entre 1906 e
1912 o crescimento populacional foi de 120%, 20% ao ano. Este fato se explica pelo
intenso movimento migratério nos primeiros anos da nova Capital. Em 1914 a populacédo
total ja era de 40.000 habitantes.

Até 1930, Belo Horizonte era apenas uma cidade projetada para ser a Capital de Minas,
mas seu desenvolvimento ainda ndo era de uma metrépole. Mas a partir dos anos 30 a
cidade se consolidou como Capital e sua populacdo atingiu os 120.000 habitantes.
Acentuaram-se nesta época 0s problemas decorrentes da ocupagdo desordenada. Os anos
seguintes foram marcados pelo processo de industrializacdo da cidade e a populagéo
chegou ao patamar de 700.000 habitantes. Em virtude do crescimento desordenado, o
Prefeito Américo René Gianetti iniciou os estudos de um Plano Diretor para a cidade.
Nesta época BH sofreu uma intensa transformacdo urbana: muitas edificacGes antigas

foram demolidas e em seu lugar foram erguidos varios arranha-céus.

20



A ampliacdo das areas ocupadas se estendeu em dire¢d0 aos municipios vizinhos. A
conurbacdo com estes Ultimos fez surgir a Regido Metropolitana de Belo Horizonte em
1973, composta atualmente por 34 municipios. Segundo dados do IBGE, a Grande BH € o
terceiro maior aglomerado urbano do pais contando com uma populacdo de 4.882.997
habitantes. Ainda segundo dados do Censo 2010 do IBGE, a populac¢do de Belo Horizonte
é de 2.375.444 habitantes, se caracterizando como a sexta cidade mais populosa do Brasil.

A evolucdo espacial da ocupacao do municipio é mostrada na Figura 4.
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Figura 4 - Evolucdo da Ocupacéo de Belo Horizonte 1918 - 1995
Fonte: PLAMBEL, 2000
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4. MATERIAIS E METODOS
4.1. Materiais

Neste trabalho foram usados os seguintes dados:

e Tabela do Programa de Regularizacdo de EdificacGes de Carater Social contendo
todos os imdveis inseridos no programa
Formato: xIs (Fonte: Secretaria Municipal Adjunta de Regulacdo Urbana / PBH)

e Tabelas: Indices Cadastrais, Limite do Municipio de BH, Regionais de BH,
Unidades de Planejamento
Formato: tab (Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte)

e Mapa de Vulnerabilidade Social
Formato: xlIs (Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte)

e Mapa de indice de Qualidade de Vida Urbana
Formato: tab (Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte)

e Mapa de Vulnerabilidade a Satde
Formato: tab (Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte)

e Tabela: Censo 2000 — Responsavel por domicilio
Formato: shape (Fonte: IBGE)

4.2. Softwares

Foram usados os seguintes softwares:
e Excel (versdo 2010)
e Maplnfo (versdo 10.0)
e ArcGis (versdo 10.0)

4.3. Métodos

A metodologia utilizada no desenvolvimento deste trabalho é apresentada, resumidamente,

no fluxograma a seguir (Figura 5).
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Sexo do
Responsével pelo
Domicilio
Dados Tabela 1QVU IV Social
Censo 2000 Programa de Regularizagéo 1V Salde ocia
Grau de
Escolaridade do
Responsavel pelo
Domicilio
Tratamento e Complementacédo Georreferenciamento
dos Dados do IV Social
Georreferenciamento
dos Imdveis
Célculo, Gréficos e Mapas Célculo e Gréficos Mapa de Kernel Mapas Tematicos
V2
Avaliacéo do Produto: A Avallag&qu F:jroc\i/utlo: Reclassificagdo dos Dados Avaliago do Produto:
- Municipes x Sexo umentc: de 10 ,0 /alor - Im(,)ve!s x IV Social
- Municipes x Escolaridade Vvenal dos Imoveis - Iméveis x IQVU
regularizados (Aumento IPTU) - Iméveis x IV Salde
Concentragdes:
- Iméveis Inseridos
- Iméveis Visitados

Figura 5 - Fluxograma das etapas da Metodologia

4.3.1. Selecdo das variaveis

Para a escolha das varidveis utilizadas neste trabalho procurou-se por indices
desenvolvidos para o0 municipio de Belo Horizonte, que considerassem aspectos relevantes
para definicdo do perfil sécio-econémico-cultural dos individuos inseridos no Programa de

Regularizacéo.

Assim, foram selecionados para utilizacdo os indices: indice de Vulnerabilidade Social
2000, indice de Qualidade de Vida Urbana 2006 e indice de Vulnerabilidade & Satde 2003.
Além deles, foram também selecionados dados relativos ao sexo e ao grau de escolaridade
dos responsaveis por domicilios do Censo 2000.

4.3.2. Tratamento dos dados

Inicialmente fez-se necessario o tratamento dos dados do programa de regularizacdo no
Excel, pois havia dados incompletos e fora da padronizagdo exigida para utilizacdo em

Sistemas de Informagdo Geografica (SIG). A complementacdo dos dados foi realizada
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através de consultas ao sistema que gerencia a aprovacao de projetos na PBH, chamado de
SO09.

4.3.3. Georreferenciamento dos imoveis

Apos o tratamento, a tabela contendo todos os imdveis inseridos no programa foi levada ao
Maplnfo para georreferenciamento dos mesmos. Para isto utilizou-se a tabela de IPTU de
todo o municipio de BH. Como a tabela de IPTU ¢é formada por linhas na testada dos lotes,
foram gerados pontos no centroide de cada uma dessas linhas. Depois que todos os indices
cadastrais foram transformados de linhas em pontos, fez-se o cruzamento da tabela de
IPTU com a tabela dos imoveis utilizando o dado “IPTU” como chave priméria. Desta
forma todos os imoveis do programa passaram a ser visualizados como pontos no mapa de
BH. Neste cruzamento, dos 43.488 imoveis inseridos no programa, 42.520 deles encontram
um indice cadastral correspondente na tabela de IPTU, o que significa um percentual de
98%. A perda de 2% da informacéo é funcdo da constante atualizacdo dos dados da tabela
de IPTU do municipio que € do més de agosto de 2011, e os indices cadastrais dos imoveis

do programa séo referentes ao IPTU do ano de 2004.

4.3.4. Cruzamento dos municipes com os indices sdcio-econémico-culturais

Primeiramente os imdveis visitados foram divididos em duas categorias: 0s que aceitam

participar do programa e 0s gque recusam.

A andlise dos municipes através dos indices socio-econdmico-culturais foi feita através da
elaboracdo de mapas tematicos no Maplinfo. Para isto foram agregados aos imdveis 0s
indices: indice de vulnerabilidade social, indice de qualidade de vida urbana e indice de
vulnerabilidade a saide. Como ndo havia uma chave primaria para agrega-los, este
procedimento foi realizado através de consultas geogréficas. Cada imovel recebeu a
informacdo dos trés indices em estudo. Para cada categoria de municipe foram gerados trés
mapas tematicos, um para cada indice. Os valores das classes apresentadas em cada mapa

foram feitos de acordo com metodologia de construgdo dos indices.
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4.3.5. Cruzamento dos municipes com os dados do Censo IBGE 2000

Foi utilizada nesta andlise a tabela de Responsavel pelo Domicilio Particular Permanente
do Censo IBGE 2000. Novamente foram usadas as duas categorias de imdveis citadas
acima. Nesta parte do trabalho foi usado o ArcGis, pois a base de dados do Censo 2000
disponivel ja estava no formato shape. Assim, foram agregados as tabelas dos imoveis 0s
seguintes dados: o sexo do responsavel pelo domicilio e a escolaridade do mesmo. Como
ndo havia uma chave primaria para agregé-los, foram usadas consultas geogréficas para

realizar tal procedimento.

Como os dados do Censo sdo apresentados por setores censitarios foram agregados aos
imoveis o dado que predominava no setor censitario onde esta inserido cada imovel. No
caso do sexo do responsavel foi identificado se no setor censitario predominava “homem”
ou “mulher”. Ja no caso do grau de escolaridade do responsavel foi necessario fazer
pequenos ajustes nos dados do Censo para que fossem agregados os dados nas seguintes
categorias: ndo alfabetizados, curso de alfabetizacdo de adultos, priméario, primeiro grau,

segundo grau, ensino superior e mestrado e/ou doutorado.

Os dados do Censo foram analisados através de mapas tematicos feitos no ArcGis e

graficos feitos no Excel.

4.3.6. Avaliacao do aumento médio do valor venal dos imoveis regularizados

A avaliacdo do aumento médio do valor venal dos imoveis regularizados foi realizada
através da diferenca entre a area construida levantada em campo pelos técnicos da PBH e a
area inicial da edificacdo, indicada nos dados do ITPU 2004. Entretanto, os dados da area
levantada pelos técnicos so esta disponivel para os imdveis onde o levantamento de campo
foi realizado e o imdvel regularizado. Desta forma, os imoveis que recusam a regularizagdo
foram excluidos desta analise e s6 participaram dela os imdveis que receberam a Certiddo
de Baixa e Habite-se, ou seja, 4.414 imdveis. Ainda assim, foram encontrados alguns
imoveis regularizados sem a informacdo da éarea inicial. Sem esta informacdo, estes
imoveis também foram excluidos. Esta andlise foi realizada no Excel e apresentada através

de gréficos.
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5. RESULTADOS E DISCUSSOES

Os imoveis inseridos no Programa de Regularizacdo ndo estdo distribuidos de forma
regular dentro da &rea do municipio. Existem algumas concentragdes principalmente nas
regionais Venda Nova, Barreiro e Noroeste. As regionais onde menos se concentram
imoveis sdo a Pampulha e a Centro-Sul. O mapa a seguir (Figura 6) apresenta a densidade
de imdveis ao longo do territério de BH. Ele foi gerado a partir da Densidade de Kernel,
que é um método eficaz de andlise de pontos georreferenciados de um determinado
fendmeno. Consiste na interpolacdo estatistica dos pontos com o objetivo de diferenciar
visualmente padrBes na distribui¢do do grau de ocorréncia do fendmeno. Nesta anélise foi

utilizado o raio de influéncia de 1.500 m para a agregacéo dos pontos.

DENSIDADE DOS IMOVEIS INSERIDOS NO PROGRAMA DE REGULARIZAGAO
NO MUNICIPIO DE BELO HORIZONTE

Densidade de Imoveis

Bl o-119
[ 119-238
[ ]238-357
N I 357- 476
A Bl 476 -595
(R . Kilometers Elaborado ’gz:‘:uggﬂa V. Xavier
1:150.000 Novembro/2011

UTM SAD69

Figura 6 - Concentracdo dos imoveis inseridos no Programa de Regularizagéo
Fonte: PBH
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Entretanto, o foco de estudo deste trabalho n&o sdo todos os imdveis inserido no programa,
mas sim os imdveis visitados pelos técnicos, os quais possuem dados levantados que

possibilitam as analises propostas aqui.

Pela analise do mapa gerado pela Densidade de Kernel percebemos que existem também
aglomeracOes nos imdveis visitados. Estas aglomeragdes estdo nas regionais Venda Nova,
Barreiro e em menor escala na Oeste. Estas foram as regionais onde se concentrou o foco
do Programa até agora. Por isto, em todos os mapas apresentados como resultados do

trabalho, os dados sempre se concentram nestas areas (Figura 7).

DENSIDADE DOS IMOVEIS VISITADOS NO MUNICIPIO DE BELO HORIZONTE

Densidade de Iméveis
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I 3090 - 386

Elaborado por: Luciana V. Xavier
Kiometsts Fonte: PBH
1-150.000 Novembro/2011
UTM SAD69

Figura 7 - Concentracao dos imoveis visitados pelo Programa de Regularizagédo
Fonte: PBH
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5.1. Analise dos municipes através dos indices socio-econdmico-culturais

A andlise dos municipes através dos indices soOcio-econdémico-culturais se fez,

primeiramente, através do Indice de Vulnerabilidade Social e do indice de Qualidade de

Vida Urbana. Estes dois indices apresentam valores para as Unidades de Planejamento do

municipio que sdo 81. A area destas UP € relativamente grande, por este motivo gera

pequena defini¢do para dados concentrados. Desta forma, estes dois indices ndo indicaram

distincdo entre a classe dos municipes que aceitam participar do Programa e a classe que

recusa participar do mesmo. Os resultados obtidos através dos mapas sdo muito

semelhantes para um mesmo indice nas duas classes.

Para o IV Social a maioria dos imdveis foi classificada como risco alto (aceitam 65% / ndo

aceitam 65%). No caso do IQVU a maior concentracdo se deu no indice médio (aceitam

79% / ndo aceitam 68%). Os resultados para os indices sdo apresentados nas Figuras de 8 a

15 a sequir.
Indice de Vulnerabilidade Social
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Figura 8 - Histograma do Indice de Vulnerabilidade Social - Im6veis que aceitam participar do Programa
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Indice de Vulnerabilidade Social
Imoveis que Recusam Participar do Programa
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Figura 9 - Histograma do Indice de Vulnerabilidade Social - Im6veis que recusam participar do Programa

Indice de Qualidade de Vida Urbana
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Figura 10 - Histograma do indice de Qualidade de Vida Urbana - Imdveis que aceitam participar do
Programa
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Indice de Qualidade de Vida Urbana
Imoveis que Recusam Participar do Programa
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Figura 11 - Histograma do indice de Qualidade de Vida Urbana - Iméveis que recusam participar do
Programa




iNDICE DE VULNERABILIDADE SOCIAL
IMOVEIS QUE ACEITAM PARTICIPAR DO PROGRAMA
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Figura 12 - indice de Vulnerabilidade Social - Imdveis cujos municipes aceitam participar do Programa (por UP)

Figura 13 - Indice de Vulnerabilidade Social - Imdveis cujos municipes recusam participar do Programa (por UP)




iNDICE DE QUALIDADE DE VIDA URBANA
IMOVEIS QUE ACEITAM PARTICIPAR DO PROGRAMA

indice de Qualidade de Vida Urbana
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Figura 14 - indice de Qualidade de Vida Urbana - Iméveis cujos municipes aceitam participar do Programa (por UP) Figura 15 - indice de Qualidade de Vida Urbana - Iméveis cujos municipes recusam participar do Programa (por UP)



Frente aos resultados obtidos com os primeiros indices, buscou-se um terceiro que fosse

capaz de diferenciar as classes estudadas. Foi escolhido o Indice de Vulnerabilidade a

Salde por ser um indice apresentado para poligonos menores, 0s setores censitarios, que

possibilitam maior detalhamento das informacdes.

Apesar de apresentar informagdo mais detalhada, o IV Salde também ndo foi capaz de

diferenciar o municipe gue aceita do que recusa. A maioria dos imoveis foi classificada no

risco medio (aceitam 59% / ndo aceitam 66%). Os histograma e mapas relativos ao 1V

Saude para as duas classes estdo a seguir (Figuras 16 a 19).
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Figura 16 - Histograma do Indice de Vulnerabilidade a Satde - Imdveis que aceitam participar do Programa
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Figura 17 - Histograma do indice de Vulnerabilidade a Satde - Imdveis que recusam participar do Programa
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Figura 18 - indice de Vulnerabilidade a Satde - Imdveis cujos municipes aceitam participar do Programa

(por Setores Censitarios)

Figura 19 - indice de Vulnerabilidade a Sade — Iméveis cujos municipes recusam participar do Programa
(por Setores Censitarios)
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5.2. Analise dos municipes através de dados do Censo IBGE 2000

Os dados do Censo 2000 escolhidos para esta analise foram: a predominancia de sexo do
responsavel pelo domicilio e a escolaridade do mesmo. A escolha dos dados do
Responsavel pelo Domicilio foi feita por acreditar que o responsavel ou “chefe” da familia,
usando-se um termo adotado ha alguns anos atras, é quem toma a maioria das decisdes na
familia, pelo menos as mais importantes. Desta forma seria possivel diferenciar as duas
classes de municipes através do sexo e do grau de instrucdo usando como base para a

analise os dados daquele que decide na familia.

5.2.1. Predominancia de Sexo

Os resultados obtidos com o cruzamento dos iméveis e os dados de predominéncia de sexo
nos setores censitarios mais uma vez nao diferenciaram 0s municipes inseridos no
Programa de Regularizacdo. Dentre os municipes que aceitam a regularizacdo foi
encontrado um indice de 99% de homens e 1% de mulheres responsaveis. S6 foram
encontradas algumas mulheres como responsaveis por domicilio nas regionais Venda
Nova, Oeste e uma na Centro-Sul e Leste. J& para 0s que recusam, o indice encontrado foi
de 100% de homens. Apenas trés mulheres foram encontradas na regional Venda Nova e
trés na Noroeste. Verificou-se uma predominancia esmagadora de homens como
responsaveis pelos domicilios em toda a cidade de BH. Os resultados encontrados podem
ser visualizados nos gréficos (Figuras 14 e 15) e mapas (Figuras 16 e 17) a seguir.

35



10000
9000 -
8000 -
7000
6000 -
5000

B MULHERES
4000 -

® HOMENS
3000 -
2000 -

1000

0 A— . A

O
o‘%
Q\Q\

RN
X (&é\ N

Figura 20 - Predominancia de sexo do responsavel por domicilio que aceita a regularizagdo
Fonte: IBGE — Censo 2000
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Figura 21 - Predominancia de sexo do responsavel por domicilio que recusa a regularizacdo
Fonte: IBGE — Censo 2000
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Figura 23 - Sexo dos responsaveis por domicilio: municipes que recusam participar do Programa
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5.2.2. Grau de Escolaridade

A anélise dos municipes quanto ao grau de escolaridade constatou que tanto a classe
dos que aceitam quanto a dos que recusam a regularizacdo possuem baixa escolaridade.
A maioria deles terminou apenas o primario, logo depois vém 0s que terminaram o
primeiro grau. Dentre 0s que aceitam temos o seguinte quadro por regional: Barreiro
(40% primario / 31% primeiro grau), Leste (35% priméario / 30% primeiro grau),
Nordeste (38% primario / 32% primeiro grau), Noroeste (36% primario / 30% primeiro
grau), Norte (31% primario / 30% primeiro grau), Oeste (31% primario / 28% primeiro
grau), Pampulha (32% primario / 29% primeiro grau), Venda Nova (35% primario /
31% primeiro grau), e a media de todos que aceitam € (34% primario / 29% primeiro
grau). A Unica excecdo se faz na regional Centro Sul onde existe a predominancia dos
que cursaram até o ensino superior com 26%, logo depois com 25% 0s que cursaram 0
primario e 22% o primeiro grau. Para os que recusam, também por regional: Barreiro
(39% priméario / 31% primeiro grau), Leste (35% priméario / 30% primeiro grau),
Nordeste (36% primario / 31% primeiro grau), Noroeste (36% primario / 30% primeiro
grau), Norte (43% primario / 30% primeiro grau), Oeste (32% primério / 28% primeiro
grau), Pampulha (30% primario / 28% primeiro grau), Venda Nova (35% primario /
30% primeiro grau), e a média de todos que aceitam é (36% primario / 30% primeiro
grau). A excecdo aqui € novamente a regional Centro-Sul onde nao existe municipe que
recusa a regularizacdo. Entretanto, apesar de apresentar uma configuracdo bastante
diferente das demais regionais, os dados relativos & Centro Sul ndo sdo representativos
na analise, uma vez que nao perfazem nem 1% dos dados: 28 registros dos 9.813 dos

que aceitam a regularizacao.

Os dados completos desta analise estdo representados nos graficos que se seguem
(Figuras 18 e 19).
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Figura 24 - Grau de Escolaridade do responsavel pelo domicilio — municipes que aceitam participar do
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Figura 25 — Grau de Escolaridade do responsével pelo domicilio — municipes que recusam participar do
Programa

5.2.3. Andlise do aumento médio do valor venal dos imoveis regularizados

Outra tentativa de explicar a alta taxa de recusa a regularizacdo das edificacfes foi a
analise do aumento médio do valor venal dos iméveis e o consequente aumento do IPTU,
por ser o valor venal a base para o célculo do imposto. Sabe-se que mesmo as edificacdes
que ndo possuem projeto arquitetbnico aprovado na Prefeitura tém o langamento da
edificacdo clandestina no IPTU. Isto é feito pela Secretaria de Financas que vai até o local
e realiza a medicdo. Desta forma, um aumento significativo de area construida do

langcamento fiscal do ano de 2004 para o levantamento feito para a regularizagdo pode
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implicar num aumento significativo no valor do imposto, uma vez que a éarea (e

consequentemente o valor do m?) do terreno nao variou.

Nesta analise levou-se em consideracdo apenas 0 acréscimo de area construida, e
desconsiderou-se a valorizagdo do valor do terreno, da edificacdo e uma possivel alteracdo
no padrdo construtivo da edificagdo, o que alteraria os valores venais dos terrenos e
edificacbes e consequentemente o valor do imposto a ser pago. Estas caracteristicas foram
desconsideradas, pois aqui nos interessa apenas a variacdo média da area e o percentual de

aumento médio no valor venal, e ndo o valor venal exato da edificacéo.

O resultado da analise da diferenca entre a area construida lancada no IPTU de 2004 e a
area regularizada, constante na Certidao de Baixa e Habite-se mostrou que a Regional com
maior percentual de aumento no valor venal foi a Norte, com 62,8% e média de acréscimo
de 65,5 m? de &rea. Logo apds vem a Regional Barreiro com 50% de aumento no valor
venal e média de 80,1 m2 de acréscimo. As regionais com menor aumento médio do valor
venal foram a Pampulha, com 12,8% e aumento médio de area de 45,5 m?; e a Leste, com
acréscimo de 15,0% e area média acrescida de 49,4 m2. Considerando-se todos 0s imoveis
estudos em conjunto, obtemos uma média de 47,9% de aumento no valor venal e 79,4 m?2

de aumento médio da area construida.

Os resultados obtidos para todas as Regionais se encontram na tabela a seguir (Tabela 6).
H& que se ressaltar que a Centro-Sul aparece em branco na tabela, pois todos os seus
imdveis regularizados apresentaram dados de area insuficientes para a analise. Lembramos
aqui que o nimero de imdveis na Regional Centro Sul € muito pequeno, ndo influenciando

na analise global, como dito anteriormente.
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Acréscimo no

ArealPTU  |Valor médio do | Valor médioda| Valorwenal |Valor médioda| Acréscimo Valor \enal o
REGIONAL 2004 ferreno | construgio | IPTU2004 | construgio | médiocedrea | \VAIOTCR ooy | VAriacdo
() (R9) RS) ®R9) | ®Rsm ™ | T | ® %)

BARREIRO 75 1042225 9.050,00 1947225 121,54 80,1 9.73185 2920410 50,0%
CENTRO-SUL
LESTE 752 18.394,00 542300 2381700 7213 494 356123 2137823 15,0%
NORDESTE 65,3 12,7780 622900 19.007,00 9541 787 750361 2651061 39,5%
NOROESTE 743 15.500,00 7.607,00 23.11600 10240 508 5.197,62 2831362 225%
NORTE 472 10.232,00 846300 18.695,00 179,26 65,5 1174530 | 3044030 62,8%
OESTE 792 1371500 8641,00 22.356,00 109,17 o1 9.945,61 3230161 445%
PAMPULHA 56,0 1151600 251,00 13.667,00 3841 455 174807 15.415,07 12,8%
VENDANOVA 732 1161400 9.239,00 2085300 126,16 791 997454 3082754 478%
TOTAL 740 1106400 | 892000 | 1998400 12057 794 957351 | 2955751 479%

Tabela 4 - Aumento médio da rea construida e do valor venal dos iméveis regularizados

Como exemplo, foi selecionado um imdvel de cada uma das regionais mais representativas

do estudo (regionais mais trabalhadas, com maior nimero de dados disponiveis): Barreiro,

Oeste e Venda Nova. Os imdveis selecionados tiveram aumento de area da edificacdo

semelhante ao aumento médio de area da respectiva regional. Para estes trés imoveis,

calculou-se o aumento do valor venal referente ao IPTU de 2004. Deste modo, observou-se

0 impacto do aumento do valor venal no ITPU em casos concretos. Os resultados obtidos

estdo apresentados na Tabela 7 a seguir.

Area IPTU

Acréscimo

Valor do Valorda | Valorwenal | Valorda |Acréscimode novalor da Valor \enal Variacio
REGIONAL 2004 terreno | construgdo | IPTU2004 | construgdo area construcio recalculado (0'/ ;;
(1]
(m%) (R$) (R$) (R$) (R$/m?) (m?) (R$)§ (R$)
BARREIRO 82,0 6.132,00 11.965,00 18.097,00 145,91 81,0 11.813,25 29.910,25 65,3%
OESTE 85,0 12.614,00 10.429,00 23.043,00 122,69 90,1 11.058,42 34.101,42 48,0%
VENDA NOVA 68,0 10.973,00 11.952,00 22.925,00 175,76 79,2 13.920,56 36.845,56 60,7%

Tabela 5 - Variacéo real do valor venal

Observamos que o aumento do valor venal é realmente significativo, e 0s resultados para

dois dos imoveis foram acima de 60%, e para o terceiro, quase 50%.
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6. CONCLUSOES

O cruzamento entre os dados do Programa de Regularizacdo e os indicadores ndo foram
capazes de diferenciar 0 municipe que aceita do que recusa a regularizagdo. Com a
utilizacdo dos trés indices buscou-se abranger ao maximo a variabilidade das variaveis
socio-econdmica-culturais, uma vez que o IV Social, 0 IQVU e o IV Salde apresentam
parametros de avaliagdo semelhantes, embora o0s quesitos contemplados por cada

parametro sejam diferentes.

Na andlise do responsavel pelo domicilio foi investigado se 0 sexo e o grau de escolaridade
do mesmo influenciariam na aceitagdo ao Programa. Mais uma vez o0s resultados nao
conseguiram diferencias as duas classes de individuos envolvidos. Quanto ao sexo, a
grande maioria dos responsaveis pelos domicilios sdo homens. E quanto a escolaridade,
percebe-se que a maioria dos responsaveis (cerca de 35%) cursou apenas até o primario e
aproximadamente 30% deles terminou o primeiro grau. Apesar de ndo diferenciar os
individuos que aceitam dos que recusam, nota-se que a escolaridade da maioria é bastante

baixa.

A concentracdo de dados em regiBes especificas da cidade, fruto do trabalho desenvolvido
pela PBH nestes locais, provavelmente impossibilitou a diferenciagéo entre as duas classes
de individuos envolvidos. A utilizacdo de indicadores como o IV Social e 0o IQVU que sdo
estabelecidos para as UP, que sdo poligonos grandes, pode ter contribuido para este
fendmeno. Entretanto, a utilizacdo de indicadores estabelecidos para os setores censitarios,
caso do IV Saude e dos dados do Censo 2000, também ndo foram capazes de fazer esta
diferenciacdo, apesar de apresentarem informacdes para pequenas regides. Esta analise nos
faz concluir que, provavelmente, ndo foi o tamanho das areas dos indicadores que viciaram
as respostas, e sim a concentracdo dos imoveis visitados, que estdo localizados em locais

especificos do municipio.
Outra importante questdo a ser considerada é o condicionante em funcéo das caracteristicas

impostas aos municipes para que 0S mesmos sejam inseridos no programa. Estas

caracteristicas acabam por delimitar um universo de individuos bastante semelhantes.
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Abre-se, portanto, uma nova possibilidade: o aumento da area construida das edificagdes e
consequentemente o aumento do valor venal da edificacdo, gerando aumento no valor do
IPTU a ser pago como causa da elevada recusa a regularizacdo dos imdveis. De fato, os
resultados obtidos na analise mostram acréscimos significativos no valor médio da area

construida e no percentual médio do valor venal.

O valor venal do imovel é a base de calculo para a determinacdo do IPTU. De acordo com
faixas de valor venal determinadas pela administracdo municipal sdo fixadas aliquotas que
incidirdo sobre o valor venal, determinando assim o imposto devido. Desta forma, o

aumento do valor venal pode significar, de fato, aumento no ITPU.

Outra questdo que merece destaque é 0 que estabelece a Lei Municipal 9.9795 de 28 de
dezembro 2009 em seu Art. 1°, que revogou o Art. 10 e o inciso V do Art. 11 da Lei
Municipal 5.839 de 28 de dezembro de 1990:

“A partir de 1° de janeiro de 2010, ficam isentos do Imposto sobre
a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU - os imdveis
com tipo de ocupagdo exclusivamente residencial cujo valor venal,
na data do lancamento, ndo for superior a R$40.000,00 (quarenta

mil reais).”

A partir do ano de 2010, passou a vigorar o disposto no citado artigo, sobre iméveis com
isencdo de IPTU. Desde a Lei 5.839/90 ja se previa imdveis com isencdo de IPTU de
acordo com o valor venal do mesmo. Como todas as edificac@es inseridas no Programa de
Regularizacdo tém, obrigatoriamente, valor venal até R$ 30.000,00, um pegueno aumento

no mesmo pode significar também a perda da isen¢do do imposto.

Outro possivel motivo para a grande nimero de indeferimentos é a falta de esclarecimento
sobre os beneficios da Lei de Regularizacdo e do Programa de Caréater Social e sobre o que
é a Certiddo de Baixa e Habite-se, para que ela serve e quanto custa para obté-la fora do
Programa. Grande parte dos municipes (e desta vez a referéncia ndo se faz apenas para 0s
inseridos no Programa e sim para todos) ndo sabe que para regularizar um imoével é

necessario contratar um profissional habilitado, pagar seus honorarios, pagar taxas de
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aprovacdo na PBH e possiveis multas. Que a Certiddo registrada em Cartorio é o Unico
documento legal de propriedade do imdvel além de ser indispensavel no caso de uma
venda usando planos de financiamento habitacional. Que a Lei de Regularizacéo
flexibilizou varios parametros urbanisticos e sem esta flexibilizacdo, muitos imoveis nao
poderiam ser regularizados ou precisariam passar por reforma e/ou demoli¢do para serem
regularizados.

Em dultima analise, seria interessante refazer este estudo quando o Programa tiver

alcancado uma distribuicdo espacial mais uniforme no municipio, evitando assim que a

concentracdo de dados impossibilite a diferenciacdo no perfil dos individuos envolvidos.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

Sabe-se que o Programa de Regularizacdo é algo benéfico para o municipe, mas muitas
vezes, ele prdprio desconhece estes beneficios por falta de informacao. Por outro lado, é de
interesse do municipio ter o controle das edificacGes para que o planejamento da cidade
possa ser pensado a partir de dados concretos, e as acdes desenvolvidas possam ser as mais

eficazes possiveis.

A partir das discussbes realizadas neste trabalho, fica evidente a necessidade de
esclarecimento por parte da PBH, de conceitos fundamentais aos municipes sobre o
Programa de Regularizacdo: o que é e para que serve o Programa; qual a finalidade da
Certidao de Baixa e Habite-se; qual a importancia do Registro do imovel; quais 0s custos

envolvidos; qual o impacto no IPTU, dentre outros.

Seria interessante que a PBH desenvolvesse uma campanha junto a comunidade envolvida
de divulgacdo e esclarecimento do Programa como forma de diminuir as recusas a
regularizacdo e, desta forma, aumentar o nimero de imoveis regularizados. Os bairros de
atuacdo deveriam ser definidos antecipadamente e a campanha realizada antes do inicio das

visitas para levantamento das edificacOes.
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