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RESUMO

A pesquisa pretende verificar evidéncias da existéncia de um mercado informal do
solo em Belo Horizonte, capital do Estado de Minas Gerais, Brasil, escolhendo como areas de
estudo 5 (cinco) assentamentos de interesse social. Belo Horizonte tem uma politica
habitacional pioneira e institucionalmente consolidada, que permite avaliar os impactos das
acdes administrativas e investimentos pablicos nas alteracdes de precos e velocidade de venda
dos imoveis, permanéncia ou saida das familias. A pesquisa apresenta um segundo objetivo de
avaliar a propensdo das familias em aceitar a cobranca pela valorizacdo da terra,
considerando: i) as caracteristicas da familia e do assentamento; ii) ao entendimento da
motivacdo de se cobrar, considerando a forma como sera feita a cobranca (momento e
destinacao do recurso). O processo da pesquisa desvenda praticas sociais de mercado informal
orientadas a permanéncia e a saida das familias, apontando a riqueza e complexidade desse
tema. Por fim, a pesquisa pretende contribuir para melhorar o debate publico sobre as
justificativas da aplicacdo de politicas de recuperacdo das mais valias fundiarias daqueles que
intentam monetiza-las, porém em beneficio da coletividade, por razbes de eficiéncia, de
equidade e de justica na distribuicdo dos 6nus e dos beneficios da urbanizacéo.
Palavras chaves: planejamento urbano, politicas publicas, assentamentos de interesse

social, recuperacéo de mais valias fundiérias.



ABSTRACT

The research aims to verify evidence of the existence of an informal soil market in
Belo Horizonte, capital of the State of Minas Gerais, Brazil, choosing as study scope 5 (five)
settlements of social interest. Belo Horizonte has a pioneering and institutionally consolidated
housing policy, that allows evaluating the impacts of administrative actions and public
investments on price changes and speed of sale of real estate, permanence or exit of families.
The research presents a second objective of evaluating the propensity of families to accept the
collection for the valorization of the land, considering: i) the characteristics of the family and
the settlement; ii) to understand the motivation to charge, considering how the collection will
be made (time and destination of the appeal). The research process unveils social practices of
informal market oriented to permanence and to the exit of families, pointing out the richness
and complexity of this theme. Finally, the research aims to contribute to improve the public
debate on the justifications for the application of land recovery policies of those who attempt
to monetize them, but for the benefit of the collectivity, for reasons of efficiency, equity and
justice in the distribution of the burdens and benefits of urbanization.
Keywords: urban planning, public policies, settlements of social interest, recovery of

land gains.



RESUMEN

La investigacion tiene como objetivo verificar la evidencia de la existencia de un
mercado informal de suelos en Belo Horizonte, capital del Estado de Minas Gerais, Brasil,
eligiendo como areas de estudio 5 (cinco) asentamientos de interés social. Belo Horizonte
cuenta con una politica de vivienda pionera e institucionalmente consolidada, que permite
evaluar los impactos de las acciones administrativas y las inversiones publicas en los cambios
de precios y la velocidad de venta de bienes inmuebles, permanencia o salida de familias. La
investigacion presenta un segundo objetivo de evaluarla propension de las familias a aceptar
la recoleccidn para la valorizacion de la tierra, considerando: i) las caracteristicas de la familia
y el asentamiento; ii) entender la motivacion para cobrar, considerando como se realizara el
cobro (hora y destino del recurso). El proceso de investigacion desvela préacticas sociales de
mercado informal orientadas a la permanencia y a la salida de las familias, sefialando la
riqueza y complejidad de este tema. Finalmente, la investigacion tiene como objetivo
contribuir a mejorar el debate publico sobre las justificaciones para la aplicacion de politicas
de recuperacién de ganancias de tierras de quienes intentan monetizarlas, pero en beneficio de
la colectividad, por razones de eficiencia, equidad y justicia en la distribucion de las cargas y
beneficios de la urbanizacion.
Palabras clave: urbanismo, politicas publicas, asentamientos de interés social,

recuperacion de plusvalias.
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1 INTRODUCAO

As cidades, em geral, sdo caracterizadas por grandes diferencas socioespaciais em
relacdo ao acesso a infraestrutura, aos servigos urbanos e as amenidades, que estdo
relacionadas aos bens e servigos produzidos socialmente. O processo de producdo da cidade
formal (Titulacdo, Planejamento, Urbanizacdo, Ocupacao) - é o inverso da cidade informal
(Ocupacdo, Urbanizacdo, Planejamento e Titulagdo) (BAROSS, 1990) e isso permite aos
diferentes agentes internalizarem os incrementos de precos gerados pela valorizagdo do solo
urbano. Essa comparacdo entre processos de ocupacao formal e informal serve, aqui, como
um exemplo bastante esquematico da forma de acesso entre as “terras planejadas”?, cujos
incrementos dos precos foram internalizados pelos proprietarios fundiarios e empreendedores
imobiliarios e as “terras ndo planejadas”, cujos incrementos dos pregos ocorreram, ao longo
do tempo, neste caso, internalizados por diversos agentes.

Em geral, nas ocupacgdes formais, esse incremento é repassado para o preco final do
produto — o lote. Ja nas ocupagdes informais, sdo paulatinamente incorporados a cada passo
do processo de consolidagdo, iniciando com a subdivisdo da terra, passando pela construgéo
das casas com materiais de constru¢do mais definitivos, pelo reconhecimento formal da &rea
pela legislacdo urbana municipal, planejamento integral, investimentos em infraestrutura e
provisdo de servicos, regularizacdo dominial. Em todos esses momentos, existem incrementos
de valores da terra, gerados por causas externas a acao do “proprietario”, com retengdo desses
“beneficios” por algum dos agentes. Por outro lado, areas sem planejamento oferecem acesso
a terra e habilitam os pobres a internalizar o incremento de precos, resultante da absorcdo
gradual da infraestrutura urbana, podendo ser compreendido como uma forma de distribuigédo
de renda.

Esse “direito” de privatizar essas valorizagdes tem sido questionado no ambito das
legislages brasileiras, especialmente quando a agdo publica € responsavel, em ultima analise,
por prover as condicdes necessarias ao adensamento do solo urbano e investimentos nas areas
ndo providas de infraestrutura. Em especial, pelo fato de que o planejamento urbano e os
instrumentos disponiveis ainda ndo superaram 0s obstaculos, em relacdo as oportunidades das

familias de baixa renda obterem acesso a terra urbanizada, moradia e servicos.

! Essa expressdo “terras planejadas” e “terras ndo planejadas” consta no texto de Baross, 1990,
indicando a presenga ou nao de regularidade urbanistica.
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A pesquisa se organiza em torno de um primeiro objetivo de responder as seguintes
questoes:
= Evidéncias da existéncia de mercado informal do solo em Belo Horizonte?
= As ac¢des administrativas e investimentos publicos geram alterac@es de preco e
velocidade de venda dos imoveis existentes?
= As acOes administrativas e investimentos publicos geram a permanéncia ou a
saida das familias?

Mas, como veremos, diferentes tipos de “ocupagdes informais” apresentam variagdes
em relacdo aos passos do modelo “ocupacdo, urbanizacdo, planejamento e titulacdo”
(BAROSS, 1990), no que se refere as formas de acesso a terra e aos investimentos publicos e
acdes administrativas realizadas — por essas diversidades de assentamentos de interesse social
foram escolhidos, como estudo de caso 5 (cinco) bairros localizados no Municipio de Belo
Horizonte: a Vila California, como representante da tipologia de vilas e favelas?, o Bairro
Jardim Felicidade, como representante de um conjunto habitacional publico; o Bairro Maria
Tereza, como representante de um loteamento privado promovido por associacdo; o Bairro
Mirante do Tupi, como representante de um loteamento privado promovido pelos
proprietdrios originais; a Comunidade Dandara, como representante de uma ocupagdo
organizada por movimentos de luta pela moradia.

Com o adensamento das areas de ocupacdes informais, aumenta a demanda por
reconhecimento publico oficial, por instalagdo de infraestrutura, em especial, abastecimento
de agua e rede de esgotamento sanitario e oferta de equipamentos sociais e servicos. Essas
demandas estdo fundamentadas em um processo de constituicdo e ampliacdo dos direitos
humanos e, por essas razdes, independente da forma de acesso a ocupagdo, em geral, ha um
processo gradual de atendimento, que gera uma melhoria nas condi¢cdes de vida dos
moradores e incremento nos pre¢os. Todavia, examinaremos como os “beneficios” sdo retidos
pelos agentes responsaveis, considerando as nuances juridicas e culturais, associadas as
caracteristicas dos assentamentos de interesse social em estudo.

Nesse sentido, as intervencdes publicas nessas localidades atingem, atualmente,
diferentes familias: as que permanecem em suas casas, as que Sao removidas e reassentadas

em unidade habitacional verticalizada dentro ou nas proximidades, as que recebem

2 Em Belo Horizonte utiliza-se o termo “vilas e favelas” para tratar do universo de atuagio da URBEL.
Vilas, no significado popular, sdo bairros, vizinhangas ou becos mais afastados da cidade e também
mais pobres. Também conhecida como “quebrada” ou “morro”, a vila nem sempre chega a ser
considerada um gueto. Conforme visdo de um gestor da URBEL, “sempre existiu um certo
preconceito de se chamar favela” e “esse nome ¢ da época do PROFAVELA, pioneiro em BH”.
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indenizacdo e ndo vao mais se localizar no assentamento e os recém chegados para fins de uso
de moradia, que véo acessar um imovel por aluguel ou compra ou para fins de uso comercial,
0s comerciantes que usufruem do bairro qualificado. Nesses processos que véo, desde a
aquisicdo original, at¢é o momento anterior e posterior a intervengdo, a internalizacdo dos
incrementos dos precos, decorrentes de processos de valorizag¢do do solo urbano esta presente.
Essa tendéncia de aumento de precos (BAROSS, 1990; SMOLKA, 2007) foi apontada pela
literatura e sua recuperacdo pode viabilizar mais melhorias e equilibrar a distribuicdo dos
custos e beneficios, entre ocupantes antigos e recém-chegados, por exemplo.

Nesse sentido, a pesquisa apresenta um segundo objetivo de medir a propensdo das
familias em aceitar a cobranca pela valorizacdo da terra relacionando essa propensao: i) as
caracteristicas da familia e do assentamento; ii) ao entendimento da motivacao de se cobrar,
considerando a forma como serd feita a cobranca (momento e destinacéo do recurso).

Partimos de alguns principios de justica social e diretrizes legais, contidas na
Constituicdo Federal e nas leis federais que impdem que os recursos publicos ndo sejam
distribuidos para uns, em detrimento da comunidade — ensejando reflexdes sobre desigualdade
de acesso aos beneficios, quando as privatizagdes desses ganhos superam os ganhos coletivos.
A distribuicdo espacial desigual de infraestrutura e servigos constitui um padrdo que tem
profundas raizes na histéria das cidades latino-americanas (LOJIKINE, 1981; SMOLKA,
1983; KOWARICK, 1979).

As politicas mais recentes de investimentos publicos em “ocupacdes informais”, por
um lado corrigem as desigualdades de acesso, por outro lado reproduzem as desigualdades
entre as “ocupacdes informais” e entre as familias da area beneficiada. Vemos que alguns
assentamentos sdo beneficiados em relacdo aos outros, ambos tém os mesmos direitos nao
satisfeitos ou que 0s recursos sdo insuficientes para a completude de investimentos de uma
localidade especifica. Se, por um lado, as acdes e investimentos publicos garantem melhora
nas condi¢des de reproducdo social e de direito a cidade, nessas areas, por outro lado, esses
beneficios ndo sdo generalizados. Isso contribui para ampliagdo das transferéncias de renda
geradas socialmente, mas potencialmente privatizadas, cuja transferéncia ocorre nos processos
de comercializacdo e rendas informais.

No Brasil, essas politicas de investimentos ocorrem sem que a gestdo publica busque a
recuperacdo das mais valias fundiarias provenientes dessas acdes nessas localidades, como as
regras que, em geral, também vigoram no restante da cidade. Por isso o titulo inicial:
“Mercados informais de solo e regularizacao fundiaria: beneficios privados ou coletivos?”

como uma construcdo inicial, cujos paradigmas foram refinados, em consideragdo ao processo
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da propria pesquisa e adicionado o termo ‘praticas sociais’, proveniente das descobertas que a
pesquisa trouxe em relacdo as praticas sociais, econdémicas, politicas, culturais e
comportamentais.

Por um lado, o titulo trata dos beneficios privados que envolvem determinar os efeitos
das ac¢Oes administrativas e investimentos publicos sobre as relagdes de mercado informal,
nessas localidades. Por outro lado, o titulo menciona os beneficios coletivos que envolvem
explorar os aspectos de relacdo do mercado informal com a histéria de vida das familias, em
sua luta pela permanéncia, em geral pontuada por inumeras outras “ldgicas” de resisténcia,
calcada no associativismo, nas relacfes sociais de reciprocidade (ABRAMO, 2003) e nas
estratégias que descrevem as motivacgdes relacionadas as escolhas de moradia ao longo da
vida. No limite, as melhorias nos assentamentos, quando efetivas, podem permitir uma
mobilidade social sem “deslocamento fisico” (ou seja, sem sair do lugar!).

A metodologia da pesquisa abrangeu a realizacdo de: 1) uma pesquisa amostral em 5
(cinco) assentamentos de interesse social escolhidos como representativos das tipologias de
assentamentos de interesse social, mencionadas anteriormente, sendo utilizada uma amostra
estatisticamente calculada e aleatoria; 2) pesquisas em profundidade com as liderancas locais
e gestores publicos, indicados pelos moradores entrevistados e pelas instituicdes publicas que
fazem a gestdo das politicas publicas nessas localidades; 3) grupo focal com moradores e
liderancas das 5 (cinco) localidades envolvidas, convidados conforme o desempenho desses
no processo de realizagcdo do questionario e das entrevistas em profundidade, de modo a
garantir que haja opinides diferentes em relacdo as questdes abordadas.

Na literatura, muitas pesquisas sobre o mercado informal estdo direcionadas para
compreensdo dos territorios das favelas (ABRAMO, 2003) e possuem um método de
aplicacdo por meio de trés questionarios aplicados em compradores, vendedores e inquilinos
identificados com transagOes ocorridas seis meses antes da realizagdo da pesquisa. Em geral,
sdo pouco estudados os impactos das agdes publicas e atos administrativos que envolvem
outros tipos de assentamentos de interesse social como 0s conjuntos habitacionais publicos, 0s
loteamentos irregulares e as ocupacfes organizadas. Também, raramente, as pesquisas
abrangem entrevistados que permanecem nos assentamentos de interesse social ou associam
métodos quantitativos e qualitativos. E, por vezes, as evidéncias provenientes dos métodos
qualitativos fornecem o entendimento necessario, impedindo o pesquisador de utilizar os
dados quantitativos sem que sejam validados pelo qualitativo. Vale ressaltar que foram
também utilizados diversos dados secundarios, melhor detalhados no item sobre os

procedimentos metodoldgicos.
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A motivacdo de realizacdo dessa pesquisa se relaciona com a trajetoria profissional da
autora, iniciada em 1994, durante o Programa Alvorada, contratada pela Associacdo dos
Voluntarios para o Servico Internacional — AVSI e pela Companhia Urbanizadora de Minas
Gerais — URBEL. O Programa Alvorada foi o gérmen da concepgao da intervencao estrutural®
em vilas e favelas, ocorrida a partir da critica a l6gica de atuacdo do poder publico, através de
atendimentos pontuais e emergenciais. Posteriormente, a autora desenvolveu planos para
diversas vilas e favelas e relatou uma dessas experiéncias como estudo de caso no mestrado,
também realizado no Programa de Péds-Graduacdo de Geografia, da Universidade Federal de
Minas Gerais — UFMG, em 2005. E teve oportunidade de observar os impactos do processo
de regularizacdo fundiaria no mercado informal, percebidos pela gestdo das transferéncias de
titularidade realizadas pela Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte — URBEL. Portanto,
tem suas maiores inspiracGes e praticas profissionais em Belo Horizonte.

Belo Horizonte foi planejada e construida para ser a capital politica e administrativa
do Estado de Minas Gerais e concebida sob a ideologia republicana®. Assim como outras
cidades latino-americanas, Belo Horizonte tem parte de sua populacdo sem acesso a uma
moradia adequada®. O acesso a moradia privilegiou as classes sociais com maiores rendas e
beneficios, através de acesso controlado da terra, por doa¢fes ou compras. Surgiram, desde a
fundacdo da capital, cafuas, barracos, barracdes e favelas como alternativa as classes
populares e, posteriormente, os loteamentos precarios periféricos, promovidos tanto pelo setor
publico, como pelo setor privado.

Historicamente, as politicas publicas de habitacdo do Municipio foram marcadas pelo
pioneirismo de criacdo do Programa Municipal de Regularizagdo de Favelas - PROFAVELA
em 1983. O programa atuou regularizando as vilas e favelas assentadas em areas de
propriedade do municipio. Em 1993, foi instituida uma Politica Municipal de Habita¢cdo com
duas linhas bésicas de atuacdo: a producdo de novas unidades habitacionais e as melhorias dos
assentamentos de interesse social, que preveem intervenges, através de programas como 0

Orcamento Participativo e o Programa Vila Viva, nas vilas e favelas e, recentemente, nos

8 O conceito de Intervengdo Estrutural pressupde acdes de maior porte, maior abrangéncia e com
maior nimero de beneficiados, de modo a elevar o padrdo de vida dos moradores de vilas e favelas.
Portanto, sua realizagdo depende de tempo, de recursos de maior porte, visto que urbanizacdo,
legalizagdo e insercéo socioecondmica séo transformacdes a médio e longo prazo (OSTOS,2004).

4 A ideologia republicana significou a exaltacdo da ordem, nos espagos e na administragao.

> Conforme normativo do Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos Sociais e Culturais, a
concepcao de “habitacdo adequada” abrange alguns fatores em qualquer contexto particular: seguranga
legal de posse, disponibilidade de servigos, materiais, facilidades e infraestrutura, custo acessivel,
habitabilidade, acessibilidade, localizagdo e adequacdo cultural.
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loteamentos irregulares e ocupagdes urbanas. De 1997 a 2018 foram aplicados 4,08 bilhdes de
reais: 76% em intervencdes em assentamentos existentes e 24% na producdo de moradias,
somados, equivalem a intervalos entre 0,92% a 5,46, em relagéo a receita do Municipio.

Apesar de todos esses investimentos, desde 2008, houve a intensificacdo da pratica de
ocupacgOes urbanas. Podemos considerar que o contexto, nesse periodo, foi de aumento do
preco do solo urbano e de insuficiéncia da capacidade do Estado na provisdo de moradia e
acesso a lotes urbanizados. Os movimentos, por sua vez, consideram, como forma de luta
politica, a ocupagdo de terras ou imdveis subutilizados e ndo utilizados, em contraposicéo ao
privilégio de poucos & moradia formal e de mercado.

Na Subsecretaria de Planejamento Urbano®, em que a autora atua como arquiteta
urbanista na elaboracdo e implementacdo do planejamento urbano, em especial trabalhando
com a integragdo entre os instrumentos de politica urbana e a politica habitacional do
Municipio — esses novos assentamentos estavam em discussao, por ocasido da elaboracdo dos
Planos Diretores Regionais e da IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana. Com a
introducdo dos loteamentos irregulares e as ocupag6es organizadas no rol de atuacdo publica,
formalmente em 2019, novos desafios se somaram aos anteriormente existentes, em especial,
no que se refere a definicdo de formas de financiamento e gestdo social da valorizacéo.

H& uma expectativa, com a entrada em vigor do Plano Diretor — Lei n® 11.1812019, de
que a aplicacdo do instrumento da outorga onerosa do direito de construir amplie as
possibilidades de auferir recursos para promog¢éo da politica municipal de habitacdo. As leis
que demarcaram as Areas Especiais de Interesse Social — AEIS-17, em 2014, para a produc&o
habitacional em terrenos privados e publicos ndo foi muito efetiva para os terrenos privados.

Novas alternativas estdo dispostas no novo plano diretor e visam ampliar a viabilidade

6 Entre as atribuicdes da Subsecretaria de Planejamento Urbano (SUPLAN) estdo a de desenvolver
estratégias destinadas & qualificacdo urbana que resultem em promoc¢do da qualidade de vida e do
ambiente, reduzindo as desigualdades e a exclusdo social, formular e monitorar o Plano Diretor do
Municipio de Belo Horizonte e demais legislacfes urbanisticas, planejar, regulamentar e gerir o0s
instrumentos de politica urbana para a justa distribuicdo dos beneficios e dnus decorrentes do processo
de urbanizagdo, coordenar o planejamento da regulacdo publica sobre o solo urbano e promover
atividades destinadas a universalizacdo da mobilidade e da acessibilidade do espaco urbano. Decreto
16.885 de 10 de abril de 2018, dispbe sobre a organizagdo da Secretaria Municipal de Politica Urbana.
" Areas Especiais de Interesse Social — 1 (AEIS-1) sdo por¢des do territorio municipal destinadas &
implantagdo de empreendimentos de interesse social, compostas de éareas vazias e edificacOes
existentes, subutilizadas ou néo utilizadas.
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econbmica dos empreendimentos, em um contexto de uma politica habitacional de mercado,
com limites estabelecidos pela relagéo entre a viabilidade econdmica e o acesso das familias.

Alguns gestores compartilham a percepcdo de que, embora a cobertura de
infraestrutura e servicos tenha aumentado em favelas mais antigas e consolidadas, as politicas
existentes ndo impediram o surgimento de novas ocupacdes. Os efeitos dessas politicas, ao
longo dos anos, podem, inclusive ter retroalimentado a informalidade. Isso demanda politizar
a discussdo sobre as formas de financiamento e 0 acesso aos beneficios de modo a: i) reduzir a
distancia entre 0 momento de realizacdo do planejamento e a execugdo das intervencdes
necessarias para a qualificacdo dos assentamentos sociais de interesse social; ii) questionar as
formas de financiamento baseadas somente na capacidade de investimento do poder publico;
iii) politizar as formas de gestdo das politicas, de modo a possibilitar maior protagonismo das
organizacgOes sociais na gestdo social da valorizac¢do do solo, nesses assentamentos.

Para percorrer essa proposi¢do, o primeiro capitulo (item 3) aborda as contribuigdes de
autores classicos e de autores comprometidos com o avanco tedrico sobre o tema da renda
fundiaria. Também faz apontamentos sobre a relagdo entre a urbanizacéo e o papel do Estado,
tratando de como as politicas publicas interferem na distribuicdo das mais valias fundiarias. O
capitulo 2 (item 4), resgata os paradigmas da implementacdo de politicas, programas e acGes
publicas em relacdo aos assentamentos de interesse social, destacando as relagdes entre o que
se convencionou chamar de ‘politics’ e ‘policies’, associadas a disputas pujantes entre
interesses privados e coletivos. Toma como referéncia a historia da construcdo das ‘policies’
para Belo Horizonte, considerando-a como ‘outlier’®, no Brasil, pela continuidade
administrativa e apontando como o0s desafios persistentes inspiram mudancas e
aprimoramentos da PMH, relativas ao planejamento, a execuc¢do, as politicas de remocdo e
reassentamento e a0 monitoramento territorial.

O capitulo 3 (item 5) retrata o processo de producdo da cidade informal e a
caracterizacdo dos tipos de assentamentos de interesse social que formam a base para estimar
as necessidades habitacionais para as politicas publicas de Belo Horizonte, além de
apresentados os critérios de escolha dos 5 (cinco) assentamentos de interesse social como
areas de estudo. Ainda neste capitulo, a autora trata da recomposicao da histéria de formacéo

dos assentamentos, destacando as lutas originais, as dificuldades iniciais, as demandas e

8 O termo ‘outlier’ significa uma observagdo que se distancia radicalmente de todas as outras, em
geral, constitui pontos fora da curva normal. Esse termo é muito utilizado na estatistica, pois no
ambito da anélise de dados, estes pontos fora da curva podem comprometer os resultados de uma
analise. No caso da PMH de Belo Horizonte, utilizamos esse termo para indicar a caracteristica de
continuidade administrativa.
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conquistas obtidas pelos moradores. O capitulo 4 (item 6), apresenta o resultado das
investigacdes, quanto aos impactos das agdes administrativas e investimentos publicos na
mobilidade das familias, nas alteracdes de precos e velocidade de venda dos imoveis, nas
praticas sociais que favorecem a geracdo de rendas fundiarias e nos valores de uso, incluindo
uma breve discussdo sobre a naturalizagdo da privatizacdo das rendas fundiarias. No capitulo
5 (item 7), o tema da recuperacdo das mais valias fundiarias para as areas de interesse social
foi revisitado, trazendo uma discussao sobre a propensdo dos beneficiarios a contribuicdo e
cobranca pela valorizagéo da terra e de como essas propensdes estdo condicionadas a valores
e circunstancias. Esses valores informam sobre outros impactos percebidos pelos moradores,
sobre o risco de familias vulneraveis economicamente ndo permanecerem no bairro, 0
arrefecimento da participacdo dos moradores e a chegada de outros grupos sociais
oportunistas.

Nesse sentido, discute-se a pertinéncia de uma gestdo social da valorizagdo da terra,
que afeta e beneficia ocupacdes informais de baixa renda, para explorar alternativas de
politicas publicas que contribuam, mais efetivamente, para o enfrentamento dos desafios de
financiamento dos investimentos e de evitar efeitos perversos de mercado de solo que possam
retroalimentar a informalidade, em especial, considerando a especificidade dos agentes e das
formas de producéo desses assentamentos. Em grande parte, essa questdo foi influenciada por
dois temas criticos em estudo pelo Lincoln Institute of Land Policy: a recuperacdo de mais
valias fundiarias, a informalidade e a pobreza urbana. A unido desses grandes temas é o
desafio dessa pesquisa! E sua relevancia decorre da possibilidade de melhorar o debate
publico sobre as justificativas por razdes de eficiéncia e equidade na aplicagdo de politicas e
instrumentos de recuperacdo das mais valias fundiarias, em especial, considerando as formas

de producéo e os agentes dos assentamentos de interesse social.
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2 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A pesquisa emprega métodos mistos®, combinando: 1) coleta de dados secundarios; 2)
uma pesquisa amostral em 5 (cinco) assentamentos de interesse social, localizados no
Municipio de Belo Horizonte, Minas Gerais, Brasil, escolhidos como representativos dos
tipos de assentamentos de interesse social; 3) uma pesquisa qualitativa que abrange pesquisas
em profundidade com as liderancas locais e gestores publicos e grupos focais com moradores
e liderancas das 5 (cinco) localidades envolvidas.

Os métodos quantitativos sdo Uteis para lidar com adversidades das ciéncias sociais, de
forma rigorosa e sistematica (BABBIE, 1999, p. 88). Também asseguram melhor
representatividade e permitem generalizacdo para uma populacdo mais ampla (GUNTHER,
2006, p. 201). Conforme Descartes:

“A partir do momento em que desejava dedicar-me exclusivamente a
pesquisa da verdade, pensei que deveria rejeitar como absolutamente falso
tudo aquilo em que pudesse supor a menor duvida, com a intencdo de
verificar se, depois disso ndo restaria algo em minha educacdo que fosse
inteiramente indubitavel.” (DESCARTES, 2013).

Alguns preceitos talvez sirvam para um caminho inspirado no que Descartes aponta
como jamais acolher alguma coisa como verdadeira, se eu n&o tiver evidéncias disso ou se
persistirem davidas. Esse entendimento coloca em questdo o acumulo profissional e
académico da autora, pois a pesquisa quantitativa “controla” ou “nega” esse envolvimento,
enquanto a qualitativa “aceita” (GUNTHER, 2006). O segundo ponto é dividir cada uma das
dificuldades, para que sejam examinadas em tantas parcelas quantas possiveis e necessarias
para resolver. O terceiro é comecar por objetos simples para subir, pouco a pouco, mas,
buscando enumerar de forma completa, de modo a nada omitir°.

Esse método quantitativo permite que os dados descrevam e expliquem, através da
distribuicdo de valores nas variaveis e das associa¢des entre elas. Conforme Babbie, isso pode

me levar a algumas medi¢des mais ou menos Uteis, considerando que o0s cientistas nunca

9 Realizaram-se duas disciplinas para ampliar o conhecimento tedrico sobre as alternativas de métodos
existentes: Métodos Qualitativos aplicados a Demografia | e Il, ministrada pela Professora Doutora
Paula Miranda Ribeiro, da Faculdade de Ciéncias Econémicas, CEDEPLAR-UFMG e Métodos
Quantitativos em Geografia, ministrada pelo Professor Doutor Ricardo Alexandrino Garcia, do
Programa de P6s-Graduacdo em Geografia, IGC-UFMG.

10 Tal pensamento positivista precisa de um certo relativismo, quando se refere as ciéncias sociais pois
possui uma multiplicidade de varidveis relevantes e a natureza complexa e probabilistica de causagdo
no comportamento social requer um entendimento mais sofisticado (BABBIE, 1999, p. 89).
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coletam dados, eles os criam. “Nunca conseguimos fazer medidas precisas, apenas medidas
uteis”. Assim, a pesquisa amostral servira como uma observacao de relagdes, em busca de
determinadas diretrizes, para compreensao da realidade e para o desenvolvimento de teorias.

Muitas questbes relacionadas as ciéncias sociais ndo podem ser respondidas somente
com o uso de pesquisa quantitativa (SIMAO et al, 2006). Em especial, as pesquisas de
prospeccao podem contar com o apoio de métodos qualitativos que permitam avaliar como 0s
conceitos sdo interpretados pelos moradores dessas localidades, de modo a explicitar a base
de valores, de normas e desejos que fundamentaram as respostas. Estabelecer um ambiente de
interacdo de perspectivas maltiplas aprofundard a compreenséo dos resultados da pesquisa e
possibilitara a descoberta de novos fatores causais (WEISS, 1994).

Nesse sentido, os métodos qualitativos sdo mais flexiveis, adaptaveis e permitem que

as pessoas se envolvam na interpretagcdo dos resultados e na reflexdo sobre os mesmos.

“0 exame de um determinado fendmeno social frequentemente ¢ mais bem-
sucedido usando véarios métodos diferentes — ponto particularmente
importante a enfatizar numa época em que a pesquisa de survey goza de téo
grande popularidade. A pesquisa de survey tem vantagens especiais, mas
veremos neste livro que também tem limitacGes e ndo é o método apropriado
para estudar certos tdpicos. Pesquisadores sociais que se restringem a um s
método, survey ou qualquer outro, limitam gravemente sua capacidade de
entender o mundo ao seu redor.” (BABBIE, 1999).

Por essas razdes, a escolha do método misto foi pelo seu potencial de oferecer um
melhor entendimento de um problema de pesquisa e de explicar ou explorar representacdes da
realidade, eventualmente consolidadas como crencas. Em 2019, realizaram-se as coletas de
dados secundarios e pesquisa amostral em campo e, em 2020, as entrevistas em profundidade
e 0s grupos focais. Os capitulos 3, 4 e 5 (itens 5, 6 e 7) interpretam as informacdes coletadas
por meios desses dois métodos.

Figura 1 — Projeto exploratério sequencial.

QUAN| ——> | qual

. Interpretacdo
Coleta de dados Andlise de dados Coleta de dados Andlise de dados S

de toda
QUAN > QuaN ~ —> qual > qual > ondise

Fonte: CRESWELL, 2007, p. 216.
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2.1 Pesquisa de dados secundarios

A pesquisa de dados secundarios envolveu uma avaliagdo das condigfes de
informacdes existentes sobre a mobilidade residencial das familias. Os dados existentes sobre
essa teméatica na Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte — URBEL, responsével pela
gestdo da Politica Municipal de Habitacdo, envolvem informaces de 14.906 domicilios
removidos, por ocasido de diversas obras publicas de qualificacdo dos assentamentos de
interesse social e de obras publicas da cidade através do Programa de Assentamento de
Familias Removidas em Decorréncia de Execugdo de Obras Publicas Municipais —
PROAS!, entre os anos de 1995 a 2018. O PROAS ¢é um reassentamento acompanhado pelo
poder publico por meio de vistoria, negociacdo, compra de um imovel até o valor de R$
40.000,00 e apoio para a mudanga. Além do PROAS, ha modalidade de auxilio financeiro que
leva em conta as benfeitorias realizadas e indenizacgdo para as situacdes de imoveis avaliados
acima de R$ 40.000,00'? ou, quando a familia ndo tem perfil para o reassentamento em
unidade habitacional (familia numerosa, por exemplo).

Essas informacdes foram organizadas por empreendimento, compreendendo
aproximadamente 956 processos fisicos, com coleta finalizada em 80%, interrompida por
ocasido do contexto de calamidade e emergéncia de salde publica, diante da pandemia do
Corona virus (COVID-19). O banco de dados tera informacdes sobre o endereco de origem
das familias, valor da avaliagdo do imdvel de origem (avalia-se a benfeitoria®®, retirando do
calculo o valor da terra), area edificada, uso, regime de ocupa¢do, motivo da mobilidade,

endereco de destino, modalidade de atendimento por indenizagdo ou por nova moradia. Como

1 O PROAS hbeneficia familias que deverdo ser transferidas de areas municipais em virtude da
execucdo de obras publicas; familias que, vitima de calamidade, tenham sido removidas de &rea sem
condicdo de retorno; familias que residam em habitacdo precaria, situada em area de risco; familias
sem casa, que habitem rua e viaduto do Municipio e mulher em situacéo de violéncia, que tenha sido
encaminhada por 6rgdo ou equipamento publico municipal. Os requisitos para ser amparado pelo
PROAS séo: possuir renda familiar de até 5 (cinco) salarios minimos mensais; ndo ter sido beneficiado
por este ou por outro programa de assentamento municipal; ser ocupante da area pelo prazo minimo de
12 (doze) meses; ser proprietario da benfeitoria; estar dentro dos pardmetros definidos pelo Conselho
Municipal de Habitagdo. O PROAS foi criado pela PBH através do Decreto Municipal N° 8.543/96,
revogado pelo Decreto N° 11.283/03, sendo alterado pelo Decreto N°14.344/11 e da Lei N° 7.597/98 e
suas alteragdes.

12 Atualmente esse valor é equivalente a 40 salarios minimos/2019, $ 7.505 ddlares, na cotacdo de
délar comercial em janeiro de 2021.

13 A avaliacdo dos iméveis utiliza o0 método de quantificacdo de custo por orcamento detalhado,
conforme parametro de preco unitario, do caderno de encargos da SUDECAP, documento técnico com
especificacBes e normas de medigdes e pagamento. Segue a Norma da ABNT NBR 14653-2.
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essa coleta ndo foi finalizada os dados ndo foram utilizados para descrever evidéncias da
presenca de mercado informal e de mobilidade das familias.

Além das informac0es relacionadas ao reassentamento, ha informacgdes de processos
de interveniéncia para transferéncia da titularidade de 31.727 domicilios em vilas, favelas e
conjuntos publicos regularizados em 23 localidades desde 1986. Os objetivos da
interveniéncia* envolvem o monitoramento e a manutengdo da destinagdo do territorio para
familias de baixa renda. As acGes de interveniéncia envolvem contratos de compra e venda,
doacdo e permuta e, além disso, registros somente de transferéncia de titularidade, como
situacdes de heranca, por exemplo, com sistematizagdo dessas informag6es desde 2019. Antes
desse ano, a coleta desses dados envolve manipulacdo de processos fisicos, com potencial de
uma extracdo por endereco, contando o0 ano e a caracteristica da transferéncia, se de
titularidade (no caso de heranca, por exemplo) ou de interveniéncia (com relacGes
monetarias). Essas informacbes ndo foram coletadas no a&mbito dessa tese, pois essas
transferéncias ndo sdo registradas imediatamente a compra do imovel e, por isso, apresentam
baixo potencial de medir a relacdo entre 0 aumento de comercializacdo e os periodos de
investimentos publicos em obras de urbanizacéo (isto é, muitos moradores adquirem o imovel
e registram muito tempo depois). Embora nédo seja Util para essa finalidade, é incontestavel
como evidéncia da presenca de transacdes de compra e venda, ap0s 0s processos de
regularizagdo dominial®®.

Outra fonte de dados secundarios avaliada pela autora foi o banco de dados das
pesquisas amostrais socioecondmica e organizativa realizada por ocasido de elaboragdo de
Plano Global Especifico - PGEs ou Plano de Regularizagdo Urbanistica — PRUs!®. Nas
versdes mais recentes dessa pesquisa ha informacdes sobre a forma de aquisicdo do domicilio,
tempo de residéncia no domicilio, no assentamento e em Belo Horizonte e situacdo de

regularidade do imovel. Esses dados formaram um banco de dados consolidado que permitiu

14 Conforme art.13, § 5° da Lei n° 3.995 de 16 de janeiro de 1985 devera constar do documento de
alienacdo dos lotes a obrigacéo do particular de, em caso de alienagéo do imovel, fazé-la a pessoa que
se enquadre nas normas e diretrizes do PROFAVELA, ouvindo-se para tanto, o Executivo Municipal,
gue comparecera ao ato na qualidade de interveniente. Essa acdo estd prevista para situacdes de
transferéncia de dominio dos lotes e fracOes ideais, realizadas apds a regularizacdo fundiaria dos
assentamentos.

A regularizagdo dominial (ou juridica) é a transformacéo da posse dos ocupantes em propriedade ou
em direito de uso, através da utilizacdo de instrumentos de transferéncia de dominio como venda,
doacdo, usucapido, legitimacdo da posse ou concessdo de direito real de uso ou de uso especial para
fins de moradia.

16 O PGE é uma das primeiras etapas de para a regularizagdo fundiaria, compreendendo os aspectos fisico-
ambientais, juridico-legais e socioecondémico organizativo.
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a extracdo de algumas informagGes gerais, descritas no item 5.3 que trata das evidéncias
gerais de mercado informal do solo.
Para as localidades em estudo foram consultados dados de contagem de domicilios

existentes e cadastros:

Quadro 1 — Dados disponiveis para as areas de estudo.

Localidade Informacdes disponiveis

Vila Califérnia Cadastro de 2007 (306 domicilios removidos), sem informacgéo sobre tempo
de residéncia no local.
Cadastro de 2015, com identificacdo numérica do domicilio e regime de

ocupacédo, sem informac&o sobre tempo de residéncia no local.

Censo de 2010

Jardim Felicidade Cadastro de 2006 para regularizacao fundiéria, com identificacdo numérica
do domicilio
Censo de 2010

Maria Tereza Contagem de domicilios realizada em 2015, pelo Plano de Regularizagédo

Urbanistica - PRU, com regime de ocupacdo e forma de aquisi¢do

Censo de 2010
Mirante do Tupi N&o tem cadastro
Comunidade Cadastro de 2009, no inicio da ocupacao
Dandara Contagem de domicilios de 2014, pelo PRU, com regime de ocupagdo e

forma de aquisicdo

Fonte: Elaborado pela autora.

Os dados do registro dos impostos de transferéncia de bens intervivos - ITBIY (isto é,
precos praticados) foram solicitados por meio da Lei de Acesso a Informacdo, extraidos por
bairro. O limite dos bairros Vila Califérnia e Jardim Felicidade s&o coincidentes com o limite
da &rea de estudo. J& as areas de estudo Maria Tereza, Mirante do Tupi e Comunidade
Dandara estéo inseridas em bairros, cujo limite abrange uma extenséo territorial maior do que

o poligono que delimita a area de estudo. Ndo ha dados para a area de estudo da Vila

17 ei N° 10.626/2013 dispde sobre isen¢do de Imposto sobre a Transmissao de Bens Iméveis por Ato
Oneroso Intervivos — ITBI aos adquirentes cuja renda familiar mensal seja de até seis salarios minimos
e cujo valor venal apurado pela Administracdo Tributaria Municipal seja de até R$ 158.326,90 (cento
e cinquenta e oito mil trezentos e vinte e seis reais e noventa centavos) em relagcdo aos imoveis
incluidos nos programas habitacionais promovidos pela Companhia Urbanizadora e de Habitacdo de
Belo Horizonte (URBEL) e Companhia de Habitacdo do Estado de Minas Gerais (COHAB-MG).
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California, Maria Tereza'® e Mirante do Tupi®®. H4 dados para o Bairro Jardim Felicidade,
apos o processo de regularizacao fundiaria, com transacfes anotadas apds o ano de 2011, que
ndo permitem avaliacdo da valorizacdo antes e ap0s as obras. H& duas informacdes de prego
na borda da Comunidade Dandara dos anos de 2014 e 2019, com amostra insuficiente para
avaliar os impactos nos pre¢os apds os investimentos publicos.

Também foi avaliada a possibilidade de acesso de dados sistematizados por empresas
privadas, como a DataZAP, empresa com sede em Sdo Paulo, que possui base mensal de
anuncios de imoveis para Belo Horizonte desde 2009. Entretanto a base tratada desses dados
existe somente a partir do ano de 2016, com campos padronizados de distritos, facilitando a
analise. Como a base de dados tratada da DataZAP nao possui série histérica relevante que
permitisse relacionar com o momento de realizacdo dos investimentos publicos, ndo foi
utilizada para avaliar o processo de valorizacdo nessas localidades. Além disso, ndo abrange
as cinco areas de estudo.

Outros dados sobre a média de preco da oferta formal de mercado e das rendas medias
familiares, tamanho minimo exigido dos lotes pela legislacdo urbanistica e preco da terra,
base de informacdes sobre ocupacdes, cidade formal, cidade informal regularizada e cidade
informal poderdo ser utilizadas para uma descri¢do adequada da problematica. Esses dados
reunidos, potencialmente esclarecem sobre a existéncia de mercado informal nas localidades,
as situacdes de mobilidade residencial geradas pelas acdes administrativas e investimentos
publicos e os referenciais de precos praticados nos assentamentos de interesse social,

ampliando os parametros para as politicas urbana e de habitacao locais.

2.2 Pesquisa amostral

O universo de referéncia para o desenvolvimento da pesquisa amostral nos 5 (cinco)

tipos de assentamentos foram os domicilios residenciais ou mistos?®, conforme bases

18 As informacgdes para o bairro Maria Tereza sdo referentes a apartamentos que nédo estdo situados
dentro do poligono da éarea de estudo.

19 As informacOes sdo referentes ao Bairro Tupi B, onde esta inserido o loteamento do Mirante do
Tupi. N&o hé registro dentro da &rea de estudo.

20O domicilio foi a unidade de referéncia basica para a realizacdo da pesquisa amostral e para
organizagdo do banco de dados. Os domicilios incluem ndo s6 as unidades residenciais e mistas
existentes no assentamento estudado, mas também as unidades ndo residenciais. Conforme
metodologia aplicada nos PGEs e PRUs, o domicilio deve ser limitado por paredes e teto e possuir
entrada independente, entendendo-se como tal o acesso direto a unidade, por porta de acesso
individualizada ou por pétio ou comodo de distribuigdo, sem necessidade de passar pelo interior de
outras habitacdes ou de locais destinados a outras atividades. Anexos sao partes externas do domicilio,
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cartograficas disponiveis. A etapa preparatéria envolveu a confecgdo de mapas com a
identificacdo da feicdo da edificacdo e do numero de domicilios existentes em uma mesma
edificacdo, considerando as informagdes de contagem domiciliar disponiveis. Os mapas de
campo tém a identificacdo das quadras e dos domicilios. Os domicilios foram numerados
sequencialmente, a referéncia foi a selagem efetivada pelo 6rgéo gestor da Politica Municipal
de Habita¢ao, URBEL, denominada “selo” ou um codigo de visualizagao autoral para fins de
construcdo do banco de dados. Foram excluidos os domicilios desocupados, edificagfes em
construgdes, anexos.

Para definir a amostra necessaria (Tabela 1), foi considerado como populagdao “N” o
namero de domicilios de cada assentamento e “n” a amostra necessaria?l, utilizando uma

margem de erro de 7% (essa margem tem pequenas variagbes centesimais) e nivel de
confiabilidade de 95%, utilizando a formula de BARNETT, 1982.

Tabela 1 — Referéncia estatistica para amostragem.

N° domicilios (N)  N° domicilios (N) Margem

Localidade Fonte original Fonte recente Amostra (n) de erro (d)
Vila California 1321 1321 174 6.92%
Jardim Felicidade =~ 4818 4818 189 6,99%
Maria Tereza 359 394 132 6,95%
Mirante do Tupi 299 384 128 7,10%
Dandara 1355 1355 167 7,10%
Total 8152 8272 790

Fonte dados n° domicilios (N): Vila Califérnia (cadastro de 2015/URBEL), Bairro Jardim Felicidade
(cadastro de 2006/URBEL), Maria Tereza (contagem de domicilios de 2015/URBEL), Mirante do
Tupi (Censo 2010/Suplan), Comunidade Dandara (contagem de domicilios de 2018/URBEL).

Foi aplicado o método de amostragem sistematica de inicio aleatério??, que inclui a

realizacdo de um sorteio do primeiro numero, para inicio da contagem de passos, conforme

separadas fisicamente da edificacdo principal e que ndo atendem a todos 0s requisitos para que sejam
considerados domicilios. Fonte: Procedimento de realizagdo de pesquisa de Contagem de Domicilios
e Padrdo das EdificacBes na Comunidade Dandara. Diretoria de Planejamento/Supervisdo de Planos
Urbanisticos.

21 Quando o processamento das informacoes da selagem ou de codificacdo do domicilio apontou um
banco de dados, com nimero superior de domicilios do que a fonte original, optou-se por utilizar a
referéncia do ndmero maior para fins de célculo estatistico da amostra, de modo a preservar sua
representatividade. Essa situacdo ocorreu para os bairros Maria Teresa e Mirante do Tupi, conforme
pode ser visualizada na Tabela 1.

22 Na amostragem sistematica, cada K elemento na lista total (por exemplo, cada 100°) é escolhido
para inclusdo na amostra. Se a lista tem 10.000 elementos e vocé quer uma amostra de 1.000
elementos, seleciona cada décimo elemento para a amostra. Para garantia contra viés humano possivel
a0 usar esse método, vocé seleciona o primeiro elemento aleatoriamente (BABBIE, 1999, p. 135).
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intervalo estabelecido pela divisdo do nimero de domicilios totais pelo nimero de domicilios
a serem pesquisados. Por exemplo, se o intervalo de amostragem for 6 (seis), sorteia-se 0
primeiro domicilio amostrado entre 0s seis primeiros nimeros e, na sequéncia, utiliza-se a
distancia padréo entre um domicilio e outro de 6 (seis) passos. Os intervalos de espacamento
das amostras sdo: Vila Califérnia e Comunidade Dandara (6 domicilios), Conjunto Jardim
Felicidade (19 domicilios), Bairros Maria Tereza e Mirante do Tupi (3 e 2 domicilios),
conforme listagem de domicilios codificados.

O questionario da pesquisa amostral possui perguntas que medem fatos passados como
“ha quanto tempo vocé reside em Belo Horizonte?” e perguntas que ndo permitem a medigao
indireta de um comportamento “vocé daria seu tempo para o projeto”. A primeira pergunta
estd sujeita a questdo de lembrar e ser honesto e a segunda mede um comportamento
prospectivo, real ou hipotético, sendo menos confiavel em relacéo as perguntas que medem o0s
comportamentos passados. Essa ¢ uma limitagdo que deve ser mencionada e, nesse sentido,
pode ser Util para descrever a opinido dos respondentes, sem que a tomemos como exata.

O modelo do questionario aplicado contém uma identificacdo do entrevistado, seguido
de perguntas e, ao final, ha declara¢Ges. As perguntas procuraram compreender 0 universo de
respostas possiveis, contendo as opgdes de “outro” ou “ndo sabe/ndo respondeu”. Em geral, o
entrevistado deve escolher somente uma resposta, sendo mutuamente excludentes, exceto
situacGes onde a pergunta e a instrucdo possibilitavam mais de uma resposta. No final, foi
utilizado um procedimento conhecido como escala Likert?®, solicitando aos entrevistados
“concordar fortemente”, “concordar”, ndao concordar e ndo discordar”, “discordar” ou
“discordar fortemente” de declaragOes, devidamente revisadas para que fossem curtas e de
facil entendimento. O objetivo das declaracbes foi verificar se 0s entrevistados
compreenderam e apoiaram determinadas atitudes ou perspectivas do tema em discussao.

Como as perguntas devem ser claras para os entrevistados, foram realizados 2 (dois)
pré-testes, nos dias 31/01/2019 e 05/02/2019, na Vila Ponta Por e na Vila Acaba Mundo?*.
Essas localidades possuem familias moradoras com o mesmo perfil socioecondémico das
familias dos assentamentos de interesse social selecionados para a pesquisa. Durante esses

pré-testes, foram avaliadas as perguntas quanto a linguagem e compreensdo pelos

2 A escala de Likert € uma escala de qualificagdo que se utiliza em inquéritos para perguntar a um
entrevistado sobre o seu nivel de acordo ou desacordo com uma determinada declaragéo.

24 As vilas Ponta Pord e Acaba Mundo estdo localizadas na Regional Administrativa Centro-Sul do
municipio de Belo Horizonte.
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entrevistados®. Por outro lado, os entrevistadores também se familiarizaram com o
questionario e puderam contribuir de forma substantiva em sua revisdo. Foram propostas
medidas complementares para entendimento de alguns conceitos e explicacdes
complementares para que todos pudessem fazer a pergunta da mesma forma, sem que
houvesse explicacdes diferentes para as mesmas perguntas. Para o termo “investimento
publico” e “valoriza¢do” foi realizado um desenho esquematico que serviu de apoio a

aplicacdo dos questionarios.

Figura 2 — Desenho esquematico de apoio ao conceito de valorizacao.
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Fonte: desenho realizado por Maria Clara Ribeiro Moreira.

A forma de entrada nos territérios foi realizada por meio de um contato inicial com
liderancas locais, por telefone e reunido presencial entre a lideranca e a equipe de campo. Esse
contato serviu para que as liderangas conhecessem a pesquisa e para informar aos moradores

sobre a nossa presenca em campo, garantindo a seguranca da equipe e dos moradores.

5 A sensibilidade cultural envolve o entendimento e as aproximacdes feitas a fim de se ganhar acesso
aos individuos de uma determinada cultura ou subcultura, aprender sobre suas vidas (crencas, habitos,
necessidades, medos, riscos) e comunicar de forma que os individuos entendam, acreditem e
considerem relevante para eles mesmos (SIEBER, 1993).
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Figura 3 — Reunido com lideranca da Vila California.
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Fonte: Foto realizada pela autora em fevereiro de 2019.

A aplicacdo dos questionarios ocorreu de forma presencial, durante os meses de
fevereiro, margo e abril de 2019. O processo de aplicacdo envolveu: uma apresentacdo inicial
e consentimento do entrevistado, em geral o responsavel pelo domicilio ou um morador acima
de 18 anos; a elaboracdo de perguntas e escuta das respostas e a assinatura do Termo de
Consentimento Livre e Esclarecido — TCLE e a entrega de uma sintese da pesquisa com
informacg6es de contatos do pesquisador e da orientadora. O TCLE prevé a possibilidade de
recusa do responsavel pelo domicilio de participacdo na pesquisa ou interrupcdo da mesma,
no caso de cansaco ou desconforto do entrevistado em relacdo as perguntas. Em situacdes
pontuais houve interrupcdo pelo pesquisador: casos de entrevistados alcoolizados e suspeita
de algum risco para o pesquisador, caso a aplicacao tivesse continuidade.

Para aplicacdo dos questionarios em campo, conforme a amostra sistematica, o
pesquisador possui um mapa de referéncia espacial e de enderecamento do domicilio que
devera ser entrevistado. Estdo previstos critérios de substituicdo desses domicilios, nos casos
de: i) imovel vago ou em construcdo; ii) imovel ndo residencial (igreja, comércio); iii) recusa
ou interrupgdo, cuja decisdo é realizar a pesquisa no nimero sequencial, cuja localizacao
podera estar a direita ou a esquerda, na referéncia espacial ou na sequéncia de selos. As
decisdes de substituicdo, realizadas durante a pesquisa, estdo apontadas no diagnostico de
selos, que compdem os volumes de cada localidade. Nos ultimos dias de fechamento do

trabalho foi autorizado, para as situagdes de imdveis onde haviamos “batido na porta”, mais
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de 5 (cinco) vezes, incluindo dia de semana e final de semana, que o pesquisador considerasse

como recusa e prosseguisse, conforme o procedimento de substituicao.

Figura 4 — Volumes dos mapas e da lista de enderecos utilizados para referéncia espacial.
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Fonte: Foto realizada pela autora.

A amostra de dados de 790 questionarios foi descrita, considerando a populagéo total
das respostas validas das cinco areas de estudo, além de descritas e comparadas subamostras e
examinadas possiveis relacdes bivariadas?, entre pares de itens. O objetivo foi determinar a
forca combinada de um certo conjunto de itens quanto a medida da variavel considerada,
utilizando tabelas de frequéncia, proporg¢do e testes de hipdtese. Vale ressaltar que “conceitos
tedricos raramente permitem operacionalizagdes ndo-ambiguas. Conceitos sdo abstratos e
genéricos, enquanto a especificacdo de indicadores empiricos se faz por aproximagio”
(BABBIE, 1999, p. 330) e, por isso, se faz examinando as relacdes entre as preferéncias de
respostas.

O plano de trabalho com os dados foi composto de uma série de passos, em especial,
de algumas variaveis de analise. Lazarsfeld criou uma importante ferramenta conceitual para a
compreensdo entre medigdo e associacdo denominada “intercambialidade de indices”,
reconhecimento de que qualquer conceito tem Vvarios indicadores possiveis. Embora possa
haver razfes para acreditar que alguns possiveis indicadores sao melhores do que 0s outros,
eles sdo essencialmente intercambiaveis. A solucdo é usar todos os indicadores no teste das

hipéteses empiricas: y = | (x1), y = [ (x2), y = | (x3), etc. Alguns indicadores terdo grau de

%6 Analise simultanea de duas varidveis para determinar a relacdo empirica entre elas. A montagem de
uma tabela percentual simples e a computacdo de um coeficiente de correlagdo simples séo exemplos
de anélises bivariadas.
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associacao suficiente para confirmar a hipdtese, outros dependerdo de checagem de novas
associacOes — a inexisténcia de associacdo também constitui uma informacéo relevante.
Considerando o conceito de Lazarsfeld, a hipoOtese tedrica € aceita como uma
proposicdo geral, se for confirmada por todos os testes empiricos especificos, mas se somente
certos indicadores se relacionam a hipétese, podemos preconceituar de forma mais abrangente
a natureza da associacao, encarando o trabalho de pesquisa como uma compreensao crescente.
Portanto, medicdo e associacdo estdo fortemente interligadas, fazendo desses dados um
conteddo com multiplas possibilidades, em especial, quando associadas aos dados

qualitativos.

2.3 Pesquisa qualitativa

Na segunda etapa da pesquisa foram realizadas entrevistas em profundidade e grupos
focais com liderancas e moradores dos assentamentos. A escolha de um método qualitativo
para essa etapa se deve a compreensdo de que as pessoas respondem a estimulos de maneira
seletiva, interpretando situacGes e acontecimentos. E, para responder a questdo colocada sobre
a pertinéncia de se cobrar pela valorizacdo, € necessario percorrer a estrutura motivacional
dessas pessoas, suas valoragdes, julgamentos e significados que, por vezes, nesse contexto, ha
uma oportunidade de abranger o tema com maior profundidade. Vale ressaltar que a
“entrevista em profundidade” permite o acesso as observacdes de uma pessoa a respeito das
questdes abordadas ¢ o “grupo focal” permite extrair dados e fatos descritivos de um
subgrupo, com base na interacéo entre os participantes.

Segundo Morgan e Krueger (1993), a pesquisa com 0s grupos focais tem por objetivo
captar, a partir das trocas realizadas, os conceitos, sentimentos, atitudes, crencas, experiéncias
e reacOes, de forma diferente da entrevista individual que obtém informacGes somente de uma
pessoa, sem que haja captacdo de significados motivados pelo contexto de interagdo. Portanto,
em comparagdo com as entrevistas individuais, ganha-se em relacéo a captacdo de processos
cognitivos, emocionais, ideoldgicos, representacionais, mais coletivos e menos particulares.
Essa teécnica € muito utilizada, quando se quer compreender diferencas e divergéncias,
contraposic@es e contradi¢Bes, sendo bastante adequada a pesquisa.

A realizagéo das pesquisas em profundidade e dos grupos focais ocorreu nos meses de
mar¢o a julho de 2020. As primeiras entrevistas foram realizadas nos domicilios dos
entrevistados. As demais entrevistas e os grupos focais foram realizados de forma online, por

ocasido do contexto de calamidade e emergéncia de saude publica diante da pandemia do
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Coronavirus (COVID-19). A forma de recrutamento foi através de contato telefénico, com
envio dos TCLE e das instrucdes de participacdo por mensagem, por meio do aplicativo do
WhatsApp. Foram realizadas 24 (vinte e quatro) entrevistas em profundidade e 6 (seis) grupos
focais, sendo o de pré-teste realizado no dia 28 de maio de 2020, com presenca de liderangas
de diversos outros assentamentos de interesse social. A realizagdo do pré-teste foi
fundamental para reorganizacao do guia de aplicacdo do grupo focal, da tecnologia de acesso

pelos participantes e de ajuste nos tempos de debate para cada reflexao.

Tabela 2 — Data, localidade e nimero de participantes dos grupos focais.

Data GF Localidade Participantes
28/05/2020 Pré-teste P1aP10
06/06/2020 Maria Tereza P1aP7
07/06/2020 Comunidade Dandara P1aP7
09/06/2020 Mirante do Tupi P1aP7
11/06/2020 Jardim Felicidade P1aPi12
16/07/2020 Vila Califérnia PlaP4

Fonte: Elaborado pela autora.

2.4 Principios éticos e de gestao de risco

Etica tem a ver com a aplicacdo de um sistema de principios morais para prevenir
danos ou erros aos outros, para promover o bem, para ser respeitoso e justo, inclui
confidencialidade, consentimento informado e voluntario, seguranga dos individuos,
comunicacao respeitosa e manejo responsavel dos dados e do conhecimento obtido (SIEBER,
1993). Necessitam de aprovacio do Comité de Etica em Pesquisa 0s projetos de pesquisa,
cuja fonte primaria de informacdo seja o ser humano, individual ou coletivamente, direta ou
indiretamente, conforme Resolu¢do CNS n° 510/2016.

Pela compreensdo de que pesquisa cientifica produz consequéncias nas pessoas e
instituicdes e a necessidade de atendimento as normas aplicaveis em situa¢es que envolvem
a utilizacdo de dados diretamente obtidos com os participantes, esta pesquisa foi registrada na
Plataforma Brasil, para avaliagdo pelo Comité de Etica da UFMG, em 05 de fevereiro de 2019
e aprovada conforme o parecer n° 3.568.456.

Nesse parecer estdo descritos 0s possiveis riscos da pesquisa e as formas de mitigacao.
Para a pesquisa amostral e pesquisas em profundidade, foram considerados trés possiveis
riscos: um diz respeito a duracdo da aplicacdo dos questionarios e da entrevista em
profundidade, relativamente longas e podem causar cansaco. O segundo possivel risco diz
respeito as eventuais lembrancas desagradaveis que podem surgir durante a atividade. Para

mitigar esses riscos, informamos ao (&) participante que ele (a) pode deixar de responder
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qualquer pergunta ou interromper a entrevista a qualquer momento, sem que iSSO gere
nenhuma consequéncia negativa. O terceiro possivel risco diz respeito a algum tipo de
desconforto dos participantes com relacdo as perguntas relacionadas ao mercado informal
nesses assentamentos, pratica que opera com regras de funcionamento que, nem sempre, sdo
reconhecidas como legais. A forma de mitigar esse risco envolve a ndo associagdo do nome
do entrevistado e seu endereco as suas respostas no banco de dados resultante da pesquisa e
em suas publicacBes, sendo garantido o anonimato e o sigilo absoluto e, outra medida, é
tornar a assinatura do termo de consentimento pelo participante voluntaria e ndo obrigatoria.
Esses riscos estdo descritos nos Termos de Consentimento Livre e Esclarecido — TCLE,
assinados por todos os participantes da pesquisa. E garantem aos participantes a
confidencialidade das informagbes, a privacidade e protecdo de sua identidade. As
transcricdes das falas dos entrevistados utilizadas na tese estdo codificadas, para as entrevistas
em profundidade, como EX-Localidade-(Data) ou, para os grupos focais, como GF-
Localidade, PX.

Todas as situacOes de risco que ocorreram durante a etapa de pesquisa amostral em
campo foram tratadas adequadamente pelos pesquisadores e pela coordenadora da pesquisa,
conforme instru¢bes dos TCLE, mantendo o didlogo com os participantes de forma clara e
respeitando o0s seus direitos. Algumas situagOes de entrevistas interrompidas foram,
posteriormente, tratadas como recusa e aplicado o método de substituicdo que consiste em
realizar a pesquisa no numero sequencial, cuja localizagdo podera estar a direita ou a esquerda
na referéncia espacial ou ndao sequéncia de selos dos domicilios, especializados nos mapas de
campo. Ademais, somam-se a essas situacOes adversas outras relacionadas a seguranga da
equipe, climaticas e de saude — 1/3 da equipe contraiu dengue, gerando ampliagdao do tempo

necessario para conclusao da empreitada de campo, com realizagcdo em duas fases.



48

3 FUNDAMENTOS TEORICO-CONCEITUAIS DA DETERMINACAO DA
INFORMALIDADE: DAS LEIS DE FERRO DO MERCADO FUNDIARIO AO
VIES SOCIAL DA INTERVENCAO PUBLICA

Esse capitulo compreende as contribui¢fes de autores classicos e de novos teoricos
comprometidos com o avanco teorico sobre o tema da renda da terra e o uso do solo urbano.
Muitos conceitos encontrados no decorrer do trabalho tém sua origem na obra de Marx ou de
outros economistas — como David Ricardo e Adam Smith, fundadores da economia politica. A
traducdo desses conceitos para a producdo do espaco foi um desafio assumido por alguns
autores como Lefebvre, Jaramillo, Topalov que se debrucaram na compreensdo do processo
de urbanizacdo e sua relacdo com a renda da terra. Nesse contexto da pesquisa do doutorado,
parte dessas leituras foi realizada coletivamente?’, importante para desvendar a complexidade
e as possibilidades de associacdo as pesquisas empiricas, como ponto de chegada ou ponto de

partida de novas problematizagoes.

3.1 David Ricardo e Adam Smith: economia politica classica e suas contribuicdes

pioneiras aos conceitos sobre renda da terra

David Ricardo foi um dos fundadores da economia politica classica, sucessor de Adam
Smith. Escreveu “Principios de Economia Politica e Tributa¢do”, publicado pela primeira vez
em 1817, consolidando a teoria do valor-trabalho e a teoria das vantagens comparativas que
fundam a teoria econdmica moderna, influenciando diversos economistas até o momento
atual. Segundo David Ricardo, determinar as leis que regulam a distribui¢do do produto total
da terra entre trés classes da sociedade: o proprietario da terra (sob a forma de renda da terra),
o dono do capital necessario para o cultivo da terra (sob a forma de lucros do capital) e os
trabalhadores (sob a forma de salario) é a primeira grande questdo da economia politica.

Os conceitos que fundamentam essa distribuigdo estdo associados a definicdo de valor

de uso e valor de troca. Adam Smith conceituou que o valor de uso se refere a utilidade de

27 Vale registrar que a leitura da obra de Marx — O Capital, conforme dica de um dos autores do
prefacio, iniciou pela parte 2 e, posteriormente, pela parte 1 do livro. Posteriormente, por ocasido da
participacdo das atividades da disciplina Economia Politica da Urbanizacdo, ministrada na Pds-
graduacdo da Escola de Arquitetura da UFMG, pelo Professor Jodo Tonucci, foi realizada uma leitura
coletiva, que ampliou as possibilidades de discussdo em torno da riqueza dessa literatura.
Posteriormente, a leitura do livro 1ll — Capital foi realizada de forma individual, com perdas de
possibilidade de debates coletivos com maior diversidade de olhares.
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algum objeto particular e o valor de troca, ao poder de comprar outros bens, conferido pela
posse daquele objeto — sendo mais ou menos valioso na propor¢do do trabalho empregado?®
para produzi-lo — ou de sua dificuldade. Em que pese alguma similaridade conceitual sobre o
valor da mercadoria por David Ricardo e Adam Smith, David Ricardo se preocupou com 0
modo de repartir a renda, o salario e o lucro e introduziu um conceito de valor relativo, isto €,
o valor de uma mercadoria depende da quantidade relativa de trabalho?® necessario para sua
producdo, denominada “teoria de valor trabalho”, em contraponto a concepgdo de que a
utilidade seja uma medida de valor de troca.

David Ricardo compara as relagcdes de valor existentes entre as mercadorias, entre o
trabalho e a mercadoria ou entre a renda e a mercadoria. Alguns exemplos: o valor relativo
das mercadorias depende da quantidade requerida de trabalho para produzi-la — quanto maior
o trabalho necessario, maior o seu valor relativo — quanto menor o trabalho necessario, menor
o seu valor relativo (RICARDO, 1817, p. 32). Entretanto, a producédo envolve uma parte de
investimento de capital fixo (matéria-prima, edificios, maquinas e instrumentos) e outra em
capital circulante (forca de trabalho) — o aumento de salarios pode gerar efeitos relativos
diferentes, conforme a proporcéo dos capitais®®. O aumento de salarios, quando a mercadoria
é produzida principalmente com a presenca de capital fixo, pode causar variagcdes de precos
inversos e, quando a producgéo envolve menor capital fixo, pode causar variagcOes de precos
diretos (RICARDO, 1817, p. 43). Aumentos nominais de salarios, associados com aumento de
precos de alimentos e géneros de primeira necessidade podem nao significar um aumento real
no valor do salario (RICARDO, 1817, p.28)%, considerando os aspectos relativos entre o
salario e seu poder de compra, por exemplo. Esse conceito permite compreender que o
aumento de salarios ndo altera o valor relativo das mercadorias (RICARDO, 1817, p. 34), pois
tal valor depende da quantidade requerida de trabalho para produzi-la, um paradigma

econdmico classico consolidado.

28 Trabalho empregado inclui aqueles afeitos a implementos, ferramentas e instrumentos necessarios.

29 Ricardo ndo negligenciou as diferentes qualidades de trabalho relacionadas a habilidade comparativa
de trabalhadores, a intensidade e a duracdo do trabalho.

30 Marx utiliza os termos capital constante e capital variavel. “O capital constante é chamado desse
modo porgue permanece constante no processo de producéo capitalista: ele ndo produz um novo valor,
portanto permanece constante. O capital varidvel ¢ chamado varidvel pois produz um valor novo,
superior ao seu valor anterior” (MARX, 2013, p. 80).

31 Importante ressaltar que os salarios aumentam ou diminuem por duas causas: a oferta e a demanda
de trabalhadores e o preco das mercadorias nas quais 0s salarios sdo gastos (RICARDO, 1817, p.64).
Ricardo faz a diferenca entre preco natural que depende dos pregos dos alimentos, dos géneros de
primeira necessidade e das comodidades exigidas para sustentar o trabalhador e sua familia
(RICARDO, 1817, p. 67) e do preco de mercado que depende do valor relativo das mercadorias
(RICARDO, 1817, p.72).
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Para compreender a relagdo entre a renda da terra e as mercadorias, alguns conceitos
iniciais sdo relevantes: i) a “renda ¢é a por¢do do produto da terra paga ao seu proprietario pelo
uso das forcas originais e indestrutiveis da terra”®? ou, popularmente entendido, como o
“pagamento anual de um agricultor ao proprietario da terra em que trabalha”; ii) ninguém
pagaria renda para cultivar a terra, se houvesse uma grande extensdo nao ocupada
(RICARDO, 1817, p. 45) ou nada se da em troca do uso do ar e de &gua, ou de quaisquer
outros bens naturais existentes em quantidade ilimitada (RICARDO, 1817, p. 50); iii) a terra é
0 Unico agente da natureza do qual um grupo de homens se apodera apropriando-se de seus
beneficios (SAY, 1814, p 124. apud RICARDO, 1817, p. 51); iv) as diferencas de qualidades
entre duas faixas de terra sdo responsaveis pela diferenca entre as forcas produtivas entre elas
e, consequentemente, pelo surgimento da renda (RICARDO, 1817, p. 51); v) cada avanco do
crescimento da populagdo obrigara o pais a recorrer a terra de pior qualidade e aumentara a
renda de todas as terras mais férteis (RICARDO, 1817, p. 51) e, consequentemente, a
empregar uma quantidade adicional de trabalho com um retorno proporcionalmente menor
(RICARDO, 1817, p. 53); vi) a renda da terra é a soma paga ao proprietario pelo uso da terra
e somente por esse uso (RICARDO, 1817, p.125)*, portanto, € o resultado de um monopdlio
parcial que ndo regula o preco, mas é efeito dele (RICARDO, 1817, p. 206).

O valor de troca de todas as mercadorias passa a ser regulado pela “maior quantidade
necessariamente aplicada [de trabalho] por aqueles que ndo dispdem de tais facilidades e
continuam a produzi-las nas condigdes mais desfavoraveis” (RICARDO, 1817, p. 53),
portanto nas piores terras. A “diferenca entre os produtos obtidos com o emprego de duas
quantidades iguais de capital e de trabalho” em terras destinadas ao cultivo constitui a renda —
neste caso, o aumento dos produtos agricolas se relaciona com o emprego de mais trabalho
para produzir a ultima porcdo obtida e ndo o pagamento de renda ao proprietario da terra
(RICARDO, 1817, p. 54) e a renda é justamente o resultado do encarecimento dos produtos

agricolas e ndo é componente do pre¢co das mercadorias, como apontado:

“Se o elevado preco do trigo fosse o efeito € ndo a causa da renda, os pregos
seriam proporcionalmente afetados quando as rendas fossem altas ou baixas,

32 O autor amplia a definicdo de renda da terra, no sentido de incluir a remuneracdo paga ao
proprietario do solo pelo uso de todas as capacidades indestrutiveis da terra, sejam originais ou ndo
(RICARDO, 1817, p. 50).

33 Por vezes, como o autor alerta, o termo renda também se confunde com uma parte do dinheiro pago
pelo “capital empregado para melhorar a qualidade da terra e para a construcdo de edificagdes
necessarias a seguranga e preservacdo dos produtos” (RICARDO, 1817, p. 49) — este ultimo ndo
configurando como renda da terra e sim como lucro do capital investido (RICARDO, 1817, p. 126).
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e a renda, portanto, seria um componente do prego. Contudo, o trigo
produzido com a maior quantidade de trabalho é que regula o preco desse
cereal, e a renda ndo entra nem pode entrar de forma alguma como parte
componente daquele preco.” (RICARDO, 1817, p. 56).

Nesse sentido, a renda da terra cresce ou diminui com a acumulagédo de capital de um
pais de forma direta (RICARDO, 1817, p. 56). Quando os aperfeicoamentos ocorrem na
agricultura, reduzem os valores de troca dos produtos agricolas e a renda da terra em termos
monetarios (RICARDO, 1817, p. 57). Diferentemente da renda da terra, o lucro possui outras
relagdes de variacdo: os lucros diminuem na medida que os salarios e as mercadorias, de
primeira necessidade denominados  “produtos primarios” (RICARDO, 1817, p.83)
aumentam; o capital movimenta de uma para outra atividade pela desigualdade de lucros
(RICARDO, 1817, p. 86), portanto, lucros superiores a média sdo episodicos; constituem
lucro do capital investido a parte da renda da terra, quando possui edificacdes, instalacfes e
outras despesas feitas pelo proprietario (RICARDO, 1817, p. 126).

Existe algo da natureza dessa renda que explicita o papel social da classe dos

proprietarios, como apontado por Smith:

“Tanto a renda dos terrenos de construgdo como a renda comum da terra”,
assinala, “sdo uma espécie de rendimento que muitas vezes o proprietario
desfruta sem necessidade de cuidados ou de atengBes de sua parte. Mesmo
gue uma parte desse rendimento lhe seja retirada para custear as despesas do
Estado, nenhuma atividade sera desestimulada por tal motivo. O produto
anual da terra e do trabalho da sociedade, a riqueza e o rendimento reais da
grande massa do povo podem ser 0s mesmos depois do lancamento desse
imposto. Portanto, a renda dos terrenos de construgéo e a renda comum da
terra sdo talvez os tipos de rendimento que melhor suportam a imposicao de
um imposto especial.”** (SMITH, 1776, p. 328 apud RICARDO, 1817, p.
147).

A doutrina de Adam Smith sobre a renda da terra esta equivocada, segundo David
Ricardo, por sua percepgdo de que a renda constitui uma das partes do preco dos produtos
agricolas e de que a renda é proporcional a sua fertilidade absoluta e ndo a sua fertilidade
relativa. Para David Ricardo, o preco é regulado, em qualquer lugar, pelo retorno obtido pela
Gltima porcdo do capital que ndo paga renda alguma (RICARDO, 1817, p. 239), logo essa

“fertilidade relativa™ da terra que determina a parcela da produgdo que sera paga como renda

34 David Ricardo introduz discussdes importantes sobre tributagdo e defende que nenhuma classe pode
escapar delas, contribuindo de acordo com suas posses. Ele disserta sobre as caracteristicas de
impostos sobre os produtos agricolas, dizimo, sobre a terra, sobre a renda da terra, sobre o ouro, sobre
as casas, sobre os lucros, sobre o0s salarios, sobre os produtos nao agricolas.
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da terra e ndo a “fertilidade absoluta” da terra cultivada, como pressuposto por Malthus®®
(RICARDO, 1817, p. 299). E, essencialmente, a renda é gerada pelos lucros extraordinarios —
excedente da producéo agricola (RICARDO, 1817, p. 243) e por esse mesmo motivo precos
elevados dos produtos sdo mais vantajosos para os proprietarios de terra (RICARDO, 1817,
p.233) em relagdo aos interesses de todas as classes (capitalistas e trabalhadores). David
Ricardo concebe que a demanda precede a oferta (RICARDO, 1817, p. 286), isto é, a
elevacdo dos precos das mercadorias que estimula sua producdo - paradigma que orienta o
entendimento do fato da renda ser o efeito e ndo a causa dos precos altos. E, como efeito, a
renda € uma transferéncia de valor, mas ndo uma criacdo de riqueza (RICARDO, 1817, p.
296).

3.2 Marx e outros tedricos marxistas: depuracdo de uma base conceitual anterior da

renda da terra e interpretacGes mais recentes

Marx publicou o primeiro volume do livro “O Capital”, em 1867, com 0 objetivo de
investigar o modo de producdo capitalista e 0s processos de producdo e de circulagéo,
concebendo uma teoria que considera a instancia econdémica, base da vida social dos homens,
permeada por todos os aspectos dessa vida social (MARX, 2013, p. 46), regida por leis que
determinam a vontade, a consciéncia e as intencdes dos homens (MARX, 2013, p. 127). Sua
obra descreve e representa o capitalismo daquele periodo — servindo como referéncia
importante para a sua compreensao cientifica e base conceitual relevante para explicar a
metamorfose do sobre lucro em renda fundiaria — em secdo em seu terceiro volume da obra

“O Capital”, publicado em 1894 por Friedrich Engels. Essa se¢do estd subdivida em trés

3 Malthus exp0s suas ideias em um panfleto que publicou em 1798 intitulado Ensaio sobre o principio
de populagdo e seus efeitos sobre o aperfeigoamento futuro da sociedade. Afirmava que “a producdo
de alimentos cresce numa quantidade fixa a cada geracdo, a uma velocidade muito mais lenta do que a
populagdo”. E conclui que “a populagdo rapidamente excedera a oferta de alimento”. Entretanto, “a
historia posterior refutou muito das ideias de Malthus. A populagdo comecou a crescer depressa, mas a
doenca e a fome, que freavam esse crescimento, diminuiram. No século XIX, remédios melhores e
cidades mais limpas ajudaram as pessoas a viverem mais; elas deixaram de ser aniquiladas por fomes e
doengas” (KISHTAINY, 2018, p. 61). Malthus também escreveu sobre os principios da renda da terra
e mostrou que ela aumenta ou diminui na propor¢do das vantagens relativas de fertilidade e
localizagdo das diversas terras cultivadas, entretanto, “um desses erros consiste em supor que a renda ¢
um ganho liquido e uma nova criagdo de riqueza” (RICARDO, 1817, p. 295). Malthus considera que a
renda aumenta com o aumento da fertilidade da terra e diminui com sua diminui¢do. Assim a
“fertilidade absoluta” ndo consegue explicar a razdo do aumento do valor de terras mais férteis quando
as terras de qualidade inferior passam a ser utilizadas. Esse principio é fundamental para compreensao,
nas areas urbanas, do aumento do preco das terras nas areas centrais com a expanséo periférica.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Friedrich_Engels
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partes: a primeira sobre o livro I, a segunda sobre o livro IlIl e a terceira sobre as

interpretacdes de sua obra a partir de autores marxistas.

3.2.1 O processo de producéo do capital

A circulacdo de mercadorias é o ponto de partida do capital, distinguindo duas formas
de contetdo: M-D-M, cujo ponto de partida e de chegada € a mercadoria, ou D-M-D, cujo
ponto de partida e de chegada é o dinheiro (MARX, 2013, p. 291). Na primeira, “o ciclo M-
D-M parte do extremo de uma mercadoria e conclui-se com o extremo de uma outra
mercadoria, que abandona a circulacdo e ingressa no consumo. O consumo, a satisfacdo de
necessidades — em suma, o valor de uso, €, assim, seu fim ultimo” (MARX, 2013, p. 293) e,
nesse sentido, a finalidade se encontra fora da circulacdo (MARX, 2013, p.296) e o dinheiro é
gasto de forma definitiva, portanto, ele desaparece (MARX, 2013, p. 297). Na segunda, “o
ciclo D-M-D, ao contrério, parte do extremo do dinheiro e retorna, por fim, a0 mesmo
extremo. Sua forca motriz e fim ultimo ¢, desse modo, o proprio valor de troca” (MARX,
2013, p. 293) — sendo que o incremento, ou excedente sobre o valor original, € denominado
pelo autor de mais-valor (MARX, 2013, p. 294) e possui um “movimento interminavel”
(MARX, 2013, p. 295), uma capacidade de “expansdo de grandeza” (MARX, 2013, p. 295).

Vale salientar que o valor de toda mercadoria € determinado pela quantidade e tempo
de trabalho socialmente necessarios a sua producdo (MARX, 2013, p. 338), sob dadas
condicBes sociais que incluem os meios de producdo necessarios. Esse conceito é importante
pois a circulacdo ou troca de mercadorias, por si so, ndo cria valor (MARX, 2013, p. 308) e,
como veremos no proximo item, a terra também ndo pode transferir qualquer valor ao
produto.

Marx estd interessado essencialmente em explicar a producdo de mais valor®,
descrevendo com precisdo a natureza interna do capitalismo, a partir de observagoes
empiricas, distinguindo, a principio, a diferenca entre o mais valor relativo e 0 mais valor

absoluto. Denomina o “mais valor relativo” como a contracdo do tempo de trabalho

%Um conceito seminal da obra de Marx é a diferenca entre taxa de lucro e taxa de mais valor — a taxa
de lucro é a proporcdo entre 0 mais valor e o capital total adiantado e a taxa de mais valor é a
proporcéo entre 0 mais valor e a parte meramente variavel desse capital (MARX, 2013, p. 725). Na
sua obra do Livro Il ele explica que a mesma taxa de mais valor pode se expressar nas mais diversas
taxas de lucro.
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necessario ocasionada pela revolucdo das condicdes técnicas e sociais do modo de produgio®’
— portanto, derivada da “redug¢do do tempo de trabalho necessario e da correspondente
alteragdo na proporgdo entre as duas partes da jornada de trabalho” (MARX, 2013, p. 485) e,
por “mais valor absoluto”, aquele obtido pelo prolongamento da jornada de trabalho®. Ele
conclui que “os métodos para a producdo do mais-valor relativo sdo, a0 mesmo tempo,
métodos para a produ¢do do mais valor absoluto” (MARX, 2013, p. 708).

Os movimentos do capital envolvem o desaparecimento da “diferenca entre o valor
individual das mercadorias barateadas e seu valor social assim que o modo de producdo é
alterado” (MARX, 2013, p.490). O autor descreve um processo dinamico — tdo logo as
mercadorias sdo barateadas, encurta “a parte da jornada de trabalho que o trabalhador
necessita para si mesmo” (MARX, 2013, p.548). Téo logo ha aumento da produtividade, cai o
valor da forca de trabalho e, com isso, aumenta o mais valor (MARX, 2013, p. 720). Essa €
uma contradi¢cdo! O mais valor se divide, assim, em diversas partes. Seus fragmentos cabem a
diferentes classes e recebem formas distintas, independentes entre si, como o lucro, o juro, o
ganho comercial, a renda fundiaria (MARX, 2013, p. 778). Segundo o autor, esse
fracionamento do mais-valor e 0 movimento mediador da circulacdo obscurecem a forma
béasica simples do processo de acumulagdo.

Analogamente, quando os bairros dispbem de mesma qualificagdo, em relagdo ao
acesso a infraestrutura e outros investimentos em servicos, encurta-se a diferenca entre eles,
inclusive de seus precos — fendmeno que sera melhor aprofundado nos itens subsequentes
qguando tratarmos da renda diferencial. Quanto menos desiguais 0s bairros, menor a renda

diferencial!

87 Marx aponta que o progresso do sistema da maquinaria que “aumenta a parte constante do capital,
isto €, a parte composta de maquinaria, matéria-prima, etc., a0 mesmo tempo que diminui o capital
varidvel investido em forca de trabalho. Os dados empiricos que ele utiliza apontam, por vezes,
aumento do numero de trabalhadores de forma absoluta, mas em termos relativos (quando comparado
com a proporc¢do do capital adiantado) ele cai.

380 autor dedica parte consideravel do livro a explicar a relagdo do capital com o trabalho, em
especial, a formacdo do mais valor por meio do mais trabalho (MARX, 2013, p. 403) — conceito
facilmente compreensivel quando o “usufruto da for¢a de trabalho gera valor para o capitalista, sem
gue esse valor lhe custe um substituto de valor” (MARX, 2013, p. 737). Para isso, ele utiliza diversos
depoimentos dos industriarios e explanagdo detalhada sobre a legislacdo fabril inglesa de 1833, que,
segundo ele, trata-se de um documento que caracteriza bem o espirito do capital no sentido histérico
de sua batalha pela permanéncia de jornadas de trabalho ampliadas.
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3.2.2 Arenda fundiéria

A terra pode ser considerada um meio de producdo que preexiste na natureza sem a
intervencdo humana, assim como também séo o vento, a agua, o ferro nos veios das rochas, a
madeira nas florestas virgens. E, por esse motivo, ndo pode transferir qualquer valor ao
produto® — essencialmente é valor de uso e ndo de troca. Esse conceito inicial de Marx nio
explica a razdo de, apesar da terra ndo ter valor, pois ndo é produto do trabalho, ela gerar uma
renda ou ter um prego. Somente no volume III, da obra “O Capital” Marx dedica atencdo a
esse ponto, a partir de sua abordagem das relagdes de producéo e de intercambio que se
originam do investimento do capital na economia agricola.

A “subordinacdo da agricultura ao capital” implicou em mudancas das formas
juridicas de acesso a terra — ndo mais comunais, feudais ou de pequenos proprietarios
(MARX, 1985, p.125) e das formas de dominagdo feudal para formas puramente econdémicas
denominadas “renda fundiaria”. Sdo as condi¢Ges, mais ou menos favoraveis da producdo de
mercadorias, que geram 0s sobre lucros pagos como renda fundiaria. Este sobre lucro € igual a
diferenca entre o preco individual de produgdo do capital individual favorecido e o prego
geral de producdo, regulador de mercado, de toda essa esfera social de producdo (MARX,
1985, p.142-145) — em sintese da diferenca entre o lucro individual e o lucro médio. Portanto,
para Marx “toda renda fundiaria ¢ mais valia, produto de mais trabalho” resultado do trabalho
social global. Entretanto, em seu exame das formas especificas da renda fundiaria, caracteriza
as rendas como: renda diferencial de tipo I, renda diferencial de tipo Il e renda fundiaria
absoluta.

A natureza da renda diferencial de tipo | é causada pelas diferencas de fertilidade,
localizacéo e distribuicdo ndo uniforme dos impostos e depende, invariavelmente, do reflexo
ou resultado do investimento de capital. Quando duas quantidades iguais de capital e trabalho
sdo empregadas com resultados desiguais em duas superficies iguais, a taxa de lucro é

diferente e esse lucro se metamorfoseia em rendas fundiérias diferentes. A relacdo entre os

39 Curiosamente, outros meios de producdo, como as maquinas, por exemplo, transferem ao produto o
valor que ele perde no processo de trabalho por meio da destruicdo de seu valor de uso, isto é, sua
depreciacdo ao longo do tempo. E, no caso de sua desvalorizagdo, também transferird menos valor ao
produto (MARX, 2013, p. 360, 366). Karl Polanyi (1980) chama a terra, o dinheiro e o trabalho de
mercadorias ficticias, pois tém valor e pre¢o, mas ndo foram produzidas pelo trabalho. Terra diz
respeito a uma extensdo de terreno, solo para cultivo, ndo podendo ser produzida pelo homem.
Dinheiro é um meio de troca na aquisi¢cdo de bens, servicos, forga de trabalho e ndo algo produzido
para troca. Trabalho é um conjunto de atividades produtivas ou intelectuais exercidas pelo homem
para gerar uma utilidade e alcancar uma finalidade, podendo ou néo ser vendido.
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diferenciais e a renda € direta - se diminuirmos as diferencas entre as terras, baixamos a renda
e, se aumentarmos, elevamos a renda (MARX, 1985, p. 147).

A natureza da renda diferencial do tipo Il pode ser observada com a ocorréncia de
aumento da massa do capital e da massa do cultivo (MARX, 1985, p. 161). Nesse caso, 0
sobre lucro corresponde a diferenca entre os rendimentos aplicados no mesmo terreno ou em
terrenos lado a lado, através da aplicacdo sucessiva de capital. As taxas de produtividade
constantes, decrescentes ou crescentes pouco alteram o paradigma de que “quanto mais
capital ¢ investido no solo, tanto mais se elevam as rendas” (MARX, 1985, p.202). Entretanto,
essa vantagem inicial dos primeiros investimentos sucessivos, “converte-Se assim, pouco a
pouco, em parte de seu preco de producdo médio e, com isso, entra na formacdo do lucro
médio, até que, por fim, acaba sendo completamente absorvido por este” (MARX, 1985, p.
207).

Segundo Marx, a lei da renda diferencial parte do pressuposto que “s6 paga renda
fundiaria o solo para cujo produto o pre¢o de producdo individual esta abaixo do preco de
producdo regulador do mercado, originando-se assim um sobre lucro que se transforma em
renda”. O encarecimento do produto causa a renda! (MARX, 1985, p. 219). Entretanto, a
renda fundidria absoluta é identificada, quando ha situacGes de pagamento pelo solo pior®,
quando os pre¢os dos produtos contém um excedente ao seu preco de producdo. Nesse caso, a
renda da terra causa o encarecimento do produto!**(MARX, 1985, p. 229). A natureza da
renda fundiaria absoluta é a propriedade da terra — que gera um monopdlio de acesso ao sobre
lucro, sendo a “causa da transferéncia de um aumento do prego de mercadoria que ocorreu

sem sua intervengao” (MARX, 1985, p. 224).

3.2.3 Interpretacdes recentes da renda fundiaria urbana

Existem diversos autores que estudam a cidade, a partir dos processos de urbanizagao

capitalista, tendo como referéncia a obra de Marx: Castells, Lefebvre, Topalov, David

40«0 avango na expansdo do solo cultivado em geral ocorre para um solo pior, ou entdo, para 0s
diferentes tipos de solo dados em diferentes proporc¢des, conforme se encontrem disponiveis. O avanco
na direcdo do solo pior nunca ocorre naturalmente, por livre escolha, mas sé pode ser — pressupondo-
se 0 modo de producdo capitalista — decorréncia de precos ascendentes e, em qualquer modo de
producdo, tdo-somente consequéncia da necessidade” (MARX, 1985, p.161).

41 Marx observou que as terras marginais, distantes e menos férteis, tinham uma renda positiva e
considerou que essa renda emergia de uma baixa composic¢do organica do capital, associada ao atraso
produtivo da agricultura, decorrentes das condic¢des histdricas e préaticas juridicas imperantes no século
XIX. Jaramillo aponta a existéncia de evidéncias empiricas dessa renda mesmo em situaces de
avancos técnicos consideraveis (JARAMILLO, 2009, p. 37).
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Harvey, entre outros pensadores marxistas de varias geracdes. Destes, vou destacar um
trabalho recentemente reeditado por Samuel Jaramillo - “Hacia una teoria de la renta del suelo
urbano”, no qual o autor faz uma revisao critica da teoria geral da renda da terra marxista e
incorpora discussdes tedricas dos Ultimos quatorze anos para colaborar com o conhecimento
sobre 0 mercado de terras nas cidades.

Uma das perguntas centrais de seu reexame: porque a terra, que ndao é um produto de
trabalho social e, portanto, ndo tem valor, tem um preco? Topalov (2006) também é um dos
autores que vai buscar a compreensdo do paradoxo de como uma mercadoria sem valor, pois
ndo é um produto do trabalho humano, tem preco, utilizando varios fundamentos da teoria
marginalista*’. Alguns aspectos abordados pelo autor: i) um terreno ndo se substitui por outro,
pois ndo se transporta; ii) falta transparéncia, pois os agentes ndo tém conhecimento do
conjunto das ofertas e demandas alternativas (TOPALQV, 2006, p.118); iii) nada por parte da
oferta pode explicar o preco; iv) entretanto, tudo por parte da demanda do consumidor final,
pode explicar o prego: “um terreno custa caro porque tem muitas vantagens e porque tem
muita demanda” (TOPALOV, 2016, p. 119)*%; v) o motor da producio e do conjunto dos
processos de formacdo dos precos é o capital, isto é, ele determina a formacgdo e o volume
méaximo da renda da terra (TOPALOV, 2016, p. 124). O preco da terra resulta da existéncia
da renda — e para ilustrar essa conclusdo, o autor utiliza o exemplo hipotético de Marx sobre a
taxa de lucro esperada como exigéncia para efetuar qualquer promocdo imobiliaria,
proporcional a quantidade do capital investido e condi¢do para a sua realizacdo (TOPALOV,
2016, p. 123). Isto &, o preco da terra ndo resulta da existéncia do valor — nesse contexto,
resulta do trabalho social envolvido de todo o conjunto da sociedade.

Qual a natureza da renda? A pedra angular da teoria € que a renda é uma parte do
excedente social, denominado mais valia social. Jaramillo aponta que a teoria marxista se
concentra em compreender a esfera da produgdo (em especial no Livro I) — que implica no
entendimento da existéncia de uma taxa de ganho médio em um contexto de competicdo

plena. Em situacdes onde o preco de mercado € maior do que o preco de produgdo existem

42 A teoria marginalista surgiu no final do século XIX e se tornou a base de toda uma abordagem da
economia. Uma delas ¢ a lei da demanda: “um preco alto leva a uma demanda baixa por um produto;
um pre¢o baixo, a uma demanda alta (...). Vocé compara sua utilidade marginal com o preco que tem
de pagar”. (KISHTAINY, 2018, p. 74).

43 Agui Topalov desconfia que a lei da oferta e da demanda néo serve para explicar o mercado de solo,
embora ndo conclua o entendimento desse paradoxo. Ele observa que o aumento da oferta ndo gera,
necessariamente, reducdo dos precos e conclui “ndo ha lei de oferta independente dos precos das
transagoes, eles mesmos estdo determinados pelos pregos da demanda” (TOPALOV, 2016, p.
119/120).
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ganhos superiores. Esses ganhos fazem com que capitais de outros segmentos mudem de
ramo — tais movimentos podem gerar elevagdo de precos em alguns segmentos em relacdo aos
outros, quando a quantidade ofertada é inferior a quantidade demandada e podem equalizar os
ganhos pelo processo de concorréncia. Portanto, a competicdo entre os capitalistas permite ao
proprietario acessar a renda que escapa da totalidade dos ganhos capitalistas, excepcionais ou
médios*. E como os proprietarios acessam essa renda? Os capitalistas cedem seus ganhos aos
proprietarios pois esses possuem o monopalio da propriedade, isto é, tém propriedade juridica
de um bem que é irreprodutivel — ndo se produz terra!®. Se fosse possivel ampliar a terra
urbanizada, talvez a propriedade da terra ndo teria 0s mesmos efeitos econdémicos. Isso
explica como algo que ndo tem valor passa a ter um preco, pois 0 que se transmite ndo €
materialmente a terra, mas o “direito de receber a renda que estio associadas a essa
propriedade” (JARAMILLO, 2009, p. 89).

Para ampliar a compreensdo dos conceitos marxistas, Jaramillo propée uma
reformulacdo do entendimento das rendas diferenciais de tipo I, tipo 1l e da renda absoluta,
pois a teoria original foi formulada para o contexto de producéo agricola do século XIX. Para
0 autor, a renda diferencial de tipo | se relaciona ao conceito de Marx de fertilidade das terras
que, traduzindo para o urbano, refere-se as diferentes localizages que implicam em diferentes
custos de transporte e acesso a infraestrutura e ao processo construtivo (insumos para a
producdo) — esse termo diferencial se associa entdo as diferentes condi¢Ges que regulam o
preco*®. A renda diferencial de tipo II se relaciona com a quantidade’ intensidade de capital
aplicado sobre a terra que, no caso urbano, se relaciona com a altura das construgdes e seu
impacto na magnitude dos precos do solo*” (JARAMILLO, 2009, p. 135). Entretanto, os

capitalistas as condi¢cGes de extrair a renda diferencial de tipo Il sdo pouco numerosos e 0S

4 1sso ira explicar a estratégia do capital que investe em producdo de imoveis em fazer estoques de
terra, pois se orienta pelas taxas de lucro e também pelas rendas advindas do monopélio da terra, além
de eliminar o proprietario de terras como um agente social que pode se contrapor a racionalidade do
capital.

4 Vale ressaltar que, por vezes, terra é produzida a partir de aterramento de mangues, oceanos e outras
intervencBGes. Nesse caso atipico, a formacdo dos precos combina o lucro do capital investido
associado as rendas diferenciais ou absolutas.

“6Uma dessas condicdes que regula o preco de forma diferente se relaciona as normas e
regulamentacOes urbanas. No Brasil, os Planos Diretores definem o zoneamento e estabelecem o
coeficiente de aproveitamento dos terrenos, podendo ser responsaveis por incrementos de valor da
terra. Um desses incrementos pode ser gerado pelo zoneamento quando “gera uma escassez artificial
de terras para certos usos”, permitindo que “o proprietario dessas terras, além de rendas diferenciais,
extraia um tributo adicional correspondente ao excesso relativo de demanda por essas terras”
(CUNHA; SMOLKA, 1978, p.46).

47Jaramillo denomina como edificabilidade econdmica aquela que maximiza a renda obtida por um
agente mercantil, dependendo diretamente do prego unitério de mercado e das técnicas construtivas.
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proprietarios teriam dificuldades de exigir esses ganhos extraordinarios. Por outro lado,
podem optar por realizar a producdo em terras adicionais de forma extensiva, ao inves de
optar pela intensividade da aplicacdo do capital na mesma terra (JARAMILLO, 2009, p.
48/49). A analise deve considerar as possibilidades de rendimentos constantes, crescentes e
decrescentes e, por essas razfes, as conclusdes ndo sdo banais e podem ser, inclusive,
inesperadas. A tendéncia é que a intensidade de capital aplicada e os precos aumentados
encontrem um limite e, por essas razoes, a partir desse limite o “rendimento incremental com
a opcdo intensiva decresce com o grau de intensidade de capital” (JARAMILLO, 2009, p.
53/55/144). Essa é uma teoria que explica a presenca de tipos de empreendimentos
habitacionais que ndo utilizam toda a possibilidade de verticalizacdo prevista nas normas
urbanisticas da cidade, por exemplo.

Considerando que o conceito de renda absoluta apresenta controvérsias em relacdao ao
conceito de renda diferencial de tipo Il, o autor destaca que, nos termos de Marx, a origem da
renda diferencial sdo os ganhos extraordinarios decorrentes de peculiaridades técnicas,
enquanto a renda absoluta emerge do fendmeno social da propriedade privada da terra
(JARAMILLO, 2009, p.61) ou “da relagao de forgas entre proprietarios ¢ demandantes diretos
¢ indiretos da terra urbana” (JARAMILLO, 2009, p. 155). A renda absoluta explica o
fendmeno de terras que ndo gozam de vantagens produtivas terem preco — “essa renda requer
uma condicdo adicional — a subtracdo das terras gera um desequilibrio entre a oferta e
demanda dos bens agricolas que faz com que suba o prego dos produtos” —em suma, se refere
a um poder de auferir rendas mais elevadas possiveis pela retencdo sobre a terra
(JARAMILLO, 2009, p. 46). Entretanto, como destaca Jaramillo, a subtragédo de um terreno
ndo impede o aumento da producdo e ndo aumenta o preco do terreno, (JARAMILLO, 2009,
p.64) se ndo for acompanhada de uma escassez de terra**(JARAMILLO, 2009, p.65) e aponta
um entrelacamento entre essas rendas como “manifestagdes quantitativas de um mecanismo
econdmico Unico”. Se, por um lado, a diferenga entre as naturezas das rendas pode sugerir
linhas de politicas publicas especificas conforme a modalidade, por outro, os entrelacamentos

apontam dificuldades de tratar esses fendmenos econdémicos em separado.

48 Jaramillo aponta eventuais efeitos de uma escassez induzida sobre os pregos de terras marginais: “é
absolutamente l6gico que se os proprietarios mantém ociosas as melhores terras, a producdo tem que
deslocar-se a terras piores com maiores custos ¢ isto faca elevar as rendas” (JARAMILLO, 2009, p.
83). A renda de monopdlio, também reconhecida por Marx, tem como nhatureza terras com
caracteristicas limitadas que promovem um poder excepcional aos proprietarios ofertantes — aparece
como barreira de ampliacdo de sua producao.
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Além das rendas diferenciais e absolutas, o autor examina as rendas primarias,
relacionadas com a industria da construcao civil, processos construtivos, agentes e condi¢des
e desafios para acumulacdo e as rendas secundarias, relacionadas com os distintos usos do
espaco construido e sua articulagdo denominada pelo autor de “cooperagdo produtiva” — que
envolve a producdo industrial, a circulagdo de mercadorias e reproducéo da forca de trabalho,
em especial a moradia. Essas rendas secundarias configuram rendas diferenciais de comércio,
alimentadas pela heterogeneidade de precos das mercadorias; rendas de monopolio de
segregacao, pagamento diferenciado pela explicitacdo do nivel social; renda diferencial de
moradia, paga pelas diferencas entre as alternativas ndo uniformes quanto aos valores de usos;
renda de monopolio industrial, referente a insuficiéncia das zonas industriais para
atendimento a demanda.

Para Jaramillo (2009), o preco do solo além de constituir uma combinagédo de rendas,
se relaciona com a capitalizacdo da renda total que tem diferentes escalas, tendo concebida
conceitualmente uma taxonomia dos movimentos de precos da terra: 0S movimentos
estruturais gerais, 0S movimentos conjunturais gerais € 0S movimentos estruturais
particulares. Os movimentos estruturais gerais se referem as seguintes tendéncias: i) reducao
da taxa de lucro gerada pelo processo de competicdo entre diferentes capitalistas para
aumentar a produtividade e aumento do incremento dos pregos da terra no largo prazo; ii)
avanco das forcas produtivas, que resulta na reducdo do valor unitario representado por cada
mercadoria e na ampliacdo da quantidade de bens que podem ser adquiridos pelo preco do
terreno, portanto este tem magnitude crescente; iii) aumento da demanda por espaco
construido, crescimento das rendas da populagéo e escassez relativa de terras urbanizadas. Os
movimentos conjunturais gerais se relacionam as oscilacGes das atividades construtivas, do
mercado financeiro, das taxas de juros, da acdo descentralizada de ofertantes e demandantes.
Os movimentos estruturais particulares se relacionam com mudangas repentinas nos pregos
resultantes de alteragdes de uso do solo, situa¢des focalizadas de maior densificagéo.

O autor se indaga acerca das repercussdes dos movimentos estruturais e conjunturais
nas rendas fundiarias e dos comportamentos dos agentes mercantis em relacdo a captura dos
incrementos dos precos da terra urbana, caracterizados como praticas de especulacdo urbana:
i) Protoespeculacdo: proprietarios que vivem nas suas préprias casas Ou pequenos
comerciantes que utilizam o imével como valor do consumo e do investimento, buscando que
seus recursos ndo se deteriorem com a inflagédo e almejando algum retorno adicional no
momento de venda de seu imdvel; ii) Especulacdo passiva: empresarios capitalistas

especialistas em compra e venda de terras, cuja diferenca entre o preco final e o inicial € o
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lucro, sem que houvesse uma modificacdo produtiva da terra ou que o especulador tivesse
algum controle sobre os determinantes das mudancas dos precos; iii) Especulacdo indutiva:
promotores que compram terrenos e investem massivamente para alcangar rendas superiores.
Os movimentos de precos explicam os comportamentos especulativos dos agentes, inclusive a
retencdo, pois a tendéncia crescente do preco da terra funciona como um seguro. Na realidade,
esse comportamento também explica outras tendéncias: i) a disputa entre os proprietarios e 0s
promotores pela apropriacdo dos incrementos (JARAMILLO, 2009, p. 217); ii) a elevacdo dos
precos de terrenos da moradia popular, aumentando o custo da reproducdo da forca de
trabalho (JARAMILLO, 2009, p. 219); iii) hiper densificacdo que afeta o conjunto dos
habitantes (JARAMILLO, 2009, p. 223); iv) dificuldade de provisdo de espacos publicos
pelos altos custos da terra (JARAMILLO, 2009, p.223).

O autor ressalta a existéncia de um processo de distribui¢ao global de usos do solo que
escapa ao controle de cada um dos agentes particulares, mas que esta sob determinadas
convengdes de estruturacdo. Essas convencdes estdo relacionadas a “linguagem”, como um
“repertorio de signos ¢ de leis de associagdo entre eles” (JARAMILLO, 2009, p. 119) ou a
“pautas coletivas de utilizagdo do espaco da cidade” (JARAMILLO, 2009, p. 177).

3.3 Urbanizagéao e papel do estado

Esse item trata de alguns aspectos sobre como as politicas publicas interferem na
distribuicdo das mais valias fundiarias. Toma, como ponto de partida, o entendimento dos
meios de consumo socializados das cidades ou também chamados meios de consumo
coletivos, indispensaveis a vida urbana — incluindo os equipamentos urbanos e comunitarios,
tais como as redes de infraestrutura de saneamento, de iluminacdo publica, os espagos
publicos, as pracas, parques, areas de lazer, além dos servicos de salde, educacao e sociais, a

depender de cada sociedade especifica.

3.3.1 Conceituacdes tedricas sobre a urbanizacdo capitalista e suas interfaces com as

politicas publicas

Topalov (2006) entende a urbanizagdo como uma forma de socializagdo das forcas
produtivas, dividindo-as em dois tipos: as condi¢Oes gerais de producdo e de circulagdo do
capital, e as condigdes de reproducdo da forca de trabalho. Para ficar mais proximo do objeto

de pesquisa, € importante compreender que as condi¢Ges gerais de producéo e circulagdo do
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capital incluem os meios de transporte, de energia e de comunicacdo e as condi¢es de
reproducéo da forca de trabalho incluem todas as necessidades relacionadas a moradia — como
a infraestrutura do bairro e 0s equipamentos comunitarios denominados, por Topalov, de
meios de consumo socializados ou de setores ndo rentaveis*® necessarios a producio.

Uma das causas de ndo rentabilidade sdo as suas caracteristicas fisicas e técnicas que
dificultam o fracionamento do valor de uso — sdo bens imoveis, duraveis e indivisiveis. Outra
causa € o nivel elevado de composicdo organica do capital (isto €, a proporcdo de
investimento fixo ou constante), o longo periodo de rotacdo do capital, as flutuacdes da
demanda e a exigéncia de rentabilidade que blogueariam o0s investimentos em areas
economicamente desertas. Essas razfes, somadas a necessidade de acdes de desapropriacao
para destinacdo de espacos para as infraestruturas, levam a uma certa dependéncia da
intervengdo do Estado, quer seja pelas suas acbGes administrativas, quer seja pela
desvalorizacéo estrutural do capital comprometido em acbes de concessdo dessas atividades
ao capital, quer seja pela combinacdo dos capitais publicos desvalorizados e dos capitais
privados, em geral, monopolistas.

O objeto tedrico dessa pesquisa ndo se constitui em uma discussdo sobre o Estado e a
sociedade, mas vale compreender alguns aspectos. Segundo Topalov, o Estado Capitalista,
por razdes estruturais, € quantitativamente insuficiente e qualitativamente ndo adaptado as
exigéncias sociais (TOPALOV, 2006, p. 18). Em geral, os valores de uso, como escolas,
hospitais publicos, moradia e transporte sdo necessidades que ndo podem ser satisfeitas
através dos salarios dos trabalhadores (TOPALOV, 2006, p. 40), portanto constituem formas
de satisfacdo socializada ndo mercantilizada®. Entretanto, isso ndo se generaliza! O capital
publico desvalorizado tem dificuldade de pagar por todos equipamentos coletivos de
consumo. O autor denomina essa condigdo de “acumulagdo desigual” — nesse aspecto dialoga
com a compreensdo da presenca de desigualdades socioespaciais nas grandes cidades
brasileiras (MARICATO, 2000; KOWARICK, 1979). Essa falta de equipamentos coletivos se

4% Topalov coloca em evidéncias as causas estruturais observadas nas cidades capitalistas, tomando
como referéncia a experiéncia francesa. O contexto desse periodo (1978) na Franca era da presenga de
um Estado que fornece um conjunto de bens e servigos relacionados aos direitos constituidos,
experiéncia que se difere dos paises capitalistas dependentes. Para maiores esclarecimentos veja
adverténcia do autor (TOPALOV, 2006, p. 5).

%0 Vale ressaltar as diversas implicagdes econdmicas, sociais e politicas de politicas de provisdo de
infraestrutura com participacdo do capital privado: i) direito de monop6lio de uma propriedade
coletiva; ii) risco de privatizacdo dos lucros e de distribuicdo dos custos ; iii) exclusdo de subsidios
estatais; iv) distribuicdo desigual, beneficiando areas com maior certeza de pagamento; v) suspensdo
de servigo (bem essencial & vida) mediante falta de pagamento; vi) lenta recuperacdo do capital
investido, entre outros pontos abordados (COBQOS, 2003).
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transforma em obstaculo para uma maior equidade urbana, haja visto a existéncia da
diferenciacdo entre os espacos e dos sobre lucros de localizacdo (TOPALOV, 2006, p. 21),
como visto no item anterior, responsaveis pela formagdo da renda diferencial - “reflexo da
exploragdo privada dos valores de uso urbanos”.

Um aspecto bastante interessante da teoria criada por Topalov € sobre a importancia
do desenvolvimento de formas ndo mercantilizadas de consumo. O trabalho doméstico é uma
forma de producéo privada de valores de uso que ndo é uma mercadoria (TOPALOV, 2006, p.
46). Assim como o trabalho doméstico é importante para a reproducdo das familias®?, outras
formas de consumo ndo mercantilizadas sdo necessarias as satisfaces das necessidades, como
0s equipamentos coletivos para os locais de moradia. Parte das organiza¢Ges sociais visa
atender a essa necessidade de consumo coletivo através de cooperativas ou organizagfes de
socorros matuos (TOPALOV, 2006, p.50). E, na maior parte das vezes, esse consumo nao
mercantil é promovido pelo Estado através das politicas publicas compensatdrias, limitadas
pelos recursos publicos disponiveis e pelas escolhas de aplicacdo desses recursos. As lutas
organizadas permitem transformar exigéncias sociais em uma reinvindicacdo de alcance
social e politico (TOPALOQV, 2006, p. 70) — com possibilidade de “inversao de prioridades”
em relacdo aos investimentos publicos aplicados de formas “rentdveis” em bairros com
classes sociais mais favorecidas ou “mercados imobilidrios superiores”, como denomina o
autor.

Para compreender o consumo mercantil da moradia, Topalov analisa os agentes
capitalistas que intervém no setor imobiliario e como se forma a taxa de lucro — “a primeira
condicdo da produgdo imobiliaria capitalista é a transformacdo da vivenda em mercadoria”
(TOPALQV, 2006, p. 99) e, nesse caso, em geral, hd o proprietario do solo, a empresa de
construcdo e o usuario que compra a moradia. Como uma das condi¢6es de producéo € a terra
urbana, o autor analisa sua natureza e caracteristicas: i) diferente das maquinas e das matérias
primas, o solo ndo é reproduzivel pelo capital (TOPALOV, 2006, p. 83); ii) 0 solo é uma
propriedade privada, entdo o acesso depende da vontade do proprietario de cessdo dos direitos
de uso do terreno; ii) a renda da terra levara em conta as caracteristicas nao reproduziveis do
terreno sobre o qual se assenta o edificio (TOPALQV, 2006, p. 87) ou também denominado
de valores de uso complexo, em geral, dependentes dos investimentos promovidos pelo

Estado, com recursos advindos da cobranca de impostos diretamente ou indiretamente.

51«0 trabalho executado pelas mulheres em casa pode ser imensamente arduo, porém raramente ele é
tido em alta conta ou mesmo reconhecido (e com certeza nunca ¢ remunerado)” (SEN, 2010, p. 155).
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E, para entender o consumo ndo mercantilizado da moradia, Topalov explica sobre a
formacéo dos bairros operarios. Esse sistema ndo mercantilizado domina uma grande parte da
producédo de moradia (TOPALOV, 2006, p. 103) e demonstra a incapacidade do capitalismo
para vender moradias as camadas da populacdo que tém salarios mais baixos, por vezes “o
sistema da producdo ndo mercantilizada esta atualmente marginal pelos sistemas capitalistas
de produgio de moradia, entretanto ndo esta aniquilado” (TOPALOQV, 2006, p. 102). Muitos
assentamentos denominados como de interesse social sdo originados de uma producdo
habitacional ndo mercantilizada, denominada de “informal” porque ocorre a margem do
mercado formal, cuja primeira expressao é a da necessidade (ABRAMO, 2003) e dos valores
de uso.

Outro sistema, denominado por Topalov como “sistema de valorizacao da propriedade
do solo”, descreve os processos de valorizacdo do capital sem uma producdo capitalista
propriamente dita — em geral, atividades realizadas pelos donos da terra que se tornam
“capitalistas rentistas”, isto €, produzem para alugar. De forma contingencial, “o solo passa
ser meio para a valorizagdo de um capital” — e a renda ¢ um “tributo retirado da mais valia
social, através dos salarios dos inquilinos” ou um “sobre ganho localizado do capital de
promogao” — vale ressaltar que essa producao ¢ “limitada pelo volume do dinheiro disponivel
pelas camadas sociais que dispdem da propriedade do solo” (TOPALOV, 2006, p. 104),
resultando em um deslocamento dos capitais de setores produtivos para aqueles rentistas.
Topalov aponta uma certa “incapacidade por parte da economia politica académica de
explicar o comportamento dos agentes nao capitalistas” — lacuna que se relaciona com uma
“pluralidade de relagdes sociais” envolvidas nessa geografia e seus processos diferenciais,
abordados no item 6.3 que trata dos impactos das praticas sociais que favorecem a geracao de
rendas fundiarias.

Esses processos diferenciais entre 0s agentes ndo capitalistas podem ser elucidados a
partir também da compreenséo dos diversos significados da propriedade para as pessoas®2. O
autor aponta um desconhecimento tedrico, quanto ao comportamento dos proprietarios: ou
“especulam” ou “sdo irracionais”, ou retém permanentemente para alcancar precos elevados
ou estdo ligados emocionalmente aos seus imoveis (TOPALOV, 2016, p. 125). Por essas

razdes, 0 autor instiga a refletir sobre o comportamento dos agentes ndo capitalistas. Se os

%2 Para alguns formuladores de politicas publicas a casa prépria é um meio de criagdo de riqueza (DE
SOTO, 2001). Entretanto, tanto o0 mercado formal, como o informal podem se tornar insustentaveis
para as familias: um pelos predatérios empréstimos para acesso a moradia e outro pelo acesso a
moradia precéria distante do emprego, com alto custo de deslocamento e de salde.
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proprietarios nem sempre estdo motivados por uma légica de maximizacdo, hd outras
subjetividades. Nesse contexto, desvendar as subjetividades de formas de acesso a terra
urbana pelas classes populares e seus significados simbdlicos tem o potencial de compreender
as formas de apropriagdo das rendas e as diferengas entre categorias de moradores
proprietarios do mesmo lugar — que vai desde a apropriacdo da histéria do lugar até a
existéncia de diferencas culturais, aspectos abordados nos itens 6.3 e 6.4, em relacdo as
praticas sociais e valores de uso.

Procurando desvendar os comportamentos dos proprietarios, o autor os distingue em
dois tipos: os capitalistas e 0os ndo capitalistas. Para os primeiros, a administragdo do bem é
como um suporte para a valorizacdo de um capital (TOPALOV, 2006, p.127) e visa a
maximizacdo dos ganhos (TOPALOV, 2006, p.129) (ciclo dinheiro, mercadoria e novo
dinheiro, D-M-D) e, para o0 segundo, o objetivo € reproduzir a sua forca de trabalho, isto €, de
valor de uso e — caso venha a vender a terra — na sequéncia, volta a buscar uma nova moradia
(ciclo mercadoria, dinheiro e nova mercadoria, M-D-M). Um campesino, por exemplo, ndo
aspira ganhos monetarios, aspira antes reproduzir sua forca de trabalho, sendo a terra um meio
de trabalho, assim como o trator e as ferramentas. Quando guarda seu terreno, sua logica nao
é irracional, pois trata-se de seu patrimonio produtivo e desvenda sua ideologia e cultura. Os
proprietarios que ocupam sua moradia constituem outro tipo de proprietario do solo nédo
capitalista, ndo como meio de producdo, mas como bem de consumo (TOPALOQV, 2006,
p.132). Seu carater fragmentado por vezes constitui um problema para o capital! Entretanto,
algo bastante curioso: quando esses proprietarios vendem um bem com preco aumentado pode
acessar uma “mais valia”, que ocorre pelas razdoes dos aumentos de precos dos edificios novos
(contexto geral da cidade) e pelas alteragdes geradas pelas politicas publicas (contexto
especifico, mas que se relaciona com o contexto geral da cidade — como renda diferencial).
Para Topalov, mesmo que o proprictario ndo capitalista acesse a “mais valia”, esta ndo
permanece muito tempo em seu bolso (TOPALOV, 2006, p.133) pois voltam a reconstruir
esses valores de uso em outras localidades, por vezes expandindo o tecido urbano e, por
vezes, retroalimentando a informalidade.

Esses comportamentos ndo capitalistas apontam um campo vasto de pesquisa —
territorios em que predominam essas relacdes, por vezes, contribuem para a manutencdo de

baixos salarios®® ou para a obrigatoriedade desses comportamentos, pela inexisténcia de

5 Francisco de Oliveira, em uma conferéncia que problematizava o papel dos mutirdes no contexto
das estratégias para habitacdo no Brasil, alertou para o efeito dessa medida no rebaixamento dos
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capital, de acesso e de politicas publicas universalizadas o suficiente. Nesse contexto, 0s
investimentos publicos, quando aplicados nas localidades com maior necessidade, permitem
ganhos gerais e indiretos nos processos de distribuicdo e redistribuicdo de rendas, como
abordaremos no proximo item. E, para complexificar, os direitos de propriedade nessas
localidades sdo, assim como o cédigo civil burgués (o Cadigo de Napoledo), um emaranhado
que “define, como formalmente idénticas, relagdes sociais fundamentalmente diferentes”
(TOPALQV, 2006, p. 126), situacdo que “esconde uma pluralidade de relagdes sOcio

econdmicas concretas”.

3.3.2 Posicoes tedricas sobre redistribuicédo

No intuito de colocar a renda fundiaria sob a perspectiva de juizos sociais, éticos e
politicos, essa pesquisa utiliza algumas referéncias — um texto de formulac@es liberais de
David Harvey, de 1973, em que ele examina a questdo da distribuicdo independente da
producdo e aponta os limites dessas formulacdes. Esse texto, embora tenha sido escrito na
década de setenta, serve como suporte a leitura de Henri George (1879), um livro que trata
das leis da distribuicdo e sobre os primordios das concepcdes de recuperacdo das mais valias

fundiarias para finalidades sociais.

3.3.2.1 Das formulacdes liberais a perspectiva da justi¢a social inspirada por David Harvey

Para David Harvey, as cidades sdo sistemas urbanos que geram efeitos distributivos
sobre a renda real de diferentes grupos, cujos mecanismos ocultos de redistribuicdo de renda>
podem estimular as desigualdades. Para iniciar essas formulagdes liberais, o autor utiliza um
conceito de renda como “todas as receitas que aumentam o poder do individuo sobre o uso
dos recursos escassos de uma sociedade”. Estes recursos escassos dependem da
“acessibilidade aos recursos e ao seu preco”>® (HARVEY, 1980, p.42). Esse conceito dialoga

com o que Amartya Sen trouxe em sua obra “Desenvolvimento como Liberdade” ao

salarios pela ndo consideracdo no calculo do saléario minimo do custo da habitacdo (OLIVEIRA, 2006,
p. 68).

% Vale lembrar aqui que a inabilidade, interesse ou ideologia podem obscurecer a andlise de um
sistema, como bem ressalta Harvey.

% Vale resgatar o conceito de que o mercado funciona sob condicfes de escassez, porque somente sob
essas condi¢fes podem surgir as mercadorias de preco estdvel nos mercados de troca. A alocacdo
desses recursos escassos € o fundamento da economia de mercado (HARVEY, 1980, p. 119). Se a
escassez é eliminada, a economia de mercado desaparece.
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considerar ndo somente o nivel de renda como um critério para vulnerabilidade, mas a
“vantagem individual em fun¢do das capacidades basicas que uma pessoa possui, ou seja, das
liberdades substantivas para levar o tipo de vida que ela tem razdo para valorizar” (SEN,
2010, p.120) — o “poder”, como menciona Harvey ou as “capacidades”, como menciona Sen
podem alterar substancialmente os acessos a essas qualidades.

As politicas pUblicas estatais, 0s investimentos e as formas de atuacdo dos agentes
sociais exaurem, modificam e criam recursos coletivos. “Como as mudangas na forma
espacial das cidades e nos processos sociais, que operam na cidade, provocam mudancgas na
renda do individuo?”. Em especial, o autor esta tratando aqui de uma série de combinagdes,
de ganhos e perdas, que podem ser geradas pelos processos em curso na sociedade — mas sob
a Otica de sua distribuicdo de ganhos individuais que, no caso das cidades, estdo muito
relacionados as rendas fundiarias e as formas de privatizacdo desses ganhos através da
propriedade privada. Essa questdo é essencialmente liberal! Mas pode se relacionar também a
perspectiva de uma justa distribuicdo dos beneficios e énus decorrentes do processo de
urbanizagdo®® (formulacdes socialistas?) - sob uma 6tica socioecondmica e, indubitavelmente,
moral.

O autor reflete como as vantagens marginais geradas por “trocas dos direitos de
propriedades” operam no contexto de ganhos, valores de propriedade e utilidade de recursos
entre diferentes segmentos sociais (HARVEY, 1980, p. 43) e em relacdo aos “precos
emocionais e psicologicos” (HARVEY, 1980, p. 45) envolvidos em esperas pelo bem estar,
ambos com efeitos substanciais sobre a distribui¢cdo de renda. Teoricamente, o autor levanta
um problema muito relevante da vantagem marginal, que deve ser observado em processos
redistributivos promovidos pelo Estado e suas politicas — tal desafio torna-se grande por
questdes fiscais e de capacidade, onde as filas de prioridades de investimentos passam a se
constituir em prospectos de vantagens de uns sobre os outros, dificilmente perceptiveis em
relacdo a justica técnica ou politica. Essa questdo ndo € facilmente equacionavel! Como sera
visto mais adiante, no item 4, duas questdes estéo relacionadas nessa pesquisa: de fato, essas
“vantagens marginais” sao distribuidas desigualmente essencialmente pelos limites

financeiros da atuacéo estatal e, ademais limites de gestdo empiricamente observaveis.

% Essa perspectiva se torna diretriz geral da politica urbana, conforme Lei Federal N° 10.257 de 10 de
julho de 2001 (Estatuto da Cidade): art. 2°, inciso IX: a politica urbana tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungfes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante justa
distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacao.
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Harvey fornece alguns elementos interessantes para reflexdo, no que se refere a
discussdo que se evita sobre a distribuicdo dos beneficios entre aqueles puramente privados,
restritos e indisponiveis e aqueles puramente publicos, nem sempre “irrestritoS”, mas
disponiveis. E como essa distribuicdo ndo é ampla, fazer escolhas nos leva a determinados
juizos éticos e morais do desenvolvimento urbano, como os critérios de escolha da localidade
prioritaria para receber os investimentos publicos ou de distribuicdo dos bens que sdo
parcialmente privados e parcialmente publicos®. Segundo Harvey “todos os bens puiblicos
localizados s3o impuros e a exteriorizagdo existe como um campo espacial de efeitos”
(HARVEY, 1980, p. 48). Essa inabilidade para alocar recursos de forma eficiente recursos é
um problema bésico para a teoria econémica e conceitos como os de acessibilidade e de
proximidade ou vizinhanca sdo centrais para esse entendimento. De fato, a geografia que
resulta dessa distribuicdo afeta a renda real das pessoas. Isso ndo é um problema banal! Esse
campo espacial de efeitos amplia ou restringe 0 acesso para a coletividade?

Assim, a proximidade das escolas em menor ou maior distancia da casa A ou B
implica em uma situacdo de exteriorizacdo de ganhos diferentes — e, com esse exemplo,
podemos tratar de diversas outras situacdes na problematizacdo das politicas publicas de
intervencOes em assentamentos de interesse social, envolvendo uma discussédo sobre como
esses beneficios sdo distribuidos e como sdo consumidos. E de qual o seu contetido: coletivo
ou privado!? No geral, a discussdo sobre 0s mecanismos que governam a distribuicdo de
renda por meio de acessibilidade ou proximidade, envolve questfes éticas e morais, a cujas
nuances poucos se atrevem. Os acessos as rendas fundiarias podem envolver aspectos
importantes em relacdo a questdes éticas e morais, por exemplo. Talvez se refira mais ao
campo da politica — o atrevimento de clarificar conflitos em relacdo aos ganhos quanto as
vantagens marginais das politicas em curso®®.

Tais vantagens marginais poderiam ser gestadas coletivamente, se e somente se as
pessoas se organizarem e fizerem pressoes para “defender ou elevar o valor de seus direitos de
propriedade” (HARVEY, 1980, p. 55). Beneficios conquistados coletivamente podem e

devem ser privatizados? Harvey chama a atencdo para os efeitos das exteriorizagdes no

570 art. N° 99 do Cdédigo Civil trata sobre a definicdo dos bens publicos, subdividindo-os em bens de
uso comum do povo, de uso especial e os dominiais. Esses Ultimos constituem aqueles bens
pertencentes as pessoas juridicas de direito publico a que se tenha dado estrutura de direito privado e,
por essa razdo, sdo 0s que podem ser alienados, observadas as exigéncias legais.

%8 «A utilidade marginal ¢ uma das ideias mais importantes em economia e pode ser aplicada em
contextos que envolvem decisdes politicas sobre os investimentos publicos. Nesse trecho, o termo
envolve a perspectiva de refletir sobre o equilibrio da utilidade com a razoabilidade, envolvendo
aspectos morais e éticos.
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mercado de moradias responsaveis por um valor sujeito a variagdes, que podemos
compreender como alteracdo de oportunidades ou, se utilizarmos o termo de Amartya Sen,
alteracdo das capacidades. Em uma formulagdo liberal, se forem alterados os recursos®
disponiveis, altera o equilibrio. Como n&o ha equilibrio no acesso e proximidade dos bens
publicos nas cidades brasileiras, 0s investimentos publicos podem ampliar ou reduzir o
desequilibrio, podendo considerar que essa decisao esta inscrita nos ambitos politico, moral e
ético.

Nesse sentido, 0 autor aponta as caracteristicas eminentemente politicas para a
redistribuicdo da renda real, cujos processos de barganha seriam equilibrados, se houvesse
igualdade no dominio sobre os recursos, situacdo muitas vezes improvavel em um contexto
onde grupos privilegiados e intermediarios, muitas vezes, triunfam sobre os grupos grandes, a
depender da organizacdo (HARVEY, 1980, p. 62) ou mesmo da inclusdo em processos de
negociacdo. Outro aspecto destacado é a heterogeneidade de valores culturais e sociais que
pode tornar impossivel aos grupos chegarem a uma negociacdo valida ou mesmo o impacto
disso na renda real — rendas reais sdo diferentes conforme a valorizacdo que cada individuo
atribui ao seu recurso (HARVEY, 1980, p.67). Nesse sentido, o autor expbe algumas
contradicOes relativas a se considerar perfeitos os movimentos de mercado, em uma
perspectiva liberal, e parte para sua concepcao de justica social como arcabouco teérico que
coloca em perspectiva as politicas publicas, em especial, todas aquelas que redistribuem
rendas. Serdo justas?

Das formulacdes liberais, Harvey parte para desenvolver uma importante contribuigédo
tedrica ao conceito de justica social, aplicando-o a cidade — que requer critérios de avaliacdo
espacial. De inicio, trata-se de um “conceito normativo” que deve ser pensado como “um
principio (ou uma série de principios) para resolver direitos conflitivos” baseados na
“necessidade de cooperagdao social na busca do desenvolvimento individual”. O autor aplica
esse conceito: i) no d&mbito da producdo, na “divisio de beneficios e alocagdo de danos
surgidos no processo do empreendimento conjunto do trabalho” (HARVEY, 1980, p. 82); ii)
no ambito da distribuicdo justa, essa depende “que os individuos fagam reivindicagdes a
respeito do produto da sociedade em que vivem, trabalham” (HARVEY, 1980, p. 84) e iii) no
ambito territorial, enfocando aspectos sobre a alocacdo espacial dos recursos, baseando em

%9 O termo recursos, nessas formulacdes liberais, € comumente utilizado como mercadoria que entra na
producdo. O autor considera “mais adequado tomar a cidade como um gigantesco sistema de recursos,
a maior parte dos quais ¢ de criagdo humana” (HARVEY, 1980, p. 55). Nesse caso o termo “recursos”
se baseia no consumo, na existéncia de acessibilidade e proximidade.
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“métodos socialmente justos para determinar ¢ medir necessidades” (HARVEY, 1980, p. 91)

e que “maximize as perspectivas das regides menos afortunadas” (HARVEY, 1980, p. 94).

3.3.2.2 Valor e preco na redistribuicdo segundo Henry George e Amartya Sen

O aumento do valor da terra para Henri George® n&o representa o aumento da riqueza
comum! “O proprietario ganha pelo mais alto preco, os arrendatarios ou compradores tém que
pagé-lo, e perdem” (GEORGE, 1879, p. 40). Isso explica 0 motivo pelo qual se denomina
renda fundiaria e ndo capital fundiario — renda é o retorno dos proprietarios da terra, salario ou
remuneracao € a recompensa pelo esfor¢o, pelo trabalho e lucro é a recompensa pelo uso do
capital, isto €, sua remuneracdo, como mencionado nos itens anteriores. Por isso, a terra ndo

pode ser considerada como riqueza, nem lucro, pois ndo contribui para sua ampliagao®®:

“Tais sdo os escravos, cujo valor representa simplesmente o poder de uma
classe para apropriar dos ganhos da outra. Tais sdo as terras e 0s demais
elementos naturais, cujo valor ndo é mais do que o resultado do
reconhecimento, em favor de certas pessoas, de um direito exclusivo para
Seu uso e representa simplesmente o poder assim dado aos proprietarios para
exigir uma parte da riqueza daqueles que usam a terra.” (GEORGE, 1879, p.
40).

O termo “renda”, em seu sentido econdmico, significa aquela parte do produto que
corresponde ao proprietario da terra, aquela parte que constitui a remuneracdo pelo uso da
terra, diferente do lucro que é a parte paga pelas construgdes, pelas melhorias, isto €, uma
remuneracdo do capital®? (GEORGE, 1879, p. 169). A terra em si ndo tem valor, o que da
valor a terra € o poder de produzir renda (GEORGE, 1879, p. 170). Nesse sentido, a lei da

0 Henry George foi um pensador americano que publicou, em 1879, o livro Progresso e Miséria e
promoveu uma grande agitacdo intelectual e reformadora em paises anglo-saxdes, com suas doutrinas
que vieram a receber o nome de “georgismo”. O autor busca descobrir a causa da permanéncia da
pobreza em centros populosos e ricos, procedendo a um exame do efeito do progresso material sobre a
distribui¢do da riqueza ¢ do enigma de que “o progresso material ndo s6 ndo alivia a pobreza, se ndo
que efetivamente a produz” (GEORGE, 1879, p. 9).

$IEmbora seja um equivoco conceitual considerar a terra como lucro, na pratica social 0 acesso a terra
constitui um “lucro social”, termo percebido pelas entrevistas realizadas. Esse lucro esta relacionado a
um proveito, a um beneficio ou a possibilidade de usufruir de alguma vantagem. Como o significado
da frase: “Ja empatei uma fortuna neste orquidario. A Solange as vezes me pergunta que lucro tiro
com estas orquideas. Respondo que o lucro é o meu prazer. Uns fazem versos. Outros pintam. Outros
compdem musica. Eu coleciono orquideas”. O lucro social, como sera abordado no item 6, nem
sempre é monetario, mas esta intimamente relacionado aos valores de uso da reproducdo social,
podendo se desdobrar aos lucros sentimentais e morais.

62 Em termos marxistas o lucro serd a parte da mais-valia que foi produzida pelo trabalho, como
tratado no item 3.2.
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renda € a relagdo que, em condi¢Oes de livre competicdo entre as partes, determina qual o
preco o proprietario pode obter (GEORGE, 1879, p. 171). Como aponta Marx, a utilizacdo
dessas porcdes do globo terrestre depende inteiramente de condi¢Ges econdmicas que sdo
independentes da vontade dos proprietarios (MARX, 1985, pag. 124).

Algo que parece néo ser de entendimento do senso comum ¢é que “o trabalho ndo dara
iguais rendimentos para iguais esforcos, sendo que aqueles que empregam seu trabalho em
terras superiores, obterdo, com o mesmo esfor¢o, maior produto que os cultivadores de terras
inferiores” (GEORGE, 1879, p. 211). Essa diferenga de resultados é uma das fontes das
rendas diferenciais e pode ser facilmente compreendida, quando comparamos 0s
investimentos realizados pelos moradores, em localidades diferentes nos assentamentos de
interesse social. Embora haja os mesmos esforcos ha diferentes rendimentos quando os
imoveis sdo comercializados! Essa situacdo é totalmente dependente da localizacdo do
imovel, confirmando que a distribui¢do do produto social depende das externalidades geradas
pelos investimentos publicos.

Essa renda beneficia alguns em detrimento de outros — os “proprietarios” que tém o
direito exclusivo de uso ou de usufruir das rendas e os “inquilinos” que utilizam uma parte da
renda familiar para acesso a moradia. Em um contexto mais amplo, considerando todos 0s
aspectos da producdo da riqueza, isso impacta os salarios: “quando digo que os salarios
baixam ao subir a renda, ndo significa que é forcosamente menor a quantidade de riqueza que
os trabalhadores obtém como salarios, sendo que é forcosamente menor a propor¢do que
guardam com o produto total” (GEORGE, 1879, p. 221)%. Nesse sentido, essa cultura de
apropriagdo das rendas privadas também impacta a participagdo dos “trabalhadores” nos
beneficios totais da propria sociedade, por assim dizer. “Do produto total, o proprietario
obtera uma parte constantemente crescente; o trabalhador, outra constantemente decrescente”
(GEORGE, 1879, p. 358). No caso dos assentamentos de interesse social os moradores se
subdividem em trabalhadores proprietarios e trabalhadores inquilinos, complexificando ainda
mais, se observarmos sob a Gtica da diviséo das classes sociais.

Por essas razoes, o autor considera a “tendéncia do progresso material de diminuir os
salarios e deprimir as condi¢des das classes inferiores” (GEORGE, 1879, p. 251) e aponta o
aumento da demanda de terra como resultado dos processos economizadores de trabalho e,

por consequéncia, “as vantagens alcangadas pela marcha do progresso se vao aos donos da

63 O 6nus excessivo com o aluguel é um exemplo pragmatico dessa relacdo — quando o salério é o
mesmo, mas 0 seu poder de acesso € menor em relagdo a renda geral, aspecto que ser& abordado no
segundo capitulo (item 4).
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terra” (GEORGE, 1879, p. 292). Nesse sentido, h4 uma discussdo, sobre a injustica da
propriedade privada pois nega direitos iguais aos homens (GEORGE, 1879, p.348) que
permitem aqueles que nédo trabalham usurpar a natural recompensa daqueles que trabalham. O
autor considera isso uma injustica primaria: “a apropriagdo, como propriedade exclusiva de
alguns homens, da terra sobre a qual e da qual todos tém que viver. Dessa injustica
fundamental fluem todas as injusticas que falseiam algo perigoso ao progresso moderno, que
0 produtor da riqueza esta condenado a pobreza” (GEORGE, 1879, p. 350).

“Como todos os homens tem direito ao uso e disfrute da natureza, ao homem
que a esta utilizando deve ser permitido o direito exclusivo de utiliza-la para
gue possa obter o pleno beneficio do seu trabalho. Entretanto ndo ha
dificuldade alguma em determinar onde acaba o direito individual e onde
comega o direito comum. O valor nos proporciona um critério exato e
sensivel, e com seu auxilio ndo ha dificuldade, por mais densa que seja a
populacdo, para determinar e assegurar os direitos exatos de cada um e 0s
direitos iguais de todos. O valor da terra € o pre¢co de monopdlio. N&o é a
capacidade absoluta da terra e sim a relativa, a que determina seu valor.
Sejam quais forem as qualidades intrinsecas, uma terra ndo tem valor sendo é
melhor gue outra que se possa usar de forma gratuita. O valor da terra mede
sempre a diferenca entre esta e a melhor terra que se possa obter para utiliza-
la. Portanto, o valor da terra expressa na forma exata e tangivel o direito da
sociedade sobre uma terra ocupada por um particular; e a renda expressa 0
montante exato de que o particular deveria pagar a sociedade para satisfazer
os direitos iguais dos demais membros da mesma.” (GEORGE, 1879, p.
353).

Solugdes de politicas publicas cujo principio de redistribuicdo se funda no monopolio
da propriedade e, consequentemente, no monopolio da apropriacdo da renda parecem
constituir solugbes que sdo parte dos problemas (SMOLKA, 2003, p. 119). A recuperacao das
mais valias fundiarias em beneficio dos ‘pobres’ pode constituir uma forma engenhosa de
lidar com essas contradicdes e ampliar a capacidade de redistribuicdo, conforme sera
abordado no capitulo 5 (item 7). Em uma perspectiva fundada no conceito da liberdade como
desenvolvimento (SEN, 2010), o valor de um processo de redistribuicdo permite avangos no
que se refere as oportunidades sociais® que, no caso do direito a moradia, inclui alguns
critérios® como a seguranca legal de posse, a disponibilidade de servicos, materiais,

facilidades e infraestrutura, custo acessivel, a habitabilidade, a acessibilidade, a localizagéo e

64 “Oportunidades sociais sdo as disposi¢des que a sociedade estabelece nas areas de educagio, satde,
etc., as quais influenciam a liberdade substantiva de o individuo viver melhor. Essas facilidades séo
importantes ndo sé para a conducdo da vida privada (como por exemplo levar uma vida saudavel,
livrando-se de morbidez evitadvel e da morte prematura), mas também para uma participacdo mais
efetiva em atividades economicas e politicas” (SEN, 2010, p.59).

®5Critérios de habitacdo adequada estabelecidos pelo normativo do Pacto Internacional dos Direitos
Econdmicos Sociais e Culturais, da Assembleia Geral das Nac¢6es Unidades (1966).
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a adequacdo cultural. Em nenhum momento esses critérios estabelecidos mencionam o direito
ao monopdlio de rendas geradas socialmente, embora a naturalizacdo da privatizacdo dos
incrementos das rendas fundiarias seja uma questdo cultural importante, que serd abordada no

capitulo 4 (item 6).

3.3.2.3 Recuperacdo de mais valias fundiarias®: contraponto ao monopélio de classe da

renda

Como apontado nos itens anteriores, a preocupac¢do com renda fundiaria ndo é um
fendmeno recente. Serdo apontados dois paradigmas sobre a apropriacdo dessas rendas pelos
proprietarios: um considera que o “valor dos terrenos urbanos se deve, em grande parte, a um
excedente criado pelo trabalho da sociedade em geral, via agdo do setor publico” (FARRET,
ano, p. 85) e deve ser recuperado para a coletividade (descrito nesse item); outro se pauta na
concepcao da terra como meio de producéo e das possibilidades de apropriacdo dessas rendas
pelos proprietarios (descrito no item a seguir).

Vale recordar os apontamentos de que terra, trabalho e capital sdo os trés fatores de
producdo. Os primordios da concepcdo de recuperacdo do incremento de valor da terra se
relacionam com seu conceito original — como natureza e com sua apropriacdo privada
enguanto propriedade de uns em detrimento de outros. Para Henri George (1879), o direito de
uso exclusivo aos elementos naturais “representa simplesmente o poder dado aos proprietarios
para exigir uma parte da riqueza produzida por aqueles que usam a terra” (GEORGE, 1879,
p.40). Esse direito exclusivo de uso da terra origina a relacdo contraditoria entre o progresso e
a miséria, pois as rendas socialmente produzidas sdo negadas para uma parte da sociedade.

Henri George defendia a “liquidacdo justa” dos direitos dos proprietarios daquele
tempo (GEORGE, 1879, p. 370/371). Entretanto essa proposta possuia algumas dificuldades
praticas, em especial, a definicio do que seria uma “liquida¢do justa”, incorrendo em
equivocos como o pagamento das expectativas de aumento futuro de valores e em imprecisdes
advindas de aquisi¢des realizadas por riquezas adquiridas honradamente. Por essas raz@es, 0

filésofo e economista britanico, John Stuart Mill®’, defendeu ndo uma completa recuperacéo

%®Embora seja conceitualmente improprio, nesta tese foi adotada a expressdo “captura ou recuperagdo
das mais valias fundiarias” por serem expressdes consagradas pela literatura sobre a tematica.

67 John Stuart Mill (1806 — 1873) foi um filésofo e economista britanico. E considerado por muitos
como o filésofo de lingua inglesa mais influente do século XIX. E conhecido principalmente pelos
seus trabalhos nos campos da filosofia politica, ética, economia politica e logica, além de influenciar
inimeros pensadores e areas do conhecimento. Defendeu o utilitarismo, a teoria ética proposta


https://pt.wikipedia.org/wiki/1806
https://pt.wikipedia.org/wiki/1873
https://pt.wikipedia.org/wiki/Fil%C3%B3sofo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Economia
https://pt.wikipedia.org/wiki/Reino_Unido
https://pt.wikipedia.org/wiki/Filosofia_pol%C3%ADtica
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%89tica
https://pt.wikipedia.org/wiki/Economia_pol%C3%ADtica
https://pt.wikipedia.org/wiki/L%C3%B3gica
https://pt.wikipedia.org/wiki/Utilitarismo
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da terra pelo Governo Britanico, mas uma recuperagdo de seu incremento de valor no futuro:
“seu plano era que se fizesse uma valorizacao equitativa e até liberal do valor no mercado de
toda a terra do reino, e que os futuros aumentos desse valor, ndo devidos a melhorias dos
proprietarios, fossem recuperados pelo Estado” (GEORGE, 1879, p. 371).

Um componente essencial desse plano foi nacionalizar o futuro “incremento no ganho
do valor da terra fixando o valor presente de todas as terras do mercado e apropriando-se 0
Estado do aumento futuro de seu valor” (GEORGE, 1879, p. 372). H4 um reconhecimento de
que essa medida ndo remediaria a injusta distribuicdo de riqueza, mas retornaria ganhos do
trabalho e do capital que estariam sendo apropriados como renda, isto é, ganhos gerados pela
sociedade e pertencentes a ela. Entretanto, vale destacar que este reconhecimento do direito
comum a terra, ou as rendas, ndo impede o pleno reconhecimento ao “direito sobre as coisas
que sdo frutos do trabalho” (GEORGE, 1879, p. 381). Conceitualmente, essa medida ndo
anularia o pertencimento, por essas familias, dos resultados de seu trabalho, dos esforcos
empregados para a realizacao das benfeitorias e de eventuais alteracdes de precos.

Os primérdios da instituicdo de um instrumento legal e constituicdo de recuperacao
das mais valias fundiarias urbanas no Brasil, remontam as Ordenagdes Filipinas®, lei
portuguesa que vigorou no Brasil até a promulgacdo do Codigo Civil brasileiro de 1916, que
autorizava a cobranca de fintas, para obter recursos para reconstruir pontes e calcadas.
Posteriormente, a Constituicdo de 1934 estabelece o tributo de contribuicdo de melhoria, de
competéncia de atuacdo estatal, devendo ser cobrado apds a conclusdo da obra, tendo como
limite de valor o custo da obra, associado a valorizacdo auferida pelos imoveis beneficiados
por ela. Esse sistema misto de cobranca foi influenciado por aspectos da legislagcéo alemé e

americana.

“No modelo inglés, verifica-se uma relagéo entre a utilizagéo do tributo e o
reconhecimento da valorizacdo ocasionada pela realizacdo de uma obra
publica. No modelo alemdo, a contribuicdo de melhoria é utilizada para
recuperacdo de gastos publicos ja efetuados, tendo como principio a
reparticdo de custos sociais — 0 custo da obra é rateado entre os beneficiarios
dela.” (PEREIRA, 2012, p. 210).

inicialmente por seu padrinho, Jeremy Bentham. Além disso, € um dos mais proeminentes e
reconhecidos defensores do liberalismo politico, sendo seus livros fontes de discussdo e inspiracéo
sobre as liberdades individuais. Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/John_Stuart_Mill

% As Ordenagbes Filipinas - o mais bem-feito e duradouro codigo legal portugués - foram
promulgadas em 1603 por Filipe I, rei de Portugal. “As Ordenagdes Filipinas vigoraram em Portugal
de 1603 a 1867, e constituiram a base da legislagdo no Brasil Coldnia, sendo substituidas somente em
1916 pelos Codigos Civil e Penal da Republica do Brasil” (PEREIRA, 2012, p. 207).
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Esses primordios estdo mais relacionados ao retorno/pagamento de um beneficio
concedido pelo Estado. Para além desse entendimento, pode ser considerado que: “a
recuperacdo das mais valias fundiarias refere-se ao retorno & comunidade dos incrementos®®
de valor da terra (ganhos indevidos ou plusvalias) decorrentes de acgdes alheias aos
investimentos diretos dos proprietarios” (SMOLKA, 2014, p. 8). O conceito agrega o
entendimento de que os beneficios pertencem a coletividade, portanto, as rendas geradas por
esse beneficio ndo deveriam ser monopolizadas individualmente, embora, como ressalta
Pereira (2012), o “pragmatismo da preméncia econdmica” tem motivado o crescente interesse
pelo tema.

Para melhor entendimento, o incremento total do valor do solo é uma somatdria dos
“esforcos” do proprietario original, das acbes de outros agentes privados, da normativa
urbanistica e dos investimentos em obras publicas. Alguns objetivos da recuperacdo das mais
valias fundiarias™ séo:

1) utilizar os incrementos do valor da terra provocados por intervengdes do poder

publico, para permitir as administracbes municipais 0 aprimoramento no
desempenho da gestdo do uso do solo e para financiar a infraestrutura urbana e
a proviséo de servigos;

i) compartilhar os beneficios de forma justa entre todos os usuarios da terra, pois

nenhum cidaddo deve acumular riqueza que nao resulte de seu préprio esforgo;

iii) compartilhar com a comunidade esforgos que sdo realizados pela propria

comunidade, representada ou nao por associagdes ou entidades.

O marco legal brasileiro da recuperacdo de mais valias fundiarias se relaciona com a
aprovacéo da Constituicdo de 1988 e da aprovacao da Lei Federal n® 10.257 de 2001 (Estatuto
da Cidade), ambas resultantes do Movimento Nacional pela Reforma Urbana’, que propds

um controle publico do solo urbano, a partir do refor¢co do conceito da funcdo social da

69 “A referéncia aos incrementos de valor e ndo aos pregos da terra indica que o incremento ou a
valorizagdo costumam ser avaliados segundo valores estimados e ndo necessariamente de acordo com
precos realizados no mercado” (SMOLKA, 2014, p. 9).

0 Essa medida ocorre através de impostos, contribuicdes de melhoria e outros meios fiscais para
provisao de servicos e investimentos publicos (SMOLKA, 2014, p. 20), abordados no capitulo 5 (item
7).
1O termo “reforma urbana” ¢ antigo e seu significado foi recomposto a partir da década de oitenta.
“A expressao reforma urbana comumente recobriu, at¢é a década de 80, intervengdes estatais
autoritarias de conteudo antipopular, como a Reforma Passos, no Rio de Janeiro. Em 1963, em
encontro realizado em Petropolis, a expressdo foi reciclada, dando énfase a questdo da moradia”. S6
mais tarde, a ideia ampliou, indo além da questdo da habitagdo, reunindo “diversas entidades
profissionais, sindicais e populares, em torno da elaboragéo e do encaminhamento de proposta popular
de emenda a Constituicao sobre reforma urbana” (SOUZA, 2003, p. 157).
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propriedade, estabelecendo um limite ao direito de propriedade, ao condiciona-lo aos ditames
de justica social ou aos interesses sociais sobre 0 seu uso.

Outros valores embutidos pela Constituicdo Brasileira e Estatuto da Cidade séo: o
comprometimento com as politicas de redistribuicéo de renda (satde, educacéo e habitacdo), a
justa distribuicdo dos beneficios e O6nus decorrente do processo de urbanizagdo, o
reconhecimento formal dos direitos a moradia, além da ampliacdo da responsabilidade dos
municipios e da autonomia fiscal. Sobre esse ponto, um aspecto da dificuldade de aplicacéo
de diversos instrumentos tributarios, financeiros, juridicos e politicos que interferem mais
efetivamente na gestdo fundiaria, como o “parcelamento ou edificagdo compulsorios”, o
“imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo”, sdo a
dependéncia das regulamentagdes dos planos diretores municipais.

Vale observar que sdo diversos instrumentos possiveis de aplicacdo para recuperagdo
de mais valias fundiarias que possuem diferentes contextos, vantagens e condi¢des, mas em
geral se referem a um processo de melhorias de usos existentes ou de promocédo de novos
usos, como projetos urbanos de desenvolvimento ou urbanizacdo de &reas vagas e
subutilizadas. Em todos esses contextos, compreender quais agentes sociais ganham com 0s
incrementos de valor da terra, torna-se essencial.

Em geral, a cidade ¢ um “complexo conjunto de usos da terra”, expresséo espacial de
processos sociais que possui uma dimensdo simbodlica (LOBATO, 1989). Qualquer aplicacédo
de instrumento de recuperacdo de mais valias fundiarias, coloca em evidéncia a interacdo
entre as estratégias e acGes dos agentes sociais que fazem e refazem a cidade. Se
considerarmos Lobato (1989) estes agentes, sdo 0s seguintes: a) 0s proprietarios dos meios de
producdo (grandes industriais); b) os proprietarios fundiarios; ¢) os promotores imobiliarios;
d) o Estado e €) os grupos sociais excluidos. Se considerarmos o Jogo Plus?, 5 (cinco) grupos
sociais diferentes se interagem como participantes: especuladores de terras, ricos, classe
média, pobres e comércio.

De fato, os agentes possuem diferentes recursos, motivacOes e objetivos. Por vezes,
possuem “denominadores comuns que os unem” (LOBATO, 1989) e, por vezes, assimetrias
diversas que os separam, decerto isso resulta em uma estrutura diferenciada de poder de

decisdo no processo espacial urbano. O resultado dessa estrutura diferenciada de poder

2 Jogo educativo do Lincoln Institute of Land Policy sobre os fundamentos da economia urbana. O
jogo simula os mercados de terras, expBGe 0s principais determinantes dos usos da terra, as
interdependéncias sistémicas entre as tomadas de decisdo de atores urbanos e os efeitos de diversos
instrumentos de politica fundiaria.
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constitui os pregos da terra urbana. Segundo Costa (2019), o conceito introduzido por Lipietz
de “divisao social e econdmica do espaco”, pressupde uma divisao “técnica” do espago que
determina areas para as diferentes atividades, tais como habitacdo, comeércio, industria,
recreacdo, entre outras; a uma divisdo “social” da populacdo pelo espago, como bairros da
classe trabalhadora, areas habitacionais burguesas, empreendimentos de classe média, favelas.

Esses conceitos de divisdo técnica e social do espaco sdo relevantes, pois as diferencas
que incidem nessa divisdo nao sdo naturais, sdo produzidas pelo maior ou menor investimento
do Estado na qualificacdo dos espacos. E essa situagédo, por ela mesma, reforga o argumento
de que os instrumentos de captura das mais valias fundiarias sao necessarios para uma maior
equidade — o beneficio de uns ndo pode ocorrer em detrimento de outros — na economia isso
pode ser considerado uma falha, de um efeito social positivo que beneficia somente um grupo
e, para corrigir a falha, o remédio pode ser recuperar para a coletividade e redistribuir.

Nesse sentido, as politicas publicas de investimentos em obras de reestruturacdo do
espago urbano “condicionam as futuras aplica¢des de capital”, podendo alterar as dindmicas
demogréaficas e os usos do solo, ampliar as desigualdades socioespaciais ou redistribuir os
recursos, como apontado anteriormente. Vale lembrar que “parte dos ganhos de produtividade
¢ apropriada como renda” (CUNHA; SMOLKA, 1978, p.41), em qualquer dessas situac¢des. E

uma das implicacdes teoricas disso se refere ao conceito de escassez:

“(...) particularmente no urbano, a acessibilidade é visivelmente produzida.
Como seré caracterizado mais adiante, 0 que se toma como universo urbano
é antes de tudo a localizagdo de ativos fixos acumulados ao longo do tempo.
Portanto pode-se dizer, no minimo, que a escassez é artificial, ou criada
socialmente. Se a renda fundiéria advém de uma situacdo de escassez de
localizacGes favoraveis € de toda importancia saber como surge essa
escassez, isto é, se ela é tecnicamente necessaria ou socialmente criada.”
(CUNHA; SMOLKA, 1978, p.32).

Os instrumentos de recuperacao das mais valias fundiarias podem confrontar as razdes
da escassez presentes nas cidades de paises em desenvolvimento, constituindo um
instrumento importante de custear servi¢cos ou melhoramentos publicos, com potencial de
recuperar os incrementos de valorizacdo da terra para a cidade, para a coletividade e de

promover a equidade, tanto pelo seu aspecto de ampliar a capacidade fiscal das

administracgdes locais quanto pela possibilidade de redistribuicao.
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3.3.2.4 Hernando de Soto e a propriedade individual dos pobres: afirmac¢éo do monopolio

da renda

Nesse item sera apresentado um paradigma que se pauta na concepcdo da terra como
meio de producdo e nas possibilidades de apropriacdo dessas rendas pelos proprietéarios, em
contraponto as concepcles apresentadas no item anterior. Esse paradigma utiliza, como
referéncia, a tese de Hernando de Soto de que os pobres das cidades do Terceiro Mundo e dos
paises antes comunistas “possuem casas, mas ndo suas escrituras; colheitas, mas ndo os
documentos de posse da terra; empresas, mas ndo os estatutos de incorporagdo” e que, por
essa indisponibilidade de “representacdes essenciais” ndo conseguem gerar capital.

Hernando de Soto aponta que os camponeses vinham para as cidades e se deparavam
com uma muralha impenetravel de regras barrando-os das atividades sociais e econdmicas
estabelecidas legalmente e, inevitavelmente, acabavam optando por ficar fora do sistema —
interpretando que ndo sdo bem o0s migrantes que quebram as leis, e sim as leis que o0s
quebram. Ele exemplifica diversas situacdes nas quais esses contratos sociais extralegais
criaram um setor vibrante, mas subcapitalizado, gerando um fenémeno: a extra legalidade
tornou-se a norma! Como consequéncia dessa “norma”, a maioria dos ativos em potencial
desses paises ndo foi identificada ou convertida em dinheiro; ha pouco capital acessivel, e a
economia de troca € limitada e vagarosa. (DE SOTO, 2001, p. 32, 39, 42 e 44).

Vale observar que, para o autor, o sistema extralegal pode ser compreendido como
uma rebelido contra o status quo, na histéria dos paises em desenvolvimento. Essa “rebelido”
propiciou uma forma de providenciar moradias para migrantes e pobres que, numericamente,
ultrapassa a capacidade dos esfor¢os governamentais. Esse sistema se realiza através de
contratos sociais com a presenca dos costumes locais, realizados por “gente de carne e 0sso”
(DE SOTO, 2001, p.102, 105, 106, 124, 129). Sua proposta é transformar as propriedades
informais em formais, transformando as familias em terminais confidveis, em referéncia as
garantias de pagamento a fornecedores de servigos como luz e 4gua. E também reconhecer o
potencial econdmico de suas casas que podem servir para produzir, assegurar ou garantir um
valor maior no mercado expandido (DE SOTO, 2001, p. 61, 63). Em sintese, o autor
considera que a casa autoconstruida, legalmente reconhecida, serviria para acesso ao capital

pelos pobres’®,

8 Vale observar que nio se trata de acesso ao capital e, sim, a um crédito, reduzindo as barreiras a
financeirizagdo das moradias periféricas.
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Nesse sentido, o autor parece subverter a ordem dos conhecimentos estabelecidos
sobre a tematica ao tratar como consequéncia o que, historicamente, era tratado como causa —
a auséncia de capital, no caso, dos pobres. E, por certo, essa inversdo o leva a visdo e
proposicéo, a partir de uma referéncia a Adam Smith de que “gerar capital também requer um
processo de conversdo” — no caso, conversao de um “estoque acumulado de ativos” em
“potencial que estes tém de desdobrarem-se em nova producdo” (DE SOTO, 2001, p. 55). Sua
obra, por vezes, sustentada por uma narrativa instigante sobre a distancia das leis das
realidades sociais e culturais dos migrantes, se equivoca na sua concepgao de que terra gera
valor, isto é, que ela é fator de producdo. E confia na possibilidade de que a titulacdo massiva
das propriedades das “ocupacfes extralegais” permitird o acesso ao capital — tese que se
sustenta em principios de individualizacdo e monopolio das rendas que sdo uma das causas da
formacéo das desigualdades socioespaciais.

O autor utiliza a histéria norte americana para exemplificar o reconhecimento das
autoridades coloniais das melhorias feitas a terra, dos impostos pagos e dos acordos locais
entre vizinhos como fonte aceitaveis de direito de propriedade. Simbolicamente 0s ocupantes
foram sendo reconhecidos como benfeitores do Estado, e n&o invasores, através do
reconhecimento das melhorias realizadas — “se o dono por direito ndo desejasse reembolsar o
invasor pelas melhorias, o invasor poderia comprar a terra a um preco determinado pelo juri
local” a partir das leis de preempgdo. “Direitos de cabana” e “direitos de milho”’* eram
direitos de posse que se convertiam em direito de preempcao das terras pablicas que tinham
sido melhoradas (DE SOTO, 2001, p. 142). Entretanto, hd mencdo pelo autor de que essas
praticas extralegais resultaram em leis nacionais: em 1862, o congresso americano promulgou
a célebre “Lei de Herdades” que concedia 160 acres livres aos colonos dispostos a viver na
terra por cinco anos e a melhora-la; em 1872, também foi aprovada a lei geral de mineragéo
reconhecendo a lei dos mineradores e o direito de qualquer um que melhorasse uma mina de
comprar seu titulo de governo a um prego razodvel, uma san¢do do governo a direitos de
posse adquiridos pelos costumes, leis e decisfes das cortes locais (DE SOTO, 2001, p. 173,
174). Somente um olhar mais detido na histdria da ocupacéo e povoamento americanos pode
confirmar essa narrativa de que essas leis, de fato, reconheciam direitos extralegais de

ocupantes anteriores, pois ha referéncias apontando a expulsdo e exterminio de indigenas”.

4 Direitos de milho é o direito do ocupante de terras itinerante.

5 O autor menciona a Lei de Herdades como uma lei de regularizacdo das regras extralegais,
entretanto, outras referéncias mencionam essa lei como uma lei de povoamento (e ndo de
regularizacdo), “que tinha como principal finalidade a ocupagdo das terras a oeste. Essa ocupagdo se
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Apds essa adverténcia, vale ressaltar apontamentos do autor quanto a alguns equivocos
dos governos dos paises em desenvolvimento: i) de que as pessoas que estdo nos setores
extralegais ou clandestinos fazem isso para evitar 0 pagamento de impostos — ha evidéncias
de que a operacdo clandestina ndo é isenta de custos e que as taxas estdo presentes também
nessas situacfes — sendo determinante para a permanéncia no sistema extralegal o custo
relativo de se legalizar’®(DE SOTO, 2001, p. 180, 181); ii) de que os acordos extralegais
existentes ou “acordos sociais” podem ser ignorados — ha evidéncias de que esses acordos
estdo solidamente enraizados num consenso informal espalhado por amplas regides (DE
SOTO, 2001, p. 183). De fato, esses apontamentos encontram respaldo na pratica social.

Mas sua maior énfase recai na necessidade de reconhecer “valores de uso”’’ como
ativos, cuja conversdo desses valores passa a ser possivel a partir da integracdo das
convencgles legais com as extralegais - pois ¢ “a representagdao dos ativos fixados em
documentos legais de propriedade que Ihes concede o poder de criar mais-valia®” (DE
SOTO, 2001, p. 184). Decerto a moradia carrega valores de uso atuais e futuros, mas também
constitui bens de heranca e valores de troca potenciais que sdo diversos, dependendo dos
significados simbdlicos de cada morador, em especial, geragdes diferentes podem tratar os
bens de heranga como significados maiores de valor de troca, por exemplo. Para De Soto, “os
ativos da maioria dos cidaddos permanecem capital morto, aprisionados no setor extralegal”
(DE SOTO, 2001, p. 246) e sugere um encorajamento de legalizacdo das posses através dos
sistemas de representagdo formais da propriedade. De fato, sua teoria fornece as bases de
conhecimento e as regras de afirmarmos que 0 monopdlio das rendas advindas da propriedade
deve ser realizado e fixado como norma simbdlica e representativa do acesso ao capitalismo

global pelos pobres.

deu a partir do momento em que o governo ofertou, por uma baixa quantia, uma gleba (lote de terra)
para as familias que aceitassem ocupé-las e cultivd-las”. Alguns efeitos apontados por essa Lei foi a
vinda de estrangeiros para os EUA, a formacdo dos belts (plantagbes de milho, trigo e algoddo) e a
acentuacao da criacdo de bovinos e suinos e o combate as populacdes indigenas, empurradas para fora
de suas terras e exterminadas durante o processo de ocupacdo territorial. Fonte:
https://brasilescola.uol.com.br/historia-da-america/lei-povoamento-0s-povos-indigenas.htm

6 Fernandes aponta que os programas de regularizagdo fundiaria podem ter outros efeitos indesejados,
trazendo novos encargos financeiros para os ocupantes se nao forem formulados de acordo com
politicas socioeconémicas compreensivas (FERNANDES & ALFONSIN, 2003, p. 187).

" Valores de uso podem ser definidos como “sistema de sustentacdo de vida e os valores de troca
como “sistema de mercado de troca” (HARVEY, 1980, p. 137).

8 Os documentos legais de propriedade, conceitualmente, ndo tém o poder de criar mais valias.
Decerto, tém o poder de estabelecer as regras do monopélio da renda fundiaria e, ademais, servir de
garantia hipotecéria.
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4 POLITICAS, PROGRAMAS E ACOES PUBLICAS CURATIVAS PARA
ASSENTAMENTOS INFORMAIS

Esse capitulo faz um resgate dos paradigmas relacionados as politicas, programas e
acles publicas para os assentamentos informais, considerando aspectos histéricos das disputas
socio-politicas em relacdo ao tema do direito a moradia. Utiliza, como inspiracdo, a
experiéncia de Belo Horizonte, pelo seu legado institucional que decorre da continuidade
administrativa da Politica Municipal da Habitagdo (PMH) que percorre governos, se tornando
um ‘outlier’ no Brasil. Essa experiéncia inspirou a realizacdo de uma analise que recupera os
desafios persistentes, 0s pontos positivos e 0s negativos da PMH em curso. Por fim, aponta os
desafios decorrentes da introducdo de novos assentamentos de interesse social na PMH,
destacando as oportunidades de revisdo de paradigmas socio-politicos, as questdes do
planejamento e da execucdo (em especial com énfase sobre o tempo de espera), das remocoes
e reassentamentos e do monitoramento territorial, terminando cada desafio com uma pergunta
a ser problematizada pela pesquisa.

Para pensarmos as politicas, programas e acles publicas, faz-se necessario,
primeiramente, conceituar o que séo as politicas publicas e a quais demandas essas politicas
respondem. Para esse propdsito, optou-se pelo uso de um instrumental analitico proposto por
Bucci (2013): “as politicas publicas consistem em arranjos institucionais que expressam o
Estado em movimento” e se subdividem em trés planos, macro, meso e micro institucional,
estando o governo no plano macro, os arranjos institucionais no plano meso e as a¢des no
plano micro. Bucci leva a compreendermos a politica como forca originaria que se exterioriza
no governo e sua forma institucionalizada pelo direito, servindo como referéncia para a
compreensdo das alteracdes da PMH, resultantes da exteriorizacao da politica.

Na lingua portuguesa, o termo ‘politica’ significa a ‘direcdo de um Estado e a
determinac¢do das formas de sua organizagdo’ ou ‘politizar’, isto é, “ocupar-se de politica e
discorrer sobre politica” — 0 que, na lingua inglesa, ganha duas expressdes: ‘politics’,
referente ao plano macro institucional e ‘policies’, referente aos planos meso € micro
institucionais. Parte da desconfianga hoje, que paira sobre a politica (‘politics’), esbarra na
politica publica (‘policy’). Decerto, a politica publica instituida estara respondendo, mais ou
menos, as demandas sociais, a depender do momento historico, das forgas politicas e das
condicBes envolvendo desde a provisdo de recursos financeiros a capacidade da gestdo, nas
escalas meso e micro. Essa primeira parte do texto utiliza esse instrumental analitico para

recontar a historia institucional da PMH de Belo Horizonte.
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Historicamente, os assentamentos informais surgiram como ‘alternativas’ de moradia
para as classes populares urbanas, denominadas como grupos vulneraveis ou de ‘baixa renda’
no jargdo das politicas publicas. No processo da formacao das grandes cidades e metropoles
as acomodacdes para os trabalhadores foram, em alguns raros momentos, produzidas pelo
Estado ou pela industria ou improvisadas pelos proprios trabalhadores. A paisagem das
grandes cidades é uma amostra da proliferacdo dos abrigos provisérios que vao se tornando
definitivos. Nesse sentido, o aspecto temporal torna-se fundamental, pois consolida essas
alternativas como lugares de afeto, de vida, de auto-organizacdo das familias e instaura as
respostas das ‘politics’ (como os movimentos sociais, por exemplo) e os desdobramentos em
‘policies’ (como as politicas publicas), conteddo das forcas sociais de um determinado
momento.

Um dos primeiros paradigmas de resposta do Estado as construgdes dessas
‘alternativas’ foi examina-las como um problema ou como algo que deveria ser extinto,
erradicado. E, muitas vezes, as ‘policies’ traduziam pré-julgamentos sobre esses espacgos ou
sobre as pessoas que 0s ocupavam (OSTOS, 2004), identificando as classes populares urbanas
como classes perigosas (CHALHOUB,1996), as favelas e bairros populares como um mal a
ser disciplinado e, por fim, a colocacdo das classes populares como vitimadas ou parasitas
(OSTOS, 2004 p.18). Entretanto, o problema dessas visdes é que elas suplantaram a realidade
e influenciaram a formacdo das primeiras politicas publicas para esses assentamentos. Essas
politicas se traduziram em instrumentos legais, para exterminio dos corticos no Rio de
Janeiro, para expulsdo das classes populares urbanas das areas centrais das cidades, sem,
contudo, resultar em qualquer melhoria significativa nas condicdes de moradia dessas
camadas sociais (CHALHOUB, 1996). A resposta, no micro, resultou, por vezes, em um
aparato de fiscalizacdo de posturas municipais, como protecdo dos bairros de entorno, ao
invés de protecdo e servicos aos locais de moradias desses grupos sociais (OSTOS, 2004).

Um outro paradigma de atuagdo do Estado ocorreu, em parte, respondendo a demanda
da moradia do trabalhador no contexto da industrializagéo brasileira. Envolveu a dinamizacédo
das Carteiras Prediais das Caixas de Aposentadoria e Pensdes — 0s IAPs, mas com critérios
que excluiam as faixas de renda mais baixas, atendendo os operarios da industria ou o0s
funcionarios publicos. Essas medidas ‘preventivas’ ndo impediram o adensamento
populacional e construtivo das favelas, que vao se localizar em areas pouco requeridas pelo
mercado como nos fundos de vale, nas encostas ingremes ou nas areas proximas as fontes
poluentes. Além do adensamento das favelas, outras tipologias de assentamentos surgem

nesse periodo, como os loteamentos irregulares, sem previsdo de infraestrutura e sem reserva
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de &reas para equipamentos e servicos coletivos - por vezes expandindo as cidades em um
padrdo periférico de crescimento.

As ‘policies’, nesse periodo, atendiam claramente a demanda da classe média e da
reestruturagdo das cidades, com investimentos e gastos publicos voltados as intervencgdes
viarias, aos incentivos as instalages industriais, por vezes promovendo remocdes de familias
e recriando os problemas de forma ampliada. Nao proviam indenizagdes suficientes para
reposi¢cdo da moradia, rompiam com as formas imediatas de sobrevivéncia e com as relacdes
de vizinhanga (OSTOS, 2004, p.48) e, por vezes, acOes de reintegragdes de posse tinham
apoio da micro escala institucional estatal para deslocamento das familias — mesmo que
recriando os assentamentos na proxima ‘virada da rua’.

Nesse contexto, 0 aumento das necessidades sociais ndo atendidas produz dois
desdobramentos: a ampliagdo das ‘politics’ por meio dos movimentos reivindicatorios,
abertura politica ¢ a pressdo por respostas de ‘policies’, para que considerem, na sua
programacéo, os direitos sociais. Outro desdobramento foi a perda da confiancga na capacidade
do Estado de promover as politicas ‘preventivas’, situa¢do que configura o desafio mais
persistente das politicas habitacionais.

Mas, como veremos, sdo justamente esses desdobramentos que vao impulsionar as

mudancas institucionais — resultantes também de alteragdes das visdes. Sobre esse tema:

“(...) sdo as tensdes e 0s movimentos vitais da politica que ddo impulso, na
democracia, a agdo estatal. Sem eles, as instituicOes estatais sdo engrenagens
que apenas repetem rituais, ja que a passagem do tempo e a sucessdo natural
dos personagens da histéria esvaziam gradualmente a energia e justificacdo
original de seu sentido. Esse é o dilema da permanéncia institucional.”
(BUCCI, 2013, p.26).

Por isso Bucci (2013) entende que as decisdes politicas influenciam e determinam a
conformagdo juridico-institucional do exercicio do poder. A entrada em cena de novos
personagens (SADER, 1988) protagonizando as lutas sociais e urbanas significou avangos no
reconhecimento das vilas e favelas e assentamentos, como localidades para investimentos
publicos, secundarizando o desfavelamento como pratica. Esse terceiro paradigma, essa
‘mudanca’, ndo foi um rompimento, mas gerou uma recomposicao dos marcos institucionais
para lidar com novas praticas que reconheciam a urbanizacdo dessas localidades como
solucéo.

Esse novo paradigma, advindo das lutas pela permanéncia, apresentava um limite, pois
os fundamentos de mercado do solo, da distribuicdo e acesso a propriedade urbana eram

pouco questionados e, por outro lado, persistiam as praticas de desfavelamentos que
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reconstruiam a questdo em outras localidades. Nesse paradigma, a convivéncia ndo €
harmonica — ndo se conseguiu um equilibrio nessa discuss@o — por um lado, o aparato técnico
estatal, mesmo perseguindo a reducdo das remocdes nos planos e nas execugdes de
intervencbes, defende uma visdo de preservacdo das &reas de protecdo ambiental e de
remocgOes por riscos geoldgicos, quando estas ndo podem ser sanadas, e, por outro lado,
associacOes de moradores e movimentos sociais, por vezes, defendem a manutencao do status
quo, com atuagGes publicas menos intervencionistas.

Por vezes, parece dificil desfazer o clima de inseguranca das classes populares — que
vao lidar com uma certa desconfianca nessa relacdo — motivos varios, dentre eles, a falta de
garantia da continuidade das intervenc@es, da seguranca da posse, da indenizacao digna na
falta de uma outra alternativa — e da sempre duvida em relagdo ao proximo ‘governante de
turno’ — de fato, a macro instituicdo, o governo poderia ser uma caixinha de surpresa — em
especial, quando as ‘conquistas’ anteriores das ‘politics’ ndo estavam materializadas em leis,
regramentos e processos bem estabelecidos. E, mesmo quando estabelecidos, a melhor forma
de ndo continuidade € ‘secar’ os recursos. Nesse caso, as ‘politics’ deveriam refazer as lutas.

Um dos grandes marcos historicos foi a Constituicdo Federal de 1988, ao reforcar
conceitualmente a funcgéo social da propriedade, condicionando o direito de propriedade aos
interesses sociais sobre o seu uso. O direito a moradia foi introduzido junto aos outros direitos
sociais, pela Emenda Constitucional n® 26 de 2000, tratado como competéncia comum da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios. Conforme Castro (2001b), a
inser¢do desse ‘direito a habitagdo’ na Constitui¢do, sem que se definissem o contetdo e o
objeto dessa relagdo juridica, seus efeitos juridicos, o sujeito titular do direito, em relacdo a
quem ¢ oponivel, as tutelas processuais o tornam ‘vazio de contetido’ e mais “uma norma
programatica de investimentos governamentais” e uma ‘politica governamental de fomento”
de promocdo de programas de construcdo de moradias e a melhoria das condicdes
habitacionais e de saneamento basico. Essas conclusdes levaram a autora a realizar uma
construgdo juridica de que “o direito de habitacdo existe se dermos nova interpretacédo ao

conteudo juridico da posse”.

“Esta nova “leitura” da posse, como fung¢ao social da propriedade, ndo ¢ um
direito tedrico, oponivel ao Estado, mas reconhecimento de um direito
individual, que nasce com a posse Util do imével urbano pela habitacdo, e
gue acontece no ambito das relacbes privadas, e de interesse social da
propriedade urbana.” (CASTRO, 2001b, p.93).
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Nesse marco, a revisdo do pacto Federativo — atribuiu aos Municipios a
obrigatoriedade de realizacdo de Plano Diretor para cidades com mais de vinte mil habitantes,
considerando-o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana.
Muitos planos diretores vao reconhecer os assentamentos informais como Zonas Especiais de
Interesse Social, representando o reconhecimento da tipicidade e caracteristicas dessas
localidades, conforme requisitos urbanisticos previstos pelo art.4° da Lei Federal n°

6766/1979, que permitia uma urbanizacédo especifica:

“Art. 4° Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes
requisitos:

Il - os lotes terdo area minima de 125m2 (cento e vinte e cinco metros
quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento
se destinar a urbanizacédo especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais
de interesse social, previamente aprovados pelos 6rgdos publicos
competentes.”

Esse olhar localizado para a ‘urbanizacdo especifica’ consolidou duas cidades: vale
ressaltar que essa abertura ainda criou um outro paradigma da manutengao dessas localidades
como territdrios de excecdo e de liberalidade urbanistica. Pouco se observava que a regulacéo
da cidade formal, por meio das leis de parcelamento, ocupacdo e uso do solo, reafirmava as
diferencas e protegia territérios exclusivos. (MARICATO, 2000; ROLNIK, 1999).

Expandem também as formas mais democraticas de gestdo do solo urbano — essa
alteracdo das ‘policies’ resultante de uma maior incorporagao dos atores sociais nos processos
decisorios, da ampliacdo dos canais de interlocucéo entre o Estado e a sociedade mantém uma
constante tensdo entre praticas com maior ou menor grau democratico, entre as formas de
manter abertos e de aprimorar esses espacos. Essa abertura do Estado a participacdo dos
segmentos sociais nas decisdes, na elaboracdo do planejamento ou até mesmo na politizagdo
do orcamento dos municipios tensiona alteragdes nas ‘policies’. No aspecto simbdlico, uma
forma de reconhecimento de que os moradores tém capacidade para intervir no lugar onde
moram e transforma-lo, de fazer parte figurando na base cartografica, nas legislacdes
especificas, no didlogo com o Estado e nas politicas publicas, que se originam dessa nova
configuracdo Estado e Sociedade. Nesse contexto, ha recomposi¢des de marcos institucionais
em diversos municipios para ampliar 0 acesso aos programas sociais e aqueles de
intervencdes e melhorias em assentamentos de interesse social.

Alguns municipios, como Recife e Belo Horizonte, vivenciaram uma mudanca
institucional de insercdo nas suas agendas de programas de regularizacao fundiaria para vilas

e favelas, em um momento em que 0s movimentos sociais do periodo lutavam pela seguranca
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de posse. Em Belo Horizonte foi criado o Programa Municipal de Regularizacdo de Favelas -
PROFAVELA e, em Recife, o Plano de Regularizacdo das Zonas Especiais de Interesse
Social- PREZEIS. Essa énfase na regularizacdo fundiaria consubstanciava uma politica de
atendimentos pontuais, emergenciais e de baixo custo. As contradigdes dessa forma de
atuacdo geraram alteracdes de algumas politicas publicas que caminharam para politicas de
atuacdo mais estruturantes, com elevacdo dos padrbes urbanos dos assentamentos, por meio
de estruturacéo espacial, implantacao de infraestrutura e servicos.

No contexto desse terceiro paradigma passamos dessa visdo mais “pontual e
emergencial” para a visdo mais “estruturante e global” ou as politicas sdo uma mistura de
ambas — a depender do contexto de cada municipio. Entretanto, vale observar algumas
permanéncias, cujas mudancas dependerdo da capacidade das ‘politics’ em promover
alteracGes: as desapropriacdes de terras de proprietarios originais para urbanizagdo sdo um
desses fundamentos que requerem uma melhor observancia do aparato institucional — na
criacdo de alternativas mais criativas — em caso de conflitos. Ha experiéncias pontuais de
avaliar o percentual do valor referente ao sujeito ativo (aquele que esta na posse), em relacdo
ao sujeito passivo (aquele que tem o dominio). No caso de posse mansa e pacifica,
experiéncias de usucapido, concessdo de uso especial para fins de moradia e legitimagéo de
posse constituem alternativas que serdo abordadas no capitulo 5 (item 7).

Poderiamos dizer que hd um quarto paradigma em construcdo no Brasil, desde 2014,
inspirado em um argumento de que o publico deveria ser concebido e praticado segundo a
racionalidade do privado — enquanto o terceiro paradigma estaria mais associado ao “espago
dos lugares”, isto ¢, a qualificacdo dos valores de uso das praticas sociais e espaciais
populares, o quarto paradigma se relacionaria mais ao “espago de fluxos” (Santos, 2008), por
meio da adocdo de institucionalidades para ampliar os valores de troca, gerando maior acesso
pelos populares aos capitais. Mesmo que suas formas resultantes em ‘policies’ parecam ter
caracteristicas similares, pois combinam investimentos para a regularizacio fundiaria plena’,
elas sdo orientadas por ‘politics’ que se diferenciam. Enquanto as razdes das ‘politics’ do
terceiro paradigma visam a qualificacdo da moradia na perspectiva do direito a cidade, a
narrativa do quarto paradigma reconstroi as razdes para a atuagdo publica vinculadas as suas

externalidades econémicas. Nesse paradigma, provavelmente, a garantia dos direitos de

A regularizacdo fundiaria plena compreende a regularizacdo urbanistica que trata da regularizacédo do
parcelamento do ponto de vista urbanistico e a regulariza¢do do dominio do imovel, do ponto de vista
da propriedade e da posse. Por vezes, nessa tese, utilizamos a expressao regularizacdo urbanistica e
regularizacdo juridica-legal para que se compreenda que se trata de etapas de uma regularizacdo
fundiéria plena.
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propriedade individual torna-se preponderante, com riscos de perda de integracdo com as
acdes urbanisticas-ambientais e socioeconémicas.

Dois exemplos podem ilustrar esse contexto: i) retorno as praticas de regularizacao
dominial, sem garantia de investimentos publicos de qualificacdo da moradia; ii) retorno as
praticas de despejos e remogdes, sem que haja garantia prévia e programatica de atendimento
social as familias.

Por isso, retornar a origem serve para 0 constante questionamento das formas de
manter pujantes as disputas entre os interesses privados e 0s coletivos, em especial, quando se
trata da prética e efetivacdo de uma politica publica. Sobre esse ponto, a reflexdo sobre os
impactos das acdes administrativas e investimentos publicos nos mercados informais de solo
das areas de interesse social permite analisar a forma como esses beneficios sdo apropriados
como Vvalores de uso, valores de troca, como privados ou coletivos e, por outro lado, observar
se as politicas tém servido a garantia de direitos sociais ou a garantia de propriedade

individual.

4.1 Belo Horizonte como inspiragdo: ‘outlier’ no Brasil pela continuidade
administrativa da Politica Municipal da Habitacéo, desafios persistentes e espacos

de criatividade

Belo Horizonte foi planejada e construida para ser a capital politica e administrativa
do Estado de Minas Gerais e concebida sob a ideologia republicana, exaltando a ordem nos
espacos e na administracdo publica. O acesso a moradia privilegiou as classes sociais com
maiores rendas e aquelas que obtinham beneficios, por meio de doagdes ou compras,
ocorridas de forma controlada. Surgiram, desde a fundacdo da capital, cafuas, barracos,
barracGes e favelas como alternativa as classes populares e, posteriormente, os loteamentos
precérios periféricos, promovidos, tanto pelo setor pablico, como pelo setor privado. A falta
de moradia adequada para uma parte da populacdo iguala Belo Horizonte a qualquer outra
cidade latino-americana. Entretanto, diferente de muitas cidades latino-americanas, a
constituicdo dos movimentos sociais de Belo Horizonte, de carater reivindicatorio ao direito a
moradia(politics), motivou a criacdo de politicas publicas (‘policies’), de carater

programatico, para fins de atendimento a esse direito. Essas politicas publicas sdo
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reconhecidas pelo seu pioneirismo® e pelo grau de criatividade juridica-institucional adotado
ao longo do tempo, para lidar com os anseios e forcas da sociedade — caracteristicas tais que
tornam suas politicas dignas de analise.

Em uma sintese historica apertada®!, a criacdo do Departamento Municipal de
Habitacdo e Bairros Populares, em 1955, pela Lei n° 517, de 29 de novembro de 1955 foi o
resultado de pressdo dos “Comités de Melhoramento”, com representantes dos bairros de
periferia e da “Unido de Defesa Coletiva”, formada por moradores de vilas e favelas.
Enquanto a demanda dos movimentos era pelas melhorias e pelo fim dos despejos, a
incumbéncia do departamento foi a “recuperacdo moral e econdmica dos habitantes das
favelas, por via da eliminacdo destas e sua substituicdo por bairros populares e moradias de
baixo custo”, com acdes pontuais de desfavelamento e construcdo de conjuntos. Nesse
periodo, as ‘policies’ mais exitosas de melhorias dependiam, quase sempre, dos
compromissos estabelecidos com os candidatos, nas fases pré-eleitorais (FARIA, 1985, p. 38),
sem que houvesse a constituicdo de uma politica com dotacdo orcamentaria para essa
finalidade — caracterizando uma forma de atuacdo de desfavelamento, como apontado no
primeiro paradigma.

No periodo entre 1964 e 1985, o Brasil viveu uma ditadura civil-militar, com
rompimento das classes populares com os seus vinculos politico-partidarios e com o
surgimento de um Estado como agente historico e sujeito politico maior. Momento da criacdo
do BNH — Banco Nacional da Habitacdo e de uma politica regida por critérios de
rentabilidade econdmica: das 4,5 milhGes de unidades financiadas, somente 1,5 milh&o
(33,3%) foi destinado aos setores populares (com renda mensal entre 1 e 5 salarios minimos),
sendo que os atingidos pelos programas alternativos (entre 1 e 3 salarios minimos) foram
contemplados com apenas 250 mil unidades, o que significa 5,9% do total (OSTOS, 2004,
p.42). Nesse periodo, as politicas publicas do municipio operavam como engrenagem auxiliar
para os interesses nacionais, as “Unides de Defesa Coletiva” foram colocadas sob intervengéo
federal e varios lideres dos movimentos de favelados foram intimados a depor, no
Departamento de Vigilancia Social — DVS (SOMARRIBA, 1984, p. 46). Em 1971, o

80 Edésio Fernandes, um dos autores, destacou o pioneirismo da experiéncia de Belo Horizonte
(FERNANDES, 1998).

81 Essa tese ndo tem como objetivo a recomposicdo histdrica das politicas de habitacdo em Belo
Horizonte. Para maior conhecimento, ver BEDE (2005) e OSTOS (2004). Importante mencionar que,
naquele momento, a demanda dos movimentos era de garantir a posse de suas moradias, através do
reconhecimento de pardmetros urbanisticos especiais para consolidacdo das localidades, culminando
na Lei do PROFAVELA.
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Departamento Municipal de Bairros e Habitages Populares foi substituido pela Coordenagéo
de Habitagdo de Interesse Social de Belo Horizonte — CHISBEL®, que foi responsavel pelos
desfavelamentos para realizacdo de obras publicas programadas, atuando entre 1971 e 1983.

Nesse periodo, ocorreu uma grande producdo em Belo Horizonte do ‘loteamento
popular’, proveniente de uma acdo orquestrada por parte do capital imobiliario (COSTA,
1994). Esses loteamentos populares periféricos sdo responsaveis pela expansdo urbana no
Municipio, sem a presenca de investimentos publicos. Historicamente, as ‘policies’ para os
loteamentos foram de buscar a sua regularizagdo— em um primeiro momento por meio da Lei
Municipal n°® 1.212/1965, que dispbe sobre a aprovacédo de vilas e bairro existentes de fato,
sendo responsavel pela regularizacdo de 42% dos lotes do municipio (SALOMAO, 2005,
p.34) — e pelo interesse na arrecadagdo do IPTU dos loteamentos clandestinos®, mas
aplicados, muitas vezes, na cidade formal (SALOMAO, 2005, p.52), permanecendo, nesse
periodo, uma desigualdade quanto aos niveis de atendimento de servicos de infraestrutura e
Servicos.

Apbs 1977, os movimentos sociais foram se reorganizando, reivindicando e
sensibilizando quanto as condic¢des de vida das classes populares. Nesse periodo, a produgéo
de bens basicos privilegiava as demandas das classes médias mais altas e as demandas sociais
se avolumavam. A ampliagdo do espaco da politica resultou na criagdo do PRODECOM
(Programa de Desenvolvimento de Comunidades), em 1979, pelo Governo do Estado de
Minas Gerais. O PRODECOM representou o inicio da atuacdo de melhoria das condigdes de
infraestrutura, em um modelo de investimento com participacdo das associacdes — de
aproximadamente Cr$ 44.000.000 investidos, Cr$ 32.000.000 eram da comunidade, portanto
para cada 1 cruzeiro do PRODECOM, eram 2,79 cruzeiros da comunidade (OSTOS, 2004,
p.61). O deslocamento do eixo da luta dos favelados para a questdo da posse da terra
desmobilizou o movimento e levou a extingdo do PRODECOM (CUNHA, 1993, p.136-141)
em 1983.

O resultado das lutas da Pastoral das Favelas levou & criagdo do Programa Municipal
de Regularizacdo de Favelas — PROFAVELA, um dos programas pioneiros no Brasil, que

utilizava um arranjo juridico-institucional de reconhecimento dos bairros, por meio da criacdo

82 Lei Municipal n° 1996, de 22 de setembro de 1971 — lei que cria a Coordenagdo da Habitacdo de
Interesse Social de Belo Horizonte — CHISBEL. Essa lei foi regulamentada pelo Decreto n° 2932, de
10 de setembro de 1976. Entre 1971 e 1982, foram 9.888 familias removidas, em torno de 68.194
pessoas, de 422 localidades (LOPES, 2010).

8 O termo ‘clandestino’ surge, pela primeira vez, no Decreto n® 2.337/1973, caracterizando aquelas
situacBes em que o loteador ndo apresentou o processo de parcelamento ao Municipio.
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do Setor Especial 4 (SE-4) e da figura da urbanizacdo especifica, antes mesmo da
promulgacdo da Constituicdo de 1988. O PROFAVELA foi gerido pela Secretaria Municipal
de Agdo Comunitaria (SMAC) — Lei n° 3.570, de 16 de junho de 1983, ficando encarregado
de desenvolver a politica municipal para as favelas, especialmente as obras de urbanizacéo e a
legalizacdo dos terrenos favelados®®. Posteriormente, essas funcbes foram repassadas a
Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte (URBEL), antiga Ferro Belo Horizonte S.A.
(FERROBEL), empresa de economia mista, pertencente a administracdo do Municipio.

No primeiro momento, a atuacdo publica da URBEL manteve a préatica de
intervencOes pontuais em infraestrutura e regularizagdo juridica-legal da terra, com titulacdo
das familias. O instrumento juridico adotado por Belo Horizonte foi o contrato de compra e
venda, a titulo simbolico e foi, prioritariamente, utilizado para regularizacdo das vilas e
favelas situadas em &reas publicas municipais. Os momentos de interlocucdo com liderancas
das ‘politics’ apontavam o limite desse tipo de atuagdo, por ndo dialogarem com o direito a
cidade — pois ele pressupunha mais do que o ‘papel’ (OSTOS, 2004, p.66). S&o diversos 0s
avancos legais e de processos de trabalho nesse periodo, formando uma expertise de atuacao —
que passa pela experiéncia piloto do Programa Alvorada®, com realizacdo de planejamento e
intervengdo urbana em algumas favelas com equipes interdisciplinares, com a participacédo
dos moradores e desenvolvimento de procedimentos metodoldgicos, em um momento de
introducdo da cartografia computadorizada na atuacao da administracao publica.

Dessas experiéncias a institucionalizacdo como Politica Municipal de Habitacéo,
alguns aspectos contribuiram para essas mudancas: a aprovacdo da Lei Organica do
Municipio, em 1990: i) a administracdo publica serd organizada segundo os critérios de
descentralizacdo, regionalizacdo e participacdo popular; ii) as areas de regularizacdo sdo as
ocupadas por populacdo de baixa renda, sujeitas a critérios especiais de urbanizacgdo, bem
como a implantacgdo prioritaria de equipamentos urbanos e comunitarios. A Politica Municipal
de Habitagdo foi institucionalizada na administracdo do Prefeito Patrus Ananias, no periodo

de 1993 a 1996. Existia uma determinagdo de assumir os desafios apresentados na area

8 A legalizacdo dos terrenos ocorre, desde 0 PROFAVELA, por meio de contrato de compra e venda,
com emissdo de escritura. A forma de controle de destinagdo dos territorios para familias de baixa
renda ocorre por meio da interveniéncia do poder publico.

80 Programa Alvorada — AcOes Integradas para a Melhoria da Qualidade de Vida da Populacéo de
Baixa Renda — é resultado de um convénio de cooperacdo técnico-financeira entre 0s governos
italiano, (representado pela AVSI — Associazione Volontari per il Servizio Internazionale), e
brasileiro, (Governo do Estado de Minas Gerais, Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, através da
Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte e outras institui¢oes.
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habitacional, refletidos na falta de condicOes de saneamento e infraestrutura nas vilas, favelas
e conjuntos habitacionais, além do déficit habitacional.

Nesse periodo, foi criada a Politica Municipal de Habitacdo, composta pelo Fundo
Municipal de Habitacdo®, pelo Conselho Municipal de Habitagcdo®’, a serem geridos e
operados pela Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte — URBEL (Figura 5). Foram
definidas duas linhas de atuacdo da PMH, uma que se refere as melhorias dos assentamentos
de interesse social existentes e, a segunda, a producdo de novas unidades habitacionais. Além
das linhas de atuacdo, foram estruturados os programas e as a¢Ges programaticas que, ao
longo do tempo, passaram por aprimoramentos — recentemente® houve a insergdo da linha de
atuacdo da assisténcia e assessoria técnica. A linha de atuacdo, referente aos novos
assentamentos ou provisdo habitacional, atende as necessidades habitacionais delimitadas
pelo subcomponente do déficit habitacional, isto ¢, situacdes que demandam “reposi¢do” ou
“incremento de estoque”, por meio da construg¢ao de novas unidades habitacionais (FJP, 2021,

p.14).

8Criado pela Lei Municipal n° 6.326 de 18 de janeiro de 1993. O Fundo Municipal de Habitacdo —
FMH — destina-se ao financiamento dos programas e projetos habitacionais de interesse social. As
receitas sdo provenientes de dotacfes orcamentarias municipais, recursos de convénios nacionais e
internacionais e retorno de financiamento.

87Criado pela Lei Municipal n° 6.508 de 12 de janeiro de 1994. O Conselho Municipal de Habitagdo —
CMH ¢ o canal institucional formal de participacdo da sociedade, com caréater deliberativo acerca das
politicas, planos e programas habitacionais e de curadoria dos recursos a serem aplicados.

8Revisdo da Politica Municipal de Habitacdo, ocorrida em 2018, formalizada pela Resolugdo LIl que
regulamenta a Politica Municipal de Habitag&o.
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Figura 5 — Politica Municipal de Habitag&o.
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Fonte: BEDE, 2005.

Considera-se que essa linha de atuagdo de provisdo habitacional apresenta uma
resposta mais ‘preventiva’ as necessidades habitacionais, incluindo também a nova linha de
atuacdo nessa caracteristica. A linha de atuacdo, de intervencdo em assentamentos de interesse
social, atende as necessidades habitacionais delimitadas pelo subcomponente de inadequacao
de domicilios, isto €, situacOGes de habitacGes que ndo apresentam condicGes desejaveis de
habitabilidade, como caréncia de infraestrutura, inadequacdo fundiaria, auséncia de banheiro,
cobertura inadequada e adensamento excessivo de domicilios prdprios. Nessa pesquisa,
vamos considerar que essa linha de atuagdo apresenta uma resposta mais ‘curativa’ as

necessidades habitacionais.
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Quadro 2 — Quadro resumo das Linhas Programaticas, Programas e Ac¢Oes e Modalidades da

PMH.

.DE HABITACAO

LINHAS PROGRAMATICAS

PROGRAMAS E ACOES

MODALIDADES

Acies Transversais/
Pro de Construgio de novas unidades Planejamento, Gestdo e
Pmdg %io Habitacional Requalificagio de unidades existentes Desenvolvimento
ug Produgiio de lotes urbanizados Institucional
Programa de Aquisigio Aquisi¢do monitorada
i::ﬁm:i::’rgg;’;: CH de Tméveis Financiamento ou Aporte para aquisigio de unidades habitacionais
Habitacional, Demanda Locagio Social Piblica
Demogrifica e Demanda de = : Locagio Social Privada Captagiio e Gestdo de
Remogbes 1A dofocacaoSoci Locagiio por Organizagoes da sociedade civil Recursos para Financiamento
Subsidio ao locatirio & Insumo da PMH
. Bolsa Moradia
LroymmeiBolsalhioraciv Abono pecuniario Sistema Municipal
Pro de Intervencdo Intervengdo Estrutural de Habitagdo
Imeymzll: 5 Intervengdo Pontual
era Apoio 4 Gestdo do Programa de Intervencdo Integrada Sistema de Informagio
Reg. Fund. Vilas/Favelas e Loteamentos implantados pelo PP - .
Fmp el T Reg, de Conjuntos Habitacionais implantados pelo PP E:zlbom;ao de Politicas,
Intervengdio em Fun%iriéria cE d.ilig(:;a Reg. Fund. Loteamentos Privados Irregulares Planos ¢ Instrumentos
Assentamentos Reg. de outras tipologias de assentamentos de IS Normativos
de Interesse Social Regularizagio Edilicia
Sistema de Monits ito
Programa Estrutural de Plano de MobilizagZo Social elffs\valiac;o SO
f Plano de Atendimento Emergencial
Areas de Risco (PEAR) Piane de Obiss o
Programa de Remogdo e Reassentamento _ ©
Apoio a produgio de novas moradias (otecpenseHEUb e
Apoio 4 melhoria habitacional de moradias existentes ~ )
Programa de AAT individual Apoio & regularizagdo fundiéria e a regularizagio edilicia Agdes de Monitoramento
Apoio a mitigagdo/erradicagio de risco geologico-geotécnico Territorial
. - ¢ /ou construtivo
Assﬂ 1::1[?:; e Apoio 4 produgio de conjuntos habitacionais Estruturagiio Administrativa
Programa de AAT coletiva Apoio a regularizagio e/ou urbanizagdo de assentamentos de IS do Setor Habitacional
Apoio ao plancjamento de agoes ¢ 4 organizagio social
Programa de financiamento Financiamento de méo de obra
de material e mdo de obra Financiamento de material de construgao

Fonte: Resolucdo LII, do Conselho Municipal de Habitacéo, aprovada em 13 de dezembro de 2018.

Também na perspectiva ‘curativa’, as ‘policies’ para os loteamentos clandestinos
estavam institucionalizadas pelo programa municipal de regularizacdo e urbanizacdo dos
loteamentos existentes de fato, conhecido como PROBAIRRO, conforme regras estabelecidas
pelo Decreto n° 5.926 de 3 de maio de 1988. Nesse periodo, as regras para parcelamento,
ocupacdo e uso do solo estavam definidas pela Lei n® 4.034/1985. Curiosamente, Belo
Horizonte apresentava glebas delimitadas como zona rural até 1996, quando todo o municipio
passa a ser zona urbana — os impactos da alteracdo da legislacdo sobre a expansdo urbana para
essas glebas, anteriormente rurais, e de capturas das rendas fundiarias pelos proprietarios
originais s3o desconhecidos pela literatura® e ndo se pensou em instituir nenhum mecanismo
de captura das rendas fundiarias até esse momento, mesmo em um contexto que a
administracdo publica concebia a PMH, com ampla necessidade de recursos para 0 Municipio

fazer frente as demandas sociais.

8 Vale ressaltar que trés das cinco areas de estudo: Maria Tereza, Mirante do Tupi e Comunidade
Dandara estavam situadas em zona rural e os proprietarios originais capturaram essas rendas geradas
pela conversdo de uso de rural e urbano, por esse ato de alteracdo da legislacao.
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A linha programatica de intervencdo em assentamentos de interesse social tem, como
objetivo geral, promover a qualificacdo das condicfes de moradia para atendimento das
necessidades habitacionais abrangidas pela inadequacdo de domicilios, por meio de
alternativas diversificadas que considerem os niveis diferenciados de complexidade
urbanistica, ambiental, juridica e/ou social dos assentamentos de interesse social. Essa linha
programatica responde ao surgimento da intervencdo integrada, resultante de criticas as
primeiras acdes do PROFAVELA, que privilegiava a regularizacéo juridico-legal, sem que as
localidades estivessem devidamente providas de condi¢BGes urbanisticas adequadas para
consolidacdo das moradias.

Como mencionado, os planos integrados foram as respostas de aprimoramento das
‘policies’ em relacao as criticas relativas a “pulverizacdo de recursos” em ‘“obras pontuais”,
sem o devido conhecimento da hierarquia das demandas, das necessidades sociais e de
aspectos técnicos relevantes como a drenagem urbana, por exemplo. As primeiras
experiéncias de planos de intervencao integrada ocorridas durante o Programa Alvorada e 0s
planos subsequentes foram essenciais para aprimorar a experiéncia até a institucionalizacdo
dos PGEs - Planos Globais Especificos pela Lei Municipal n® 71651996.

Os Planos Globais Especificos — PGEs sdo realizados para cada Zona Especial de
Interesse Social — ZEIS®, abrangendo ZEIS-1 (vilas, favelas) e ZEIS-2 (loteamentos
implantados pelo Poder Publico). Constituem o instrumento para definicdo das intervengoes
estruturantes necessarias em cada assentamento. Nesse sentido, 0 PGE forma uma base de
referéncia para investimentos progressivos, objetivando a consolidagdo definitiva das areas de
interesse social e a superacdo das fases de intervencdes pontuais desarticuladas, tornando-se
requisito obrigatério & disputa de recursos pablicos no Orcamento Participativo®, a partir do
ano de 1998.

Os PGEs consideram trés niveis de abordagens: fisico-ambiental, juridico-legal e sdcio
organizativo (Figura 6), elaborados concomitantemente e contendo, no minimo, um
levantamento de dados e diagnostico integrado, a proposta, o cronograma de implantacdo das

atividades, com priorizacdo de intervencbes e estimativas de custo e as diretrizes para

% ZEISs-1, regides ocupadas desordenadamente por populacdo de baixa renda, nas quais existe
interesse publico em promover programas habitacionais de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria,
urbanistica e juridica, visando a promogdo da melhoria de vida de seus habitantes e sua integragdo a
malha urbana; ZEISs-3, regides edificadas em que o Executivo tenha implantado conjuntos
habitacionais de interesse social.

910 Orgamento Participativo foi implantado em 1993, tendo como diretriz a democratizagdo da gestdo
do Executivo; a transparéncia na aplica¢do dos recursos publicos; a participagdo popular na definicdo
dos investimentos, conferindo-lhe o caréater decisorio.
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parametros de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo. Os planos sdo realizados com a
participacdo dos moradores, por meio de um Grupo de Referéncia - GR, composto por
representantes da associacdo de moradores, grupos comunitarios formais e informais da area
de estudo e do entorno.

O Grupo de Referéncia possui atribuicdes de acompanhar a elaboracdo e a execugao
do plano, as acdes publicas ou privadas na area, a aplicagdo dos recursos orcamentarios e
financeiros e de atuar como interlocutor entre a comunidade e o poder pablico. Além do
acompanhamento pelo GR, sdo realizadas audiéncias publicas, ao longo do processo de
realizacdo do plano, expandindo as informagdes para todos os moradores. Essa comunicagédo
legitima, para 0os moradores, 0 interesse publico de regularizacdo das localidades e gera

expectativas de continuidade das etapas subsequentes.
Figura 6 — Etapas dos Planos.

12 Etapa: Atualizagdo da base cartografica
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!

32 Etapa: Propostas de intervencoes
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comunitdria
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42 Etapa: Hierarquizacdo das intervencdes
Fonte: apresentacdo PRU na Comunidade Dandara, em 2017. URBEL e SUPLAN/PBH.

O PGE é uma das primeiras etapas da regularizacdo fundiaria plena, conforme
apresentado pela Figura 7. Apés a etapa de planejamento, seguem as etapas subsequentes:
elaboracdo de projeto executivo e estudos de impacto ambientais, quando necessario,
execucdo de obras de reorganizagdo do sistema viario, de implantacdo de infraestrutura e
consolidacdo geoldgico-geotécnica, entre outras, parcelamento, registro no cartério, titulacéo

individual das familias. Em geral, a priorizacdo de um assentamento em relacdo ao outro,
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segue uma ordem relacionada a deliberacdo publica do Orcamento Participativo, aos
cronogramas vinculados as decisdes judiciais de cumprimento de sentenca e/ou outras
prioridades decorrentes de evidente interesse publico, quando a falta de atuacédo publica pode
gerar efeitos ambientais irremediaveis. Como mencionado no capitulo 1 (item 3), a

priorizacdo requer critérios objetivos relacionados a distribuicdo e redistribuicdo de renda.

Figura 7 — Etapas de regularizacao fundiaria.
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Fonte: URBEL/ Apresentagdo da PMH em 2018.

Entretanto, a realizacdo de um plano € o primeiro passo, mas sua execucdo depende de
recursos ordinarios e extraordinarios. Em geral, os moradores mobilizavam para conquistar os
recursos nas rodadas do Orcamento Participativo. Em geral, esses recursos ordinarios do
Orcamento Participativo- OP ndo sdo suficientes para a implementacdo das obras
estruturantes. As ‘policies’ utilizaram outras fontes de recursos federais, como o Programa
Morar Melhor/Programa Especial de Habitacdo Popular — PEHP com recursos obtidos por
meio de repasse do Banco Nacional de Desenvolvimento Social — BNDES em 2003,
Programa de Aceleracdo do Crescimento - PAC1 no &mbito do Programa Saneamento para
todos e Pr6-Moradia, Programa de Aceleracdo do Crescimento — PAC2, com recursos atraves
do OGU 2011 e 2012, no ambito dos programas de prevencdo e erradicacao de riscos em

assentamentos precarios e do programa de integracdo de assentamentos precarios do
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Ministério das Cidades (URBEL, 2019), confirmando a consolidada experiéncia de Belo
Horizonte de atuacdo publica nas vilas e favelas.

Para uma referéncia de investimentos, de 1997 a 2018, foram aplicados 4,08 bilhdes
de reais: 76% em intervencdes em assentamentos existentes e 24% na producgdo de moradias,
sendo 45% recursos municipais e 55% sdo vinculados, principalmente a contratos de
financiamento ou repasse ou desembolsados pela Caixa Econémica Federal — CEF na
construcdo das unidades habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida/faixa 01. Os
recursos municipais, somados, equivalem a intervalos entre 0,92% a 5,46 em relacdo a receita
do Municipio (URBEL, 2019, p.104). H4 uma expectativa, com a entrada em vigor do Plano
Diretor — Lei n° 11.1812019, de que a aplicagdo do instrumento da outorga onerosa do direito

de construir amplie as possibilidades de auferir recursos para promocao da PMH.

Figura 8 — Gastos com producéo de moradias e intervengfes em assentamentos precarios de
1997 a 2018, com recursos CEF/MCMV.
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Fonte: URBEL, 2019.

Os 76% de investimentos aplicados em assentamentos existentes possibilitaram a
elaboracdo de 70 (setenta) Planos Globais Especificos - PGE, instrumento de planejamento
das intervencdes fisico-ambientais, socioecondmicas e juridico-legais; investimentos
estruturantes em 12 (doze) localidades de ZEIS, em que foi implementado o Programa Vila

Viva®, incluindo intervengbes fisicas, remogdo e reassentamentos, gerenciamento, bolsa

2Vila Viva é um programa de acdo integrada de urbanizacdo, desenvolvimento social e de
regularizaco dos assentamentos existentes, objetivando melhorar o estoque de moradias existentes.
Consiste na execucdo de transformacdes profundas nos diversos nucleos habitacionais, por meio da
implantagdo e melhoria do sistema viario, das redes de abastecimento de &gua, de esgotamento
sanitario, de drenagem, de consolidagdo geotécnica, de melhorias habitacionais, remocdes e
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moradia, desapropria¢do, trabalho social e regularizacdo fundiaria, somando uma populagédo
de 45.784 pessoas (em torno de 54% dos domicilios localizados nas vilas e favelas), além de
358 empreendimentos do Orcamento Participativo, programa de democratizacdo sobre a
discussdo da destinacdo de recurso, representando 0,45 bilhdes de reais de investimentos,
distribuidos por outras areas de vilas e favelas.

Os 24% de investimentos aplicados na producdo de moradias totalizaram 28.136
unidades habitacionais, parte dessa producio foi em atendimento ao déficit habitacional®® e, o
restante, em atendimento as necessidades de reassentamento dos programas de urbanizag&o,
como o Programa Vila Viva, Orgamento Participativo e outros convénios. Nesse periodo
ocorreram remocdes com indenizaches e reassentamento monitorado® de 14.906 familias,
numero aproximado da producdo habitacional para o déficit de 18.233 unidades.

Considerando essa distribuicdo, observa-se que a linha programatica de intervencGes
em assentamentos de interesse social, de carater ‘curativo’ recebeu a maior parte dos recursos,
enquanto a provisdo habitacional tem uma menor participacdo na soma total de investimentos.
O Quadro 2, apresenta as Linhas Programaticas, Programas e Ac¢des e Modalidades da PMH,
sendo uma novidade a linha de assisténcia e assessoria técnica, com um carater mais
‘preventivo’. Em que pese o reconhecimento de que politicas de carater curativo podem estar
promovendo um efeito inverso ao desejavel sobre o conjunto de mercado, podendo
efetivamente inflacionar os precos dos terrenos e, direta ou indiretamente, retroalimentar a
informalidade (SMOLKA, 2003, p.119), subsequentemente, a universalizacdo da
infraestrutura por todos os assentamentos de interesse social teria um impacto significativo de
reducdo das rendas diferenciais entre esses mesmos assentamentos e entre a cidade informal e
formal. Motivada por essa questdo essencial, a pesquisa analisa os impactos dos investimentos
publicos na linha programatica de atendimento aos assentamentos existentes (um breve alerta:
tomando Belo Horizonte como ‘laboratorio’ em um contexto de incompletude na provisao de

infraestrutura).

reassentamentos, de regulariza¢do fundiaria até o nivel da titulacdo (inclusive com reparcelamento do
solo) e da promocdo do desenvolvimento socioeconémico das comunidades (URBEL, 2018, p. 32).
%No periodo de 2000 a 2010, houve uma queda percentual do déficit habitacional basico de 8,3% para
Belo Horizonte, conforme revisdo do PLHIS/2014.

%Reassentamento monitorado envolve o acompanhamento, pelo poder publico, de compra de um
imdvel referente ao Programa de Assentamento de Familias Removidas, em Decorréncia de Execugdo
de Obras Publicas Municipais — PROAS.
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4.2 Novos assentamentos informais para a Politica Municipal de Habitacdo (PMH):
reconhecimento de novos desafios e de oportunidades de revisdo de paradigmas

socio-politicos

A Regido Metropolitana de Belo Horizonte em 2015 possuia 5,2 milhfes de
habitantes, figurando como a terceira maior aglomeracdo urbana do Brasil. Belo Horizonte é
seu nucleo central, 2,5 milhdes de pessoas em uma extensdo territorial de 331 km?
concentrando aproximadamente 50% da populacdo da RMBH e grande parte das necessidades
habitacionais, como apontado, em 2010, durante a realizagcdo do Plano Local de Habitagéo de
Interesse Social — PLHIS. Baseado no Censo IBGE de 2000, que apontava a existéncia de
7,09% dos domicilios com caréncia de infraestrutura (URBEL, 2010a, p.13), o plano apontou
que esses domicilios se concentravam em assentamentos precarios, que ndo estavam
demarcados como Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, constituindo duas tipologias de
assentamento: os loteamentos irregulares, expressdo da atuacdo da iniciativa privada e as
ocupacdes organizadas, expressdo de uma luta politica pela moradia.

Historicamente, até a I11 Conferéncia de Politica Urbana, realizada em 2009, os temas
de regularizacdo urbanistica dos loteamentos estavam separados dos temas de regularizacdo
fundiaria de vilas, favelas e conjuntos. O reconhecimento de que alguns loteamentos privados
apresentavam situacdo de precariedade maior do que as vilas e favelas foi relevante, para que
o0 PLHIS apontasse a necessidade de caracterizacdo das inadequacdes habitacionais dessas
localidades. Decerto, a falta de uma integracdo das politicas publicas nesses territdrios fez
com que sem mantivessem em uma situacdo de maior precariedade até do que algumas vilas e
favelas do Municipio.

Nesse periodo (2009/2010), a organizagdo institucional da Prefeitura de Belo
Horizonte refletia a separacdo entre as atribuicdes: a Secretaria Municipal Adjunta de
Regulagio Urbana — SMARU era responsavel pelos loteamentos privados irregulares®™, mas
encontrava limites a aplicacdo da legislacdo urbanistica para as situacGes que indicavam a
necessidade de investimentos em obras de adequacdo, por presenca de areas ocupadas ndo
consolidaveis definidas por legislacdes estaduais ou federais e situacdes de risco geologico-
geotécnico; a Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte — URBEL, era responsavel pelas

intervencbes em vilas, favelas, loteamentos e conjuntos habitacionais publicos. A Secretaria

% O universo de atuacdo da SMARU estava contextualizado no Programa BH Legal, que
operacionalizava a Lei Municipal n® 9.074, de 18 de janeiro de 2005, permitindo ampliar o
reconhecimento oficial das situacGes existentes nas plantas de origem.
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Municipal de Politicas Urbanas—SMURBE, 6rgdo que coordenava a SMARU e a URBEL, foi
responsavel por um trabalho pioneiro de identificacdo e caracterizacdo de todos os
loteamentos privados irregulares®, classificando-os por tipos, dentre eles, os de interesse
social, utilizando critérios de renda familiar inferior a 6 (seis) salarios minimos, caréncia de
infraestrutura e a predominéncia de edificagdes com padrdo construtivo regular ou ruim. O
universo compreendia os loteamentos clandestinos, implantados antes de 1979 e os
irregulares, implantados ap6s 1979, em parte ou totalidade dos bairros.

Se, por um lado, o PLHIS (URBEL, 2010b) apontava os avancos e desafios da PMH,
por outro lado a intensificacdo da pratica de ocupacgdes urbanas, desde 2009, com apoio de
movimentos organizados como as Brigadas Populares, a Comissdo Pastoral da Terra, o
Movimento Luta de Bairros — MLB, o Férum de Moradia do Barreiro, 0 Movimento Nacional
de Luta por Moradia — MNLM, a Unifo Nacional por Moradia Popular — UNIAO, e de
diversos grupos sociais e universidade gerou novos desafios institucionais. Apesar de todos 0s
investimentos governamentais, eles ndo eram suficientes para a provisdo de acesso a moradia,
situacdo agravada pelo aumento do preco do solo urbano e pela crise macroeconémica que se
anunciava.

Os movimentos, por sua vez, retomaram uma forma de luta politica de ocupacdo de
terras ou imdveis subutilizados e ndo utilizados. A produgdo de moradias autoconstruidas foi
numericamente superior a producdo habitacional da PMH®" e atendeu as necessidades
habitacionais imediatas. Na visdo da PMH instituida, as novas moradias autoconstruidas ainda
apresentam necessidades de investimentos publicos em infraestrutura, erradicacdo de
situacdes de risco geoldgico-geotécnico e outras demandas de qualificacdo urbanistica, com
maior ou menor grau de orientacdo em relacdo a sua conformidade com a legislacdo federal e

municipal, pressionando pela organizacdo programatica de novos investimentos publicos.

% Vale ressaltar que, em torno de 36.618 lotes de Belo Horizonte tém suas edificacdes regularizadas,
cuja situagdo é “aprovada e com registro de baixa total”, correspondendo a aproximadamente 10% do
namero de lotes aprovados. Portanto, parametros de informalidade ou irregularidade sdo insuficientes
para caracterizar o interesse social de promocéo da regularizagéo fundiaria. Fonte: dados enviados pela
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte em 2016: 347.456 lotes existentes, incluindo os vagos e
publicos, 36.618 lotes com edificacdes regularizadas (LIMA, 2017, p. 169).

9 Foram 28.136 unidades habitacionais produzidas de 1993 até 2018, sendo: 6313 pelo PMCMV,
4659 pelo OPH - Orcamento Participativo da Habitacdo, 7261 pelo PAR - Programa de Arrendamento
Residencial, 6376 pelo Programa Vila Viva e Drenurbs para reassentamento, 3.537 destinadas aos
outros reassentamentos de familias. Fonte: URBEL, 2019. Portanto das 28.136 unidades habitacionais,
18.233 constituem respostas ao déficit habitacional. Estima-se 15.781 moradias produzidas em
ocupagdes urbanas (2009-2020), desde Dandara e 7.928 moradias construidas pela prefeitura, desde a
criacdo do MCMV em 2009. Fonte: BELO HORIZONTE, 2020.
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As “‘politics’, provocadas pelo envolvimento de 29.000 familias®, nessa forma de
acesso a moradia, geraram ganhos politico-pedagdgicos no processo de luta por direitos,
novos atores sociais coletivos e pressdo por alteracGes dos paradigmas socio-politicos, em
especial, no que se refere aos conflitos judiciais, colocando em discussao os limites do direito
de propriedade em relagdo aos de posse. As ‘policies’ decorrentes dessas novas experiéncias
experimentam formas de conflito em relacdo a forma como o judiciario tem interpretado os
direitos de propriedade, por vezes, beneficiando diretamente aqueles que possuem uma
titulacdo de dominio formal, mesmo quando descumprem a funcdo social da propriedade,
aspecto que trataremos novamente no capitulo 5 (item 7). E esse beneficio aos proprietarios
originais ocorre na interpretacdo pelo judiciario da propriedade como sua expressao
econbmica, por vezes, estimando os precos da terra baseados em expectativas. Conforme
Castro (2001b), a Constituicdo Federal garante o direito de apropriacdo privada de bens, mas
esse direito ndo confere a propriedade qualquer funcdo social. O direito a propriedade e a
funcdo social da propriedade sdo dois direitos que sdo interdependentes. O direito a
propriedade é o direito individual, oponivel a sociedade. O segundo direito € o coletivo,
oponivel ao proprietario.

No caso da RMBH, a atuacdo do Estado de Minas Gerais foi de constituicdo de uma
mesa de didlogo para resolugdo de conflitos e/ou de apoio as ac¢les de reintegracdo de posse
por meio da acdo policial. O Municipio, por sua vez, apoiava as decisdes judiciais por meio de
cadastros das familias, informacfes sobre a legislacdo municipal, politicas publicas de
assisténcia social. O judiciario tem um papel essencial na reconstrucdo do conteldo dos
direitos nas situacdes de conflitos fundiarios, ao questionar o descumprimento ao direito a
moradia pelo Municipio®, considerando o carater de “politica governamental de fomento”,
conforme apontado anteriormente.

De fato, quando o Municipio possui uma ‘policy’ instituida, 0S recursos seguem uma
programacao orcamentéria. Com o desenrolar das disputas judiciais que envolvem interesses
da coletividade dos moradores e de proprietarios — muitas vezes o Municipio é chamado a

integrar 0 processo, atuando como terceiro interessado em razao das obriga¢fes como ente

% Estimativa preliminar por meio de contagem de edificaces visualizadas por foto aérea,
considerando, como referéncia, 27 novas localidades da base de ocupagdes, produzida pela empresa de
Informética e Informac&o do Municipio de Belo Horizonte (PRODABEL).

9 Nestes casos, “cabe a autoridade prestar contas, informar como estd sendo planejado o
enfrentamento da questdo, quais 0os meios imediatamente disponiveis, quais os resultados a serem
obtidos ao longo do tempo. SO desse modo se tera o verdadeiro escrutinio da conduta do Poder
Pablico” (BUCCI, p.2013).
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publico, pelo seu ‘poder’ e ‘dever’ de atendimento ao direito constitucional da moradia. Em
geral, neste contexto, as condi¢Ges de atuacdo ndo estdo estabelecidas de forma programaética,
ficam bastante limitadas ao orcamento disponivel ou as prioridades governamentais, na escala
macro institucional. Nesses casos, 0S movimentos pressionam com a acdo direta de
enfrentamento - ‘politics’ (Figura 9), como a ocupacgéo da sede da Prefeitura em 2013, com
incidéncia no @mbito micro institucional, como a criacdo de uma comissdo para estudar

medidas para regularizagio fundiaria®®.

Figura 9 — Marcha das ocupagdes a Cidade Administrativa do Estado de Minas Gerais contra as
remocGes forcadas em Belo Horizonte, em 2014 (a esquerda) e ocupacdo da Prefeitura Municipal de
Belo Horizonte, em 2013 (a direita).

e DESPEOS. |
REFERIMOS MORRER NA LUTA DOQ"E
SOBREVIVERMOS NO ALUGU/

Fontes: http%freigvander.blogspot.comao14/12/por-um-natal-sem-despejo-marcha-das.html;
https:/outraspalavras.netoutrasmidias/0-que-se-conquistou-na-ocupacao-da-prefeitura-da-blv.

Uma das propostas da comissdo foi a alteracdo do conceito de &reas de interesse
social, deixando de se referir exclusivamente a loteamentos irregulares ou clandestinos. As
Area Especial de Interesse Social - 2 — AEIS-2 tornam-se “loteamentos passiveis de
regularizacdo fundiaria ocupados, predominantemente, por populacdo de baixa renda, que se
enquadre nos critérios de atendimento da Politica Municipal de Habitagao” e esse conceito foi
incluido no novo Plano Diretor. Nesse periodo, os Planos Diretores Regionais — PDRs'%

estavam contratados e identificavam as ocupacgdes organizadas como AEIS-2.

100 Comissdo formada por gestores e técnicos da Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte -
URBEL, Secretaria Municipal Adjunta de Planejamento Urbano, Secretaria Municipal Adjunta de
Regulacdo Urbana, Secretaria de Governo, em 2013.

101 Os Planos Diretores Regionais — PDRs foram concebidos como um instrumento de definicdo de
uma politica territorial de planejamento e de gestdo urbana municipal no &mbito local, sendo elaborado
um plano para cada uma das nove regionais de Belo Horizonte. Os Planos tém por objetivo final a
definicdo de uma estrutura urbana, bem como a indicacdo de instrumentos de politica urbana que
garantam a efetivacdo dos principios contidos no Plano Diretor municipal, reorientando o processo de
evolucdo socioeconémica e fisico-territorial da regido e garantindo a distribuicdo mais igualitaria dos
onus e beneficios dos processos de urbanizacdo para as diversas areas da cidade. Fonte:
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Apesar dessa identificacdo no ambito micro institucional, os documentos para a rodada
do Orcamento Participativo 20132014 vetavam a solicitacdo de planejamento e obras de
urbanizacdo e infraestrutura para os assentamentos que estiverem integralmente sob agdes
judiciais de reintegracdo de posse. As ‘politics’ internas a administragdo publica foram
fundamentais para permitir a obtencao de recursos por meio do OP para elaboracdo do Plano
de Regularizacdo Urbanistica- PRU. O argumento foi de considerar o PRU como um
facilitador para a identificacdo de demandas e para resolucao de conflitos, compreendendo o
carater processual de planejamento. Pela prevaléncia dessa razdo, hoje a Comunidade
Dandara, uma das primeiras ocupacdes organizadas, tem seu PRU concluido.

Outros atores que protagonizaram conflitos nesse periodo foram os préprios
representantes de movimentos por moradia organizados, que aguardam o acesso de execugdo
de programas habitacionais. Tal espera é reconhecida, de forma pejorativa, como ‘fila’ e, para
esses grupos, as ocupacgdes organizadas ‘furavam a fila’ com a sua forma de luta politica. A
‘fila’, por si mesmo, ¢ a evidéncia de que as ‘policies’ sdo programaticas pois 0s recursos sao
limitados (seguem deliberacGes mais amplas e macro do que seja prioridade), mesmo em
situacdes de PMH instituidas, como ocorre em Belo Horizonte.

A ampliacdo desse conceito das AEIS-2, abrangendo as ocupacgdes organizadas,
passaram pelas deliberacdes publicas da IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana,
realizada em 2014. Outra novidade foi a unificacdo dos grupos de discussdo dos programas de
regularizacdo, da SMARU e da politica habitacional, da URBEL. Antes mesmo da aprovacgéo
da Lei originéria das discussdes da IV Conferéncia Municipal de Politica Urbana- CMPU,
foram declarados, por decretol®?, como de interesse social, diversos assentamentos
constituidos por familias de baixa renda, considerados consolidados em decorréncia de sua
extensdo, do nimero de familias ou do tempo de ocupacao, incluindo as ocupacdes da regido

da 1zidoral®, além daquelas que foram identificadas na IV CMPU.

https://prefeitura.pbh.gov.br/politica-urbana/planejamento-urbano/plano-diretor/regionais. Acesso em:
26 de maio de 2021.

102 Decreto n° 16.888, de 12 de abril de 2018 que declara assentamentos de interesse social e institui a
comissdo intersetorial para conduzir os procedimentos decorrentes deste decreto. Posteriormente, a Lei
n® 11.18122019 que aprova o Plano Diretor do Municipio reconheceu os assentamentos de interesse
social. Nessa mesma data foi promulgado o Decreto n® 16.889, de 12 de abril de 2018, que dispbe
sobre acbes de Controle e de Monitoramento de Areas Plblicas Municipais e cria 0 Grupo Executivo
de Controle e Monitoramento de Areas Plblicas Municipais.

103 A Regido da lzidora é uma area que possui atributos ambientais relevantes para toda a cidade e
parte da area foi ocupada. Tornou-se um dos maiores conflitos de terra da América Latina. Atualmente
esta em desenvolvimento um Plano de Urbanizagdo Sustentivel na regido da Izidora, cujas principais
acOes estdo relacionadas a urbanizagdo, com foco em infraestrutura, recuperacdo ambiental,


https://prefeitura.pbh.gov.br/politica-urbana/planejamento-urbano/plano-diretor/regionais
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Posteriormente ao Decreto, foram definidas as areas prioritarias para a atuacdo das
concessionarias de servigos, sendo considerados os critérios de renda, infraestrutura e risco
geoldgico-geotécnico'®. Foram definidos dois grupos prioritarios: o primeiro, formado por 15
(quinze) assentamentos, envolvendo uma populacdo de 16.102 habitantes (Ver figura 10) e 0
segundo, formado por aproximadamente 12 (doze) assentamentos, ainda em processo de
identificacdo das vias liberadas para implantacdo de infraestrutura. Entre esses assentamentos
prioritarios, estdo 3 (trés) das areas de estudo dessa pesquisa: Mirante do Tupi, Comunidade
Dandara e Maria Tereza, compreendendo parte dos logradouros!®, que néo tinham restricoes
ou impedimentos a consolidacéo.

Essas discussdes iniciais servem como um ensaio, sem resultar em conclusdes formais
de politicas para essas localidades. Nesse contexto, 0 Grupo de Trabalho% tem sido o apoio
técnico das agoes relativas ao Decreto n® 16.8882018, das respostas em relacao as agodes civis
publicas, ocupacdes de areas de preservacdo, demandas emergenciais e recomendacdes de
politicas. Cabe salientar que a definicdo de politicas para os assentamentos de interesse social
é uma das atribuicdes do Conselho Municipal de Habitacdo Popular, cuja revisao recente da
Resolucdo LIl abrange as AEIS-2 e que as ‘policies’ dependem, essencialmente, dos
contextos das ‘politics’, que ocorrem nessas esferas de participagdo entre Estado e sociedade,

além das agdes reivindicatdrias por meio de ativismos sociais.

implantagdo de equipamentos publicos, melhorias habitacionais e intervencdo em é&reas de
risco.https://prefeitura.pbh.gov.br/noticias/prefeitura-e-onu-firmam-acordo-para-intervencoes-
sustentaveis-na-izidora. Acesso em: 25 de abril de 2021.

104 A existéncia de um trabalho preliminar de hierarquizacdo das AEIS-2 facilitou a identificacdo das
areas prioritarias. Esse trabalho preliminar de hierarquizacéo dos loteamentos irregulares do municipio
de Belo Horizonte foi coordenado pela Secretaria Municipal Adjunta de Planejamento Urbano em
conjunto com a Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte — URBEL e Secretaria Municipal
Adjunta de Regulacdo Urbana — SMARU.

105 A atuacdo do poder publico, nesse primeiro momento, ndo compreende a urbanizacdo completa
desses logradouros. Aqueles que foram selecionados possuem condicdes de receber a infraestrutura
sem a realizacdo de obras, somente com defini¢cdo, em desenho esquematico, do greide e largura dos
passeios.

106 Grupo criado em 2018 para formulagdo e sugestdo de politicas publicas de atuacdo nas AEIS-2,
constituido por representantes de diversas secretarias, entre elas a Companhia Urbanizadora de Belo
Horizonte - URBEL, a Subsecretaria de Planejamento Urbano - SUPLAN, a Subsecretaria de
Regulacdo Urbana - SUREG, entre outras secretarias como a SUFIS, SUDECAP, SMMA, PGM e
SMFA.


https://prefeitura.pbh.gov.br/noticias/prefeitura-e-onu-firmam-acordo-para-intervencoes-sustentaveis-na-izidora
https://prefeitura.pbh.gov.br/noticias/prefeitura-e-onu-firmam-acordo-para-intervencoes-sustentaveis-na-izidora
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Figura 10 — Mapa de assentamentos de interesse social prioritarios.

Santa Luzia

VENDA

NOVA
Maria

Helena Esperanca
Groco'
Rosa o
Ledo  Vitoria
Teresa

NORTE (ASVOG)

Mirante ‘
do Tupi Montes

Novo
(ijedo Claros

Comunidade

- .gandara

g

NORDESTE Dardim
Getsemani

PAMPULHA

Sabara

Contagem

LESTE

NOROESTE

CENTRO-SUL
OESTE

4 Camilo Gomes
(Provisorio)

BARREIRO

[l Assentamentos Prioritérios (11)
—— Limite de Regides Administrativas
Lagoa da Pampulha

RO Assentamentos
Elaboragado: DMLU / SUPLAN / SMPU -

ﬁi Data: julho/2018
Execugdo: DMLU / SUPLAN / SMPU

Data: julho/2018
——
. 0 1 2Km Fonte
Brumadinho Projecao: UTM / SIRGAS 2000 235 Prodabel (2017), Urbel (2018) e SUPLAN (2018)

Fonte: SUPLAN/SMPU /PBH.

Posteriormente, o reconhecimento de alguns loteamentos irregulares e ocupagdes
organizadas como das AEIS-2 pelo Plano Diretor, Lei n° 11.1812019%%, pode ser considerado
um avanc¢o no campo do direito a moradia. Esses novos assentamentos, somados com a
populacdo moradora de vilas e favelas e dos conjuntos habitacionais, totalizam 19% da

populacdo de Belo Horizonte e ocupam apenas 8% do territério municipal.

197 Importante destacar que, no ano de 20182019, no processo de tramitagdo da Camara Municipal, foi
apresentada uma emenda aditiva de autoria do legislativo, incorporada com alteracdes na Emenda
Substitutiva n® 146 ao Projeto de Lei n° 1749/2015, classificando outras ocupagdes como AEIS-2 e
algumas como ZEIS-1.



106

Além do avanco da proposta no campo da concessdo de direitos para 0os moradores,
foram mantidas as acdes civis publicas em curso pela Procuradoria Geral do Municipio que
responsabilizam os loteadores que promoveram o parcelamento irregular do solo, pelo
descumprimento de obriga¢des urbanisticas. Assim, o cenario que se conforma, é de
constituicdo inicial de uma politica pablica que reconhece o dever do responsavel pela acéo e
o direito do morador no que se refere a moradia. Como alguns desses loteamentos tém
processos em tramitacdo no judiciario, o Ministério Pablico tem um papel relevante na
definicdo, caso a caso, das acdes de responsabilidade plblical®, incidindo na definicdo de
prioridades de investimentos.

Optou-se por descrever e refletir sobre os desafios em quatro itens: desafios que o
reconhecimento desses novos assentamentos apresenta para a PMH, desafios do planejamento
a execucdo, de aprimoramento das politicas de remocao e reassentamento e do monitoramento
territorial. Em geral, serdo apresentados em quadros esquemaéticos com informag@es sobre o
desafio, os aspectos positivos e 0s aspectos negativos, inspirados na experiéncia de Belo
Horizonte e algumas questfes problematizadas pela pesquisa, no intuito de orientar algumas

saidas ou alternativas a partir dela.

4.2.1 Desafios que o reconhecimento desses assentamentos apresenta para a PMH

As novas ‘policies’ dependerdo de combinar os programas e agdes existentes da PMH,
de acordo com as necessidades e as caracteristicas dos assentamentos de interesse social. 1sso
requer ampliar as informag@es sobre cada assentamento e adaptar a PMH institucionalizada as
demandas especificas de cada localidade. Além disso requer reflexdo continua e cotidiana
sobre as diferencas ou semelhancas dos pressupostos das experiéncias com as vilas, favelas,
loteamentos e conjuntos publicos em relacdo as ocupacdes organizadas e aos loteamentos
privados irregulares.

Mesmo com a execucdo programatica da PMH, o déficit habitacional do municipio,
estimado pelo Plano Local de Habitacdo de Interesse Social, foi calculado em 56.434

109

unidades habitacionais™” para familias com renda familiar até 6 (seis) salarios minimos,

incluindo o 6nus excessivo com aluguel. Os atendimentos as necessidades habitacionais

108 As acdes civis publicas sdo instrumentos de auxilio e protecéo aos direitos coletivos.

109 Déficit Habitacional Basico calculado pela Fundagdo Jodo Pinheiro, com base no Censo
Demogréfico realizado em 2000 e 2010 pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
projetado para 2014, conforme a revisdo do Plano Local de Habitagdo de Interesse Social — PLHIS
(URBEL, 2015).
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incluem também outras varidveis, como: a inadequagdo habitacional, constituida pelos
domicilios que apresentam uma ou mais das seguintes situacdes de precariedade: caréncia de
infraestrutura, irregularidade da situacdo fundiaria, presenca de situacdes de risco fisico
ambiental e predominéancia de padrdo construtivo precario, estimada em 161.557 domicilios; a
demanda demogréfica calculada, considerando o periodo de 2014 a 2020, estimada em 12.988
novos domicilios, com renda familiar de até 6 salarios minimos; a demanda de remocoes,
estimada em 24.371, em funcéo da necessidade de realizacdo de obras publicas de drenagem,
de abertura e alargamento de sistema viario e de urbanizacdo de assentamentos de interesse
social, incluindo as vilas e favelas, loteamentos irregulares e ocupagdes (URBEL, 2015).
Essas novas demandas por investimentos publicos nesses assentamentos, somadas as
estimativas realizadas pela URBEL de necessidade de recursos para o Municipio, da ordem de
2,5 bilh@es de reais para investimentos em melhorias de assentamentos!!® e de 5,5 bilhdes de
reais para producdo habitacional ampliam os desafios. Inicialmente, os investimentos na
Politica Habitacional eram executados praticamente com recursos do orcamento geral do
municipio, por meio do Fundo Municipal de Habitacdo Popular — FMHP, fundo que atende as
duas linhas da PMH e, atualmente, por meio também do Fundo de Saneamento. Além desses
recursos proprios, a URBEL procura contratar financiamentos e repasses nacionais,
internacionais e privados — e, a partir de 2004, com a criagdo do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social - SNHIS, houve aumento substancial dos investimentos
federais. Atualmente o contexto é de redugdo dos investimentos publicos federais para
habitagdo!!! e manutencéo da escassez da oferta de moradias acessiveis por meio do mercado
formal ou pelo poder publico municipal, com potencial de ampliacdo do mercado informal.
Nesse contexto, 0s loteamentos privados irregulares contavam com uma saida

institucional de obrigacéo dos responsaveis de cumprimento, como descrito no quadro 3:

110 O planejamento especifico para vilas e favelas, denominado Plano Global Especifico — PGE,
possibilita a estimativa dos custos das intervencdes propostas e a captacdo de recursos externos, ao
orientar a tomada de decisdo do Poder Publico, da comunidade, das concessionérias de servicos
publicos e das entidades ndo governamentais.

IAtualmente, a Caixa Econdmica Federal — CEF financia familias com rendas familiares acima de
R$ 1.200,00, com valor do imével minimo financiado de R$ 50.000 e subsidio de R$ 38.000 do
FGTS. Em outras palavras, a politica habitacional federal, para rendas abaixo de R$ 1200,00, ndo
existe. Considerando que o salario minimo no Brasil, em outubro de 2019, estda R$ 998,00,
aproximadamente $ 240 ddlares, grande parte das familias brasileiras ndo estdo mais atendidas pela
PNH.
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Quadro 3 — Desafio para a PMH.

Acdo Aspectos positivos Aspectos negativos

Responsabiliza proprietarios e

o o imobiliarias que auferiram lucros com
Acbes civis publicas o .
] as comercializagdes e amplia as | Processos sdo lentos, ampliando o ‘tempo de
movidas pelo poder

. possibilidades de negociacdo para a|espera’ dos moradores. Alternativas de
publico contra  0S L ) ) .
o regularizagdo. encaminhamentos integrados de solugdes,
responsaveis pelos

. para além do espago das reunibes no
loteamentos  privados

) Responsabiliza cooperativas e | Ministério Publico sdo necessarias.
irregulares L ) o
associacfes, avaliando a aptiddo de

contribuicdo dessas para a regularizagéo.

Fonte: Elaborado pela autora.

Conforme Bucci (2013), as instituigdes condicionam a politica e por isso uma atengédo
a conformacdo juridica das institui¢fes € relevante pois essas deveriam atuar como canais de
expressdo e realizagdo das aspiracOes sociais. Entretanto, os Termos de Compromisso
celebrados entre o Ministério Publico e as concessionarias de servicos publicos de agua,
esgotamento sanitario (Companhia de Saneamento de Minas Gerais - COPASA) e energia
elétrica (Companhia Energética de Minas Gerais - CEMIG), proibindo a prestagdo de servi¢os
para edificacdes clandestinas e irregulares, situadas em &reas de protecdo ambiental ou com
restricdes urbanisticas legais a ocupacgdo, tornaram-se instrumentos que esvaziaram a sua
justificativa original de protecdo ambiental servindo a uma visdo de restri¢cdo a prestacao de
servigos nessas localidades, quando o parcelamento do solo nédo estivesse aprovado.

Entretanto, o poder puablico municipal considerava que a aprovacdo do parcelamento €
uma etapa posterior a realizagdo de obras de urbanizacdo e, por pressdo, alguns parcelamentos
foram aprovados em areas consolidaveis, mas ainda desprovidas de urbanizacao, de modo a
possibilitar o atendimento as regras dos Termos de Compromisso e aos direitos humanos
fundamentais. Alteracdes institucionais foram relevantes para que houvesse permissdo de
entrada dos servicos em areas identificadas como consolidaveis, mesmo quando o
parcelamento ndo estivesse aprovado, determinando uma conformacdo juridico-institucional
que dialoga melhor com a realidade e com os direitos humanitarios e reduzindo o “tempo de

espera” dessas familias.
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Quadro 4 — Desafio para a PMH.

Acdo Aspectos positivos Aspectos negativos

Termos de compromisso | Limita a expansdo das ocupacfes em

impedindo a entrada de | &reas de preservagdo ambiental. Aumenta o ‘tempo de espera’.
infraestrutura em
assentamentos de | Possibilita repensar as praticas de | Mantém a degradacdo ambiental existente,

interesse  social, nas | planejamento de médio e longo prazo | sem colaborar com a proposta de proposigao
areas de restricio a|para um planejamento voltado para |de alternativas de curto prazo.
ocupagéo. curto prazo e medidas paliativas.

Fonte: Elaborado pela autora.

De fato, os novos assentamentos de interesse social, adicionam mais desafios aqueles
institucionalmente existentes, delimitados como linhas de atuacdo da proviséo habitacional e
de intervencdes em assentamentos de interesse social:

A linha de atuacfo da provisdo habitacional, prevé incentivos para as Areas Especiais
de Interesse Social — 1 — AEIS-1*?, demarcadas em 2014 e mantidas pela Lei 11.181/2019,
para a producdo habitacional em terrenos privados, mas com resultados quantitativos pouco
expressivos. Novas alternativas estdo dispostas no novo plano diretor’® e visam ampliar a
viabilidade econémica dos empreendimentos, em um contexto de uma politica habitacional
com certos limites colocados pelos financiamentos publicos disponiveis, que deixam ainda de
fora familias com baixa capacidade econdmica. Por essas razdes, outras alternativas, como o
aluguel social, experiéncia recém implementada e a compra compartilhada, experiéncia em
estudo pelo 6rgédo gestor da PMH podem ampliar 0 acesso a moradia por essas familias cujos

programas existentes nao estdo atendendo.

112 Areas Especiais de Interesse Social — 1 (AEIS-1) sdo por¢des do territorio municipal destinadas a
implantagdo de empreendimentos de interesse social, compostas de éareas vazias e edificacOes
existentes, subutilizadas ou néo utilizadas.

113 Um desses instrumentos inovadores é o beneficio decorrente da produgdo de habitagdo de interesse
social - BPH, constitui potencial construtivo adicional transferivel, outorgado de forma gratuita em
contraparte a implantagdo de unidades habitacionais destinadas a familias com renda inferior a um
salario minimo e meio, cujo valor de venda seré definido pelo Executivo, que devera considerar sua
compatibilidade com a referida renda familiar previsto no art. 58, Lei n°® 11.181/2019.
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Quadro 5 — Desafio para a PMH.

Acdo

Aspectos positivos

Aspectos negativos

Provisdo habitacional

Reserva de terras para a implantagéo de
empreendimentos  habitacionais

meio do Plano Diretor — AEIS 1.

por

Instituicdo da outorga onerosa do direito
de construir, com destinacéo de recursos
para o FMHP.
Criacdo de instrumentos como o
Beneficio decorrente da producédo de

HIS — BPH.

Necessidade de ampliar as alternativas por
de

producgdo publica, além de uma politica de

meio de uma politica habitacional
incentivo ao mercado.
Restricdo ao atendimento as mais baixas

de

financiamentos disponiveis.

faixas renda pelo acesso  aos

Necessidade de aplicagdo dos instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade, favoraveis
ao tema como o direito de preempgdo e 0
parcelamento,

edificacdo e utilizagdo

compulsorios.

Fonte: Elaborado pela autora.

A linha de atuacdo de intervencdo em assentamentos de interesse social ampliou

significativamente a cobertura de infraestrutura e servicos em favelas mais antigas e

consolidadas. A literatura aponta a possibilidade de retroalimentacdo da informalidade e de
gentrificacdo (SMOLKA, 2003; FERNANDES, 2011). De modo geral, também é importante
refletir em que medida é possivel a reducgdo da distancia entre 0s momentos de realiza¢do do

planejamento e de execucdo das intervencBes necessarias para a qualificacdo dos

assentamentos sociais de interesse social. Nesse sentido, é importante questionar as formas de

financiamento baseadas somente na capacidade de investimento do poder publico e revisitar

outras alternativas, que serdo tratadas no capitulo 5 (item 7). Em que medida instrumentos

mais criativos podem possibilitar maior protagonismo das organiza¢Ges sociais na gestao

social da valorizagédo do solo nesses assentamentos?

Quadro 6 — Desafio para a PMH.

Acéo Aspectos positivos Aspectos negativos
Ampliagéo da cobertura de | Ampliacdo das demandas por investimentos
B infraestrutura e servicos formais nas | provocadas pelos loteamentos privados
Intervengoes em| . ) . ]
vilas e favelas. irregulares e ocupaces organizadas.
assentamentos de

interesse social

Financiamento municipal por meio de

orcamento préprio, repasses de recursos

Necessidade de ampliar as alternativas de
financiamento.
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federais para o Municipio ou

empréstimos.

Fonte: Elaborado pela autora.

Em sintese, hd uma distancia entre a capacidade de respostas das ‘policies’ e as
necessidades! A oferta formal de mercado!** ndo abrange alternativas para atendimento das
faixas de renda familiares com maior demanda. A oferta das politicas habitacionais publicas
ndo é suficiente na escala das necessidades das classes populares urbanas. O acesso
promovido pelos movimentos sociais nao atende aos critérios de adequabilidade, em especial,
pelas caracteristicas de inseguranca de posse, acesso a infraestrutura e servigos,
retroalimentando a fila da demanda por novos investimentos.

Esse cenario amplia os custos sociais para os moradores e para a cidade provocados
pelos déficits habitacionais qualitativos altos no que se refere a inadequacdo habitacional,
mantendo o desafio de alcancar condi¢cdes de bem estar para bairros ainda ndo atendidos, além
de possibilitar alternativas de provisdo de moradias diversificadas, bem localizadas e

acessiveis.

4.2.2 Desafios para PMH do planejamento a execucao

Os planos para os loteamentos privados irregulares e as ocupacdes organizadas séo
denominados como Planos de Regularizagdo Urbanistica — PRUs!®. O conteddo inicial dos
PRUs utiliza, como referéncia, a experiéncia dos PGEs, mas apresenta novos desafios pelas

condigdes urbanisticas, ambientais, juridicas e sociais diferentes das vilas e favelas, exigindo

114 Segundo estudo da Fundagdo Getdlio Vargas, desenvolvido em conjunto com o Secovi-SP
(SECOVI, 2017), entre 2004 e 2014 foram acrescidas 15 milhdes de unidades residenciais, sendo que
a Regido Metropolitana de Belo Horizonte foi responsavel pelo acréscimo de 376.269 mil. Em 2016 e
2017, houve uma reducdo de lancamentos de mercado, de 2402 para 626 para Belo Horizonte,
agregados com o municipio de Nova Lima, e de 5539 para 916 para Regido Metropolitana de Belo
Horizonte. No caso das unidades novas comercializadas, foram 3534 para 1765 para Belo Horizonte e
Nova Lima e de 1858 para 2837 para a Regido Metropolitana de Belo Horizonte.

115 A criacdo do PRU — Plano de Regularizacdo Urbanistica antecedeu a realizagdo da edicdo do
Orcamento Participativo 2013/2014. “O Plano de Regularizacdo Fundiaria e Urbanistica consiste em
um estudo técnico que deve considerar as caracteristicas da ocupacdo e da area ocupada para definir
pardmetros urbanisticos e ambientais especificos para cada qual, além de identificar os lotes, as vias de
circulagdo e as areas destinadas ao uso publico. Deve ser baseado nas seguintes normas: Lei Federal
que dispde sobre o parcelamento do solo (Lei n° 6.766/79), Lei Municipal de Regularizacdo de
Parcelamentos do Solo e de Edificacbes (Lei n° 9.074/05), Lei Federal de Regularizacdo de
Assentamentos Localizados em Area Urbana (Lei n° 11.977/09), entre outras” (Cartilha OP
20132014). O PRU foi institucionalizado pela Lei Municipal n® 11.181/2019, constitui instrumento de
planejamento que visa subsidiar processos de urbanizacéo e regularizacao fundiaria.
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a construcdo de outras alternativas e de adaptacbes da PMH que considere algumas
especificidades desses territorios como a maior regularidade urbanistica, por meio de estudo
urbanistico popular ou planta de loteamento particular; os conflitos fundiarios, por meio de
acOes de reintegracdo de posse e de cobranca de obrigaces urbanisticas e um escopo com
complexidade variavel, de acordo com as caracteristicas e necessidades de cada assentamento

de interesse social.
Quadro 7 — Desafio para a PMH.

Acédo Aspectos positivos Aspectos negativos

SituacBes de fracionamento de lotes em

areas de preservacdo ambiental (APPs).

Planta de Loteamento ou plano

Regularizacéo . ) Situacdes de ocupagfes desconformes com a
o urbanistico orienta a ocupagéao o

urbanistica dos planta inicial de parcelamento ou plano

loteamentos  privados ) o ) urbanistico, em geral, em é&reas reservadas

) Maior facilidade para regularizacéo ) )

irregulares e das para equipamentos, areas verdes, etc.

B ] urbanistica, quando preservadas as areas
ocupagfes organizadas ; ) )
de protecdo e preservacdo ambiental. . . ] .
Maior vulnerabilidade das familias de baixa

renda em relacdo a valorizagdo decorrente

dos investimentos publicos.

Fonte: Elaborado pela autora.

As diferencas de condigdes urbanisticas-ambientais e de presenca de infraestrutura
entre os assentamentos podem alterar o grau de profundidade do estudo. Nesse sentido, em
uma primeira avaliacdo'®, cerca de 17% das localidades identificadas como AEIS-2
dependerdo da realizagdo do PRU, 20%, da realizagdo do Estudo Urbanistico Simplificado'?’,
25%, de Estudo Técnico Ambiental'®, 8%, de projeto executivo e 30%, de um relatdrio de
caracterizacdo, para que outros passos sejam dados em direcdo a regularizacdo fundiaria

plenal®®.

116 Discussoes realizadas no ambito do Grupo de Trabalho das AEIS-2 da PBH e consolidadas no dia
07/06/2018.

117°0 Estudo Urbanistico Simplificado é um instrumento de planejamento que consiste em um estudo
da realidade local do assentamento de interesse social, onde se pretenda executar intervencdes de
menor complexidade ou equacionar, de forma &gil, problemas criticos ou emergenciais.

118 Estudo voltado para assentamentos com presenca de areas de preservacdo permanente — APP, em
atendimento ao Codigo Florestal, com o objetivo de avaliar a possibilidade de consolidacdo da
ocupacao e estabelecer diretrizes para a regularizacao nessas areas.

119 A regularizagdo fundiaria consiste num conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de
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As diferencas entre as situagdes juridicas podem gerar novas alternativas de resolucéo
de conflitos para as situagfes nas quais ainda ndo é possivel a regularizacdo dominial. Nesse
sentido, os novos desafios envolvem a realizacdo de planos contendo sugestdes de resolugcdes
de conflitos, com foco processual e de implantacdo de a¢Bes provisorias — em especial, pelo
limite da atuacdo de programas de intervencdo integrada até a solugdo definitiva do conflito.
E, em algumas situac@es, devera ser avaliada a conveniéncia da interferéncia do poder publico
nas disputas entre privados: “(...) o poder politico, em principio, s6 tem meios disponiveis
para atuar na garantia da moradia, o que néo se identifica, necessariamente, com o direito de
propriedade” (CASTRO, 2001a).

Quadro 8 — Desafio para a PMH.

Acéo Aspectos positivos Aspectos negativos

Maior complexibilidade para solucdo dos
conflitos, envolvendo a necessidade de
Facilidade do processo de regularizacdo | alternativas que ndo sejam as tradicionais
do dominio apds a regularizacdo | desapropriacdes ou reintegracao de posse.

Regularizagdo dominial | urbanistica dos loteamentos irregulares,

dos loteamentos | em especial, quando o proprietério estd | Limitada atuacdo de programas de
privados irregulares e |identificado. intervencdo integrada, de regularizacdo
das ocupagoes fundiaria e da edificacdo até a solucdo do
organizadas Planejamento mais processual e voltado | conflito.

para as acles emergenciais provisorias
para as areas em conflito fundiério. Limitada atuacdo de programas como O
PEAR- Programa Estrutural de Areas de

Risco nos loteamentos irregulares.

Fonte: Elaborado pela autora.

Sabe-se que o ‘tempo de espera’ entre o planejamento e a execu¢do de obras gera
impactos, entre eles, desatualizacdo de alguns estudos técnicos, desmobiliza¢do dos grupos de
referéncia locais e perda da confianga no aspecto programatico da PMH. Sabe-se também que
esse ‘tempo de espera’ gera sentimentos de incerteza, percep¢do de desorganizacdo
(‘confusdes persistentes’) e arbitrariedade do poder publico, conforme analises cientificas
sociais sobre a relagdo entre o poder e o aprendizado do cidadao de se tornarem ‘pacientes do

Estado’ (AUYERO, 2011).

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.
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Depois de superados os desafios de ordem técnica, quanto as questdes urbanisticas e

ambientais e, de ordem juridica-legal, quanto as formas de se lidar com o conflito fundiério,

como implementar o planejamento? Diante do contexto das receitas das cidades brasileiras,

como fica o direito @ moradia, se 0s recursos programados sdo insuficientes? Alguns desses

aspectos serdo abordados no capitulo 5 (item 7).

Quadro 9 — Desafio para a PMH.

Acéo

Aspectos positivos

Aspectos negativos

Financiamento
investimentos
assentamentos

interesse social

dos
em
de

O plano é um instrumento de captagdo
de recursos para 0s moradores e para 0
poder  publico

para intervencOes

estruturais.
das

Identificacdo e hierarquizacéo

intervencdes necessarias.

Possibilidade de repensar o atendimento
as demandas emergenciais.

Dependéncia de recursos de investimentos
municipais e de capta¢des externas, sem que
a acédo de planejamento contemple propostas
necessidade  de

integradas com a

financiamento.

Longo prazo entre a acdo de planejar e a
execucdo das intervencbes, desmobilizando

as liderancas, moradores, etc.

Adensamento de areas ndo consolidaveis e
de interesse de preservacdo até 0 momento

da obra.

Fonte: Elaborado pela autora.

E o p6s obra? Quais os impactos dos investimentos publicos no que se refere a

valorizacdo e a permanéncia das familias nessas novas localidades, em especial, por ocasido

de sua configuracdo urbanistica original? Alguns desses aspectos serdo abordados no capitulo

3 (item 5).
Quadro 10 — Desafio para a PMH.
Acéo Aspectos positivos Aspectos negativos
Desconhecimento do impacto das acgdes
Impactos dos administrativas e investimentos publicos

investimentos

Acesso a infraestrutura e servicos.

sobre 0o mercado informal, deixando de

prever medidas de gestdo da valorizagdo.

Fonte: Elaborado pela autora.

E, nesse caso, sustentabilidade inclui buscar os recursos existentes no contexto da

propria urbanizacdo, como um mecanismo de financiamento das infraestruturas para essas
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localidades, com devidas consideragdes em relacédo as tipologias de interesse social existentes

e as caracteristicas fisicas-ambientais, juridicas-legais e socioecondmicas organizativas.

4.2.3 Desafios para a PMH de aprimoramento das politicas de remogéo e reassentamento

Com a constituicdo da PMH, os processos de remocdo e reassentamento serdo
implementados, somente quando imprescindiveis para execucdo de intervencdes de
urbanizagdo, previstas no processo de planejamento participativo e outras intervengdes
estruturantes no municipio?®; para eliminagdo de fatores de risco ambiental, quando sua
mitigacdo ndo se constituir em alternativa econémica ou socialmente viavel; para recuperacéao
de areas de interesse ambiental em que ndo seja possivel a consolidacdo das ocupagdes
existentes e decorrentes de impedimentos legais a ocupagdo®?!,

Os mecanismos de compensagdo para as remogdes envolvem avaliacdo do perfil da
familia e do imdvel para definicdo da forma de atendimento em unidades habitacionais
situadas no assentamento ou no entorno, reassentamento atraves do Programa de
Assentamento de Familias Removidas em Decorréncia de Execugcdo de Obras Publicas
Municipais — PROAS!? com as modalidades de compra de um imével até o valor de R$
40.000,00'%3, auxilio financeiro conforme avaliagio das benfeitorias realizadas e indenizag&o
para as situacfes de imdveis, cuja avaliacdo superou o valor de R$ 40.000,00 ou quando a
familia ndo tem perfil para o reassentamento em unidade habitacional. Outra alternativa é o
bolsa moradial?, isto é, um auxilio mensal temporario, no valor de R$ 500,00, destinado ao
pagamento do aluguel.

Entre 1995 e 2018, 24.809 familias foram removidas: 9.903 familias reassentadas em
unidades habitacionais e 14.906 reassentadas pelo PROAS ou por meio de indenizagdo. A

média de reassentamento em unidades habitacionais, pelo Programa Vila Viva, € em torno de

120 Ao longo da histéria da PMH, a proporcéo entre os domicilios que sdo removidos em relacao
aqueles que permanecem é varidvel. Alguns autores apontam que as primeiras intervencdes realizadas
com recursos do governo federal do Programa de Aceleracdo do Crescimento — PAC alertam para o
namero elevado de remog¢des em decorréncia da urbanizacdo de vilas e favelas. (FERNANDES,
2010).

121 Resolugdo n° Il do CMH, de 01/12/1994, que dispde sobre a estrutura geral da Politica Municipal
de Habitacdo para Belo Horizonte.

1220 PROAS foi criado através do Decreto Municipal n® 8.543/96, revogado pelo Decreto n°
11.283/03, sendo alterado pelo Decreto n° 14.344/11 e da Lei n°® 7.597/98 e suas alteragdes.

123 Atualmente esse valor é equivalente a 40 salarios minimos/2019, $ 7.505 dolares, na cotagdo de
délar comercial em janeiro de 2021.

124 ei Municipal n° 8.5662003 e Decreto Municipal n° 14.8502012.
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51%'?° da demanda. A motivacéo dessas remogdes envolve os programas de intervengio para
qualificacdo dos assentamentos, como as intervencdes de melhoria de acesso para entrada de
servigos publicos, até o atendimento as obras publicas diversas da cidade, em geral, mediante
convénios especificos.

Vale observar que a pratica atual possui justificativa e forma diferente das praticas
anteriores elucidadas no segundo paradigma, mencionado no capitulo 2 (item 4), nos
seguintes aspectos: i) os PGEs sdo realizados com a participacdo de um Grupo de Referéncia
que discute e aprova as propostas para 0 assentamento; ii) a execucdo da intervencao
privilegia o reassentamento no entorno — em geral o Programa Vila Viva tem atendido essa
diretriz em 51% das situacdes de remoc0es; iii) a moradia de destino passa por uma avaliacgéo,
quanto as condi¢des de habitabilidade. E possui similaridades a esse paradigma nos seguintes
aspectos: i) persistem intervencbes publicas com predominancia de remocgfes sem que a
producéo habitacional para fins de reassentamento seja proporcionalmente maior do que as
remocdes realizadas por indenizagdes; ii) ndo ha informacdes sobre o destino dessas familias
no caso das indenizacdes e, por essas razoes, hipoteticamente, pode-se considerar que essa
forma de compensacdo retroalimenta a informalidade em alguma outra localidade,
caracterizando um carater perverso em relagdo ao objetivo original do programa*?®.

Nesse sentido, algumas pesquisas recentes apontam o agravamento do fendmeno de
periferizacdo da pobreza na RMBH — Regido Metropolitana de Belo Horizonte, a partir da
espacializacdo de dados sobre a origem de familias removidas do aglomerado da Serra onde
foi realizada uma intervencdo estrutural do Programa Vila Viva (FIGUEIREDO, 2014), da
leitura grafica dos dados de remocdes e formas de reassentamento da PMH, com
consideracdes sobre a fragilidade das alternativas diante da demanda interna gerada pelas
intervengdes (MORADO, 2018) e a pratica de convénios realizados entre a Prefeitura
Municipal de Belo Horizonte - PBH e outras instituicdes, para remocao de familias (LOPES,
2010).

125 Média do nimero de familias removidas, considerando 12 localidades como referéncia: Morro das
Pedras, Serra, Sdo Tomaz/Aeroporto, Complexo Varzea da Palma, Vila Cemig/Alto das Antenas,
Califérnia, Sdo José, Pedreira Prado Lopes, Taquaril, Avenida Belém, Alto Vera Cruz e Santa Lcia.
Fonte: URBEL, 2019.

126 Edésio Fernandes destaca como Belo Horizonte “parece ter se perdido do processo mais amplo de
construgdo de uma nova ordem juridico-urbanistica nacional”, por “desconsiderar muitas vezes a
existéncia de direitos fundiarios ja adquiridos pelos moradores de assentamentos informais”, critica
motivada pelo Manifesto organizado por organizacfes sociais questionando a aplicacdo do PAC em
favelas centrais e/ou bem localizadas, pelo tipo de intervencdo urbanistica adotada, pela “expulsdo
pelo mercado” e pelo calculo de indenizagdes nao levar em consideragdo o prego do lote, mas apenas
as benfeitorias realizadas no imovel (FERNANDES, 2010).
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Isso leva a apontar, teoricamente, que hd uma distribuicdo desigual dos 6nus e dos
beneficios*?” da urbanizacéo, entre alguns possiveis tipos de situagdes: a) a familia moradora
gue permanece no assentamento, apos as intervencdes; b) a familia moradora reassentada em
uma unidade habitacional na proximidade; c) a familia que recebe recursos para aquisi¢édo de
uma moradia, com ou sem acompanhamento da URBEL (PROAS ou indenizagéo). Essa
situacdo serd melhor compreendida com os dados da presente pesquisa que avaliam o0s
impactos dos investimentos publicos para as familias que permanecem.

O poder publico pode tratar essa justa distribuicdo, evitando seus efeitos perversos. As
recomendacgdes das OrganizacOes das Nagbes Unidas (ONU) mencionam o dever das politicas
publicas de promocdo de maior inclusdo social e espacial dessas familias removidas,
conectadas com suas ldgicas de sobrevivéncia que sustentam sua reproducdo e bem-estar.
Para as familias que receberam indenizac&o, escolher uma moradia é uma equagéo complexa,
pois terdo que avaliar as “op¢des” para garantir uma razoavel proximidade do trabalho e uma
certa seguranca de posse, de modo a evitar o empobrecimento!®e o risco de retorno a um
ciclo inicial que contribui para realimentar a “industria da informalidade” devido a oferta
insuficiente de terra com infraestrutura levando essas familias a invadir ou a adquirir um lote
ilegal em novos locais (IRACHETA, 2000, p.100).

Por um lado, é importante a realizago de investimentos preventivos'?® em provisio de
lotes urbanizados, locacdo social, incentivo a producéo de unidades acessiveis pelas entidades
e pelo mercado. Por outro lado, a necessidade de programas de intervencédo para qualificacdo
da moradia®* é indiscutivel, politicamente dificil de evitar e por vezes impde a realizagdo de
remogbes daquelas moradias em situagBes de risco geoldgico-geotécnico, com

impossibilidade técnica de consolidacdo e de risco de inundacdo. De fato, deixar de atuar

127 Conforme o art. 2°, a politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcées
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante a diretriz geral prevista no inciso IX: justa
distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacao.

122 Em um debate importante sobre reassentamento, realizado pela Universidade dos Andes, foi
apontado o risco de empobrecimento ocasionado pelo processo de perda, quando as pessoas se véem
desalojadas de seus terrenos, de sua vida, de suas formas de producdo de sustento, de suas redes
familiares e comunitarias, perdendo o acesso a lugares e memorias, bens, servicos, recursos basicos,
redes de servicos sociais, formas de intercambio e comércio (SERGE, 2011).

129 Um artigo classico “o problema que é parte da solugdo, a solu¢do que é parte do problema” trata
dos impactos das politicas de regularizacdo de assentamentos informais e as politicas de desregulacdo
dos mercados informais e de como podem ser perversos. Tudo que ndo dispde de financiamento em
programas preventivos (ex-ante) se disponibilizard em um contexto curativo (ex-post), a um custo
mais elevado para a sociedade (SMOLKA, 2003).

130 Em Belo Horizonte, grande parte dos programas de intervencéao estrutural foram financiados pelo
PAC Urbanizacdo de Favelas, Programa de Aceleracdo do Crescimento, realizado pelo Governo
Brasileiro para urbanizacao de assentamentos precérios, entre 2007 e 2014.
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pode levar as familias a piores condi¢fes de satde, maior ocorréncia de violéncia e maior
desigualdade de acesso aos servigos, como coleta de lixo, transporte publico, entre outros.

E assim, as politicas de remocgOes e reassentamentos tém o potencial de explicitar
contradicbes ndo superadas, que colocam em questdo 0S mecanismos necessarios para
viabilizar uma melhor insercdo da producdo da habitacdo de interesse social, nas centralidades
existentes e nas proximidades das moradias de origem, de modo a ndo reproduzir uma
concepcao de expansdo periférica e segregada. Em que medida mecanismos de gestdo da

valorizagdo podem responder aos desafios do tema de remogdes e reassentamentos?

4.2.4 Desafios para a PMH de aprimoramento do monitoramento territorial

O monitoramento territorial surgiu como uma demanda de gerar sustentabilidade dos
processos de urbanizacdo e regularizacdo dominial, por meio de uma gestdo integrada de
6rgdos municipais e concessionarias de servico publico, no controle urbano dos
assentamentos de interesse social. As ‘policies’ de “monitoramento territorial” buscam
reconhecer a necessidade de atuacao do poder publico para evitar a reocupacgéo de areas cujas
familias tinham sido removidas por ocasido de risco geoldgico-geotécnico, cortes em
encostas, sem orientacdo técnica, constru¢ées em espagos publicos com fungéo de circulago
ou de lazer'®, lancamento de lixo ou entulho em via publica e o cumprimento de regras de
ocupacdo de modo a evitar a perda de qualidade de vida provocada pelo adensamento
construtivo apos as intervengoes.

Nesse sentido, 0 monitoramento territorial deve ser percebido, ndo como uma ameaca,

mas como apoio as relacbes de convivéncia, de vizinhanca e de cumprimento de regras da

132 133

cidade Entretanto, alguns desafios sdo de reducdo da liberalidade urbanistica
comumente presente nesses assentamentos, ensejando dificuldades nas relagdes entre o poder

publico e a sociedade e de enfrentamento de outros poderes constituidos associados.

131 S30 bens municipais destinados ao uso comum do povo ou uso especial, mesmo que nao derivados
de parcelamento aprovado: sistema viario nas Zonas Especiais de Interesse Social (avenidas, travessas,
ruas, escadarias, becos e passagens de uso comum), pracas, areas de lazer, parques e reservas
ambientais.

132 Importante salientar que os assentamentos de interesse social, apds o processo de regularizagdo,
possuem parametros urbanisticos especificos, por exemplo, regras de altura da edificacdo em relacdo a
largura da via de acesso.

133 Se a liberalidade urbanistica incide nas normas de formacdo de preco nessas localidades, o
monitoramento territorial associado a recuperagdo das mais valias fundiérias pode constituir uma
forma de reduzir a privatizacao dos incrementos de pregos gerados por essa desregulagéo.
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Figura 11 — Exemplo de construcdo em via publica (beco): escada.
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Fonte: Foto realizada pela autora em 31 de maio de 2007/DVCU/URBEL.

Vale relembrar que o termo “controle urbano” para os assentamentos informais esteve
relacionado a momentos em que as ‘policies’ eram de expulsdo dos moradores e de combate a
informalidade'®*, denominado como o segundo paradigma nesse capitulo. Uma alternativa de
politica de monitoramento territorial, que ndo reduz esse termo aos aspectos da repressdo pelo
Estado, envolve a estruturagdo de um programa, cujos pressupostos sdo: i) democratizagdo
das informag@es sobre leis especificas de ZEIS e sobre os instrumentos de regularizacao; ii)
promocdo da assisténcia e assessoria técnica na elaboracdo de projeto e melhorias
habitacionais; iii) fiscalizacdo para resguardar os espa¢os publicos com fundamentacéo legal.

A estruturacdo de uma politica baseada nesse tripé sera facilitadora de ganhos da
qualidade da habitagdo nessas localidades e manutencdo dos espagos publicos que receberam
investimentos. Isso corrobora para que 0s interesses coletivos se sobreponham aos interesses
individuais e para construgcdo de um contexto de parceria entre poder publico e moradores dos
assentamentos. Em que medida mecanismos de gestdo da valorizagdo podem responder aos

desafios do tema de monitoramento territorial?

134 Politicas de “combate a informalidade” devem se relacionar com a tematica de forma preventiva,
atuando diretamente nessas causas € ndo, de forma paliativa, em seus efeitos. Atuar em seus efeitos,
historicamente, consistiu em tratar o problema da habitagdo como um problema policial. Ou tratar o
problema baseado em um pré-julgamento, descolado de um conhecimento sobre esses lugares que,
ademais, representam as classes populares urbanas como vitimas ou parasitas (OSTOS, 2004).
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5 TIPOS DE ASSENTAMENTOS DE INTERESSE SOCIAL: PRATICAS SOCIAIS
E EVIDENCIAS DE MERCADOS INFORMAIS

Esse capitulo pretende caracterizar os tipos de assentamentos de interesse social,
considerando as categorias do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social - PLHIS e da
literatura mais recente e descrever a metodologia de escolha das 5 (cinco) areas de estudo.
Recompde a historia de cada uma das areas, objetivando compreender a origem dos
assentamentos, as dificuldades dos primeiros tempos, as demandas socias, as lutas coletivas,
as reivindicacdes ao longo do tempo, as conquistas dos moradores. Fica evidente, pelos
histéricos que: i) as formas de aquisicdo e acesso a moradia tém um forte componente de
necessidade; ii) as lutas sdo expressdes da esperanca por mudancas.

Acompanha esse capitulo um quadro sintese com informagfes de cada localidade,
inserido como Apéndice A, compreendendo: data de surgimento, origem da ocupacao,
responsaveis, proprietarios originais, irregularidade e precariedade original, area, nimero de
domicilios, tipo de assentamento, forma de aquisicdo, renda familiar, tempo de residéncia,
informacdes sobre moradias anteriores dos entrevistados pela pesquisa amostral, documento

oficial de posse/propriedade, acdes administrativas e investimentos publicos.

5.1 Tipos de assentamentos de interesse social: do Plano Local de Habitacdo de
Interesse Social (PLHIS) e da compreensdo das praticas sociais e do mercado

informal

A classificacdo dos assentamentos de interesse social torna-se uma ferramenta
importante para identificacdo e caracterizacdo das necessidades habitacionais, com potencial
de indicar politicas publicas que considerem as especificidades de suas demandas. As

necessidades habitacionais englobam o Déficit Habitacional'®®, as remocdes previstas por

135 O déficit habitacional, calculado pela Fundagao Jodo Pinheiro em 1995, abrange todas as situacdes
que implicam na necessidade de repor ou incrementar o estoque de moradias estando subdividido nos
seguintes componentes: i) domicilios precérios, compreendendo os domicilios improvisados e 0s
rusticos; ii) coabitacdo, somando familias conviventes e as familias que vivem em cdmodos cedidos e
alugados. Em 2000, o item 6nus excessivo com aluguel, que compreende as familias urbanas com
renda total de até trés salarios minimos, que despendem 30% ou mais de sua renda com aluguel, foi
incluido no célculo do déficit, sendo que anteriormente era parte da inadequacdo de domicilios (FJP,
2021).
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realizago de obras publicas, a Inadequacdo de Domicilios'® e a Projecio da Demanda
Demogréafica. A categoria denominada Inadequacdo de Domicilios abrange domicilios
urbanos que apresentam pelos menos um dos seguintes fatores de inadequacéo: caréncia de
infraestrutura urbana, adensamento excessivo de domicilios proprios e auséncia de banheiro
exclusivo.

No Plano Local de Habitagdo de Interesse Social'®’ de Belo Horizonte (2011) foram
identificadas quatro tipologias de assentamentos de interesse social, onde estdo concentrados
parte dos domicilios inadequados e compreendem:

a) Vilas e favelas: por¢des do territério municipal, ocupadas predominantemente por
populacdo de baixa renda de forma espontdnea, nas quais ha interesse publico em
promover a qualificacdo urbanistica por meio da implantacdo de programas
habitacionais de urbanizagdo e regularizacdo fundiaria, atualmente delimitadas pelo
Plano Diretor!3, como Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS-1.

b) Conjuntos habitacionais e loteamentos publicos: sdo assentamentos originados por
iniciativa do poder publico em areas de sua propriedade, destinados a populacdo de
baixa renda e que apresentam irregularidades urbanisticas e/ou juridicas,
subdividindo-se em:

e Sub-tipologia A: conjuntos habitacionais construidos a partir de 1993, que tém,
como Unico fator de inadequagdo a demanda de finalizacdo de sua
regularizacdo, atualmente delimitados pelo Plano Diretor como Areas
Especiais de Interesse Social — 1 (AEIS-1). Sdo aquelas areas, edificadas ou
ndo, destinadas a implantacdo de programas e empreendimentos de interesse
social, com predominancia do uso habitacional, conforme diretrizes da PMH;

e Sub-tipologia B: conjuntos habitacionais e loteamentos publicos, que
apresentam a demanda de finalizacdo de sua regularizacdo e outras

inadequacBes, atualmente delimitados pelo Plano Diretor, como Zonas

136 A inadequacdo de domicilios “tem o papel de revelar as multiplas e diversas deficiéncias que
tornam um imdvel incapaz de fornecer uma boa qualidade de vida para seus moradores”
compreendendo componentes como infraestrutura urbana, inexisténcia de banheiro exclusivo,
adensamento de domicilios, inadequagdo fundiaria urbana, cobertura inadequada (FJP, 2021).

137 A elaboracédo do Plano Local de Habitacéo de Interesse Social (PLHIS) é um requisito previsto para
ades@o ao Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), segundo a Lei Federal n°
11.124, de 16 de junho de 2005, que cria 0 SNHIS, e a Resolugdo n° 2 do Conselho Gestor do Fundo
Nacional da Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), de 24 de agosto de 2006.

138 |_ei Municipal n® 11.181 de 8 de agosto de 2019.
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Especiais de Interesse Social — 2 (ZEIS-2). So areas ocupadas, em que 0

Executivo tenha implantado conjuntos habitacionais de interesse social.

Loteamentos privados irregulares: assentamentos originados por parcelamento
irregular de terreno particular, por iniciativa de seu proprietario ou grileiro, imobiliaria
ou cooperativa habitacional, a partir de planta de referéncia, com comercializagédo
informal das fragOes resultantes, atualmente delimitados pelo Plano Diretor, como
Area Especial de Interesse Social — 2 (AEIS-2), ocupados, predominantemente, por
populacédo de baixa renda enquadrada nos critérios de atendimento da PMH. O PLHIS
ndo identificou tipologias diferentes de loteamentos privados irregulares, mas para
essa pesquisa foram identificadas:
e Sub-tipologia A: promovidos por cooperativas ou associagdes, com
comercializacdo de quotas e sorteio dos lotes as familias cadastradas;
e Sub-tipologia B: promovidos por proprietarios, grileiro, imobiliaria ou
cooperativa habitacional, com comercializacdo dos lotes, orientados por uma
PL — Planta de Loteamento ndo aprovada.
Ocupagdes Organizadas: assentamentos originados de ocupagdes em terrenos ou
edificacbes de propriedade de terceiros, publicas ou privadas, por iniciativa de
movimentos organizados, atualmente delimitados pelo Plano Diretor, como Area
Especial de Interesse Social — 2 (AEIS-2), ocupados, predominantemente, por

populacdo de baixa renda, enquadrada nos critérios de atendimento da PMH.



Figura 12 — Mapa das tipologias de assentamento de interesse social.
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Na revisio da resolugio™®® que dispde sobre a estrutura geral da PMH, foram incluidas
as tipologias de corticos, povos e culturas tradicionais.

Para compreensdo do contexto demografico para 0 Municipio de Belo Horizonte, a
Tabela 3 apresenta nimero estimado de pessoas e domicilios de cada uma das tipologias,
considerando: para as vilas e favelas e conjuntos habitacionais e loteamentos publicos,
considera-se 0 Censo de 20109 para os loteamentos privados irregulares e ocupagbes

organizadas, considera-se uma extragdo do Censo'*

, pois os limites dos setores censitarios
ndo coincidem com os poligonos que delimitam as areas. Onde ndo ha dados do Censo, foram
considerados os dados de contagem visual de edificacfes pela foto aérea, com aplicacdo de
um multiplicador para estimar o nimero de domicilios e populacdo e dados de contagem de
domicilios realizados por ocasido da elaboracdo de PRU (Planos de Regularizacdo
Urbanistica) nestas localidades.

Tabela 3 — Informagdes sobre nimero de assentamentos, domicilios e populagdo conforme

tipologia.
Assentamentos Domicilios e Populacéo
estabelecimentos pulag
Tipologia % em % em % em
N° relacéo N° relagéo N° relacéo
ao total ao total ao total
Vilas/Favelas 191 57,4 85.263 58,6 |279.300 | 60,9
Conjuntos Habitacionais e
Loteame_ntos P_ubllcos 25 75 26.758 18,4 87 181 19.0
Subtipologia B
Loteamentos Privados
Irregulares 4 1,2 986 0,7
Subtipologia A 3237 0.7
Loteamentos Privados
Irrggulart_as 101 30,3 27.702 19,1 75,397 16.4
Subtipologia B
Ocupac6es Organizadas 12 3,6 4.674 3,2 13694 3,0
Totais 333 100 145.383 100 | 458.809 100

Fonte: SIS VILA/URBEL, 2015, SUPLAN/PBH, 2015, atualizado pela autora em 2019.

139 Para maior conhecimento, ver Resolugdo n° LIl do Conselho Municipal de Habitagdo, aprovada em
13 de dezembro de 2018. Cortigos sdo assentamentos constituidos por habitacdes coletivas precarias
de aluguel, com alta densidade de ocupagdo, geralmente situados nas regides mais centrais da cidade,
cada comodo abriga uma familia de baixa renda e as instalagdes sanitarias sdo comuns. Povos e
culturas tradicionais sdo assentamentos constituidos por grupos culturalmente diferenciados que se
reconhecem, que possuem formas préoprias de organizacdo social, que ocupam e usam territorios e
recursos naturais como condig&o para sua reproducdo cultural, social, religiosa, ancestral e econdmica,
utilizando conhecimentos, inovages e préaticas gerados e transmitidos por tradicao.

140 Os limites dos setores censitarios que continham assentamentos das tipologias vilas e favela e
conjuntos habitacionais e loteamentos publicos/subtipologia B foram ajustados aos limites desses
assentamentos, permitindo maior precisdo dos dados populacionais e viabilizando uma série histérica.
141 Os dados foram obtidos a partir de informacGes desagregadas espacialmente a partir da base do
Censo 2010, por face de quadra ou por entradas de domicilios, proporcionalmente a extensdo da face
da quadra, fornecida diretamente pelo IBGE.
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A construcdo de tipologias dos assentamentos precarios brasileiros, recentemente,
motivou a realizagdo de uma pesquisa intitulada “Tipologia e caracterizagao socioecondmica
dos assentamentos precarios em municipios e metropoles selecionadas” sob a coordenagao
nacional da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e Ambientais do Ipea. Essa
pesquisa tinha como objetivo geral a construcdo de uma tipologia dos assentamentos precarios
brasileiros que levasse em conta fenémenos gerais comuns a esses tipos de assentamento, mas
destacasse, sobretudo, as suas principais diferencas e facetas regionais e locais. E se propunha
a responder algumas perguntas, dentre elas: 0 que sdo assentamentos precarios? Quais 0s
diferentes tipos de assentamento precérios que existem no Brasil? Que indicadores utilizar
para classifica-los? Quais as caracteristicas comuns e as especificidades regionais e locais dos
assentamentos precarios? Como se formam e por que existem assentamentos precarios?

Dentre esses fendmenos gerais, a pesquisa apontou que a informalidade da producao
se expressa: por meio de mecanismos de mercado ou por meio de ocupagdo esponténea,
organizada ou ndo, de terras ou imdveis vazios. Os mecanismos de mercado incluem o
desrespeito as normas e padrdes minimos de habitabilidade promovidos por um responsavel
ou envolvem mecanismos informais de mercado — relacfes de compra, venda ou aluguel entre
os proprietarios informais e novas familias (MORAIS, 2016). As diversas configuraces dos
assentamentos precarios vao se relacionar a essas formas especificas de produgdo, com
determinadas variag¢Ges regionais.

Em que pese a apertada sintese, vale ressaltar alguns conceitos de subdiviséo de tipos
de assentamentos de interesse social adotados pelo Instituto de Pesquisa Aplicada, também
reconhecidos pelo PLHIS e utilizados como referéncia para essa pesquisa.

e Corticos: caracterizam-se como moradias de aluguel, geralmente contando com apenas
um cémodo, sendo o sanitario e outras instalagcBes coletivas. Historicamente os
corticos se formaram a partir da subdivisdo de edificacBes antigas em areas centrais
que passaram por processos de esvaziamento econdmico e/ou transformacéo de uso;

e Loteamentos: correspondem a processos de parcelamento do solo em que existe um
agente econdmico responsavel pela subdivisdo e pela venda. A irregularidade dos
loteamentos pode dizer respeito ao ndo cumprimento integral da normativa
urbanistica, embora, em muitos casos, os procedimentos de licenciamento tenham sido
iniciados; j& a clandestinidade diz respeito a parcelamentos efetuados sem qualquer
iniciativa de licenciamento, ou seja, trata-se de empreendimentos sobre os quais nao

ha registro oficial pelo poder municipal,
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e Favelas: sdo denominacgdes que correspondem a assentamentos caracterizados pela
ocupacdo irregular do solo, pablico ou privado, frequentemente com tipologia
desordenada e com padrbes urbanisticos inferiores aos minimos exigidos pela
legislacéo;

e Conjuntos habitacionais: sdo empreendimentos publicos destinados a habitacdo de
interesse social que, em muitos casos, ndo chegaram a concluir seus procedimentos de
titulacdo, caracterizando uma situacdo de informalidade dos moradores, e, seja por
patologias construtivas originarias, seja por falta de manutencdo, apresentam sinais
evidentes de precariedade construtiva (MORAIS, 2016, p.35).

As tipologias dos assentamentos precarios ou assentamentos de interesse social em
Belo Horizonte expressam diferenciagdes da producdo do espaco pelas classes populares
urbanas, mas também séo reflexos das politicas publicas.

As vilas e favelas sdo categorias que foram delimitadas espacialmente como
resultantes da Lei n® 3.532 de 6 de janeiro de 1983 (PROFAVELA). O fundamento juridico é
a figura da “urbanizagdo especifica”, prevista na Lei Federal n® 6.766/79, e o estabelecimento
do Setor Especial 4 (SE-4) no zoneamento municipal, que correspondia entdo as areas
ocupadas por favelas, destinadas a receberem regularizacdo urbanistica e juridica-legal e a
“preservar a tipicidade da ocupagdo ocorrente em areas faveladas” (OSTOS, 2004, p.64).
Posteriormente, a partir de 1996, com a Lei n® 7.166 de 27 de agosto de 1996, as vilas e
favelas séo identificadas como Zona de Especial Interesse Social — ZEIS-1.

Os conjuntos habitacionais e loteamentos publicos estdo separados dos loteamentos
irregulares privados pela diferenca de agente promotor. Sdo também resultado de diferentes
politicas publicas — uma que vigorou até 1993 de promocao publica de loteamentos populares
desprovidos de infraestrutura e com a presenca de implantacdo de modulo basico de moradia,
com apoio de médo de obra das familias beneficiadas por meio da autoconstrucdo, em que a
inadequacdo envolve precariedade habitacional, incompletude de infraestrutura e
regularizacdo juridica legal. A outra, apos 1993, de promocgdo publica de conjuntos
habitacionais providos de infraestrutura, com tipologias habitacionais de sobrados ou
verticalizadas, de quatro a cinco pavimentos, em que a inadequagdo corresponde a falta de
regularizacdo juridica-legal e titulacdo das familias.

Quanto aos loteamentos privados irregulares, as dificuldades iniciais foram de
identificar os de interesse social pela predominancia de familias de baixa renda e presenca de
precariedade. Historicamente, essa tipologia tem como politica publica os programas de

regularizagdo de parcelamentos do solo e de edificacbes no Municipio. O Programa BH
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Legal, responsavel pela aplicacdo da Lei Municipal de regulariza¢do n® 9.074/2005, promovia
assisténcia técnica gratuita para regularizacdo dos assentamentos de interesse social, com
predominancia de imoveis com valor venal inferior a R$ 30.000,002, Entretanto, esse
programa ndo conseguiu atuar em alguns assentamentos, pela presenca de precariedade
urbanistica e ambiental, por vezes mais graves do que as existentes nas favelas do Municipio,
que ja dispunham de politicas de planejamento, intervencbes e de investimento. As
subtipologias A e B, mencionadas na Tabela 3, se referem ao agente promotor, em especial,
motivado pela existéncia de alguns assentamentos promovidos por cooperativas e associagoes,
em acOes acompanhadas pelo 6rgdo gestor da Politica Municipal de Habitacéo a época.

As ocupac0es organizadas ocorreram em alguns momentos da histéria da formacao de
Belo Horizonte, mas voltaram a definir a formacdo de varios lugares desde 2009. Configura
uma tipologia a parte, decorrente de sua configuracdo espacial e politica que difere de uma
ocupacdo espontanea como uma favela, em geral, sem a existéncia de um movimento que
coordene ou apoie a acao.

No caso da categoria “corti¢o”, ha indicios de sua existéncia nos Bairros Bonfim,
Lagoinha e Colégio Batista, com presenca de 6 a 8 familias residindo em um predio, com
presenca de aluguel por comodo, uso de cozinha e banheiro coletivos e condigfes de
ventilagdo e iluminagdo precarias, conforme identificado pelo PLHIS. Entretanto, pelo fato de
existirem menos do que 50 domicilios em cada cortico identificado e, pela dificuldade de
identificar e obter informacdes sobre este tipo de assentamento, ndo foi indicado, a época,
como uma categoria especifica (URBEL, 2010b, p.28).

5.2 Metodologia de escolha dos assentamentos de interesse social para estudo
Para realizacdo da pesquisa, foi escolhido 1 (um) assentamento de cada tipologia de

interesse social, totalizando 5 (cinco) localidades que representam 5 formas de

acesso/aquisicio’®® da moradia, conforme pode ser visualizado na figura 13. Os

142 Aproximadamente $ 5.628,00 délares na cotacdo de ddlar comercial em janeiro de 2021.

143 O termo aquisicdo da moradia foi utilizado no questionario da pesquisa amostral na pergunta: como
vocé adquiriu sua moradia? As opgdes de respostas compreendem as formas de acesso por compra,
ocupagdo, doacdo, cedido e aluguel. O termo aquisi¢do € um substantivo feminino que pode significar
a “acdo ou consequéncia de adquirir, de se tornar proprietdrio de alguma coisa” como na frase
‘comemorou a aquisicdo da casa’ ou um “ato de tomar posse de algo; obtengdo” como na frase
‘aquisicdo de conhecimento’. Portanto, as formas de acesso que ndo envolvem uma relacdo monetaria,
como a compra, também sdo formas de aquisicdo no sentido de pertencimento. Fonte:
<https://www.dicio.com.br/>. Acesso em: 30 de abril de 2021.



https://www.dicio.com.br/
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assentamentos escolhidos estdo distribuidos no Municipio, nas regionais administrativas
Noroeste (Vila California), Norte (Bairro Jardim Felicidade, Maria Tereza e Mirante do Tupi)

e Pampulha (Comunidade Dandara).
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Figura 13 — Mapa com a localizac@o das areas de estudo para realizagdo da pesquisa.

7810000

7800000

7785000

7795000

7790000

600000 605000 610000 615000 620000
f\\ ¢ Assentamentos de interesse social em estudo
Senl F 1. =7
Sani "lL’l]z'li?'

Ribeiréo,das|Neves,

=

52
AT

Q\f i

2

\’\'\‘: :X‘\\=
l\\\\‘_;;»\és

Areas de estudo
[ via caiifomia

[ sairro Jardim Felicidade
[ sairro Maria Tereza
[ sairo Mirante do Tupi
[ comunidade Dandara

D Regional

birit} N
1.000 0 1.000 2.000 3.000 m
1:85.000

Projesio Universal Transversa de Mercator, Fuso 235
Datum: SIRGAS 2000

Fonte: Banco de Dados Geograficos Corporativo
(BDGC), PBH, Maio/2021; Dados da autora

0000182

000508Z

00058

,-.—--—-'/ \\\
- _—_m~ Elaboragdo: Emerson Arantes de Mendonga
// imadinho, ] Data de elaboragdo: Maio/2021
i
600000 605000 610000 615000 620000

Fonte: arquivos vetoriais fornecidos pela SUPLAN/PBH/2019.




130

Os critérios de escolha de assentamentos levaram em consideragdo a existéncia de
algum ato administrativo ou de investimentos puablicos e a existéncia de atualizacdo
cartogréfica e dados de contagem de domicilios ou cadastro domiciliar, na base de dados da
URBEL. O objetivo de estudar ‘tipos’ € observar como o0s impactos das a¢cGes administrativas
e investimentos publicos impactam e sobre a propensdo dos beneficidrios a contribuicdo e
cobranca pela valorizacdo da terra, ambos sob condicdes distintas, observando a regularidade
e as diferengas entre 0s casos.

Foram considerados como a¢des administrativas e investimentos pablicos: garantia de
permanéncia, por decisfes politicas, em situacBes de conflitos judiciais, reconhecimento dos
assentamentos na normativa urbanistica (leis urbanisticas e decretos), planejamento integral
como existéncia de Plano Global Especifico (PGE) ou de Plano de Regulariza¢do Urbanistica
(PRU), investimentos em infraestrutura e servicos, regularizacdo juridica-legal definitiva,
remocao e reassentamento.

E importante ressaltar que os instrumentos legais, as politicas, programas e acées sao
diferentes para cada uma dessas tipologias e, portanto, os investimentos publicos realizados
tém graus diferenciados de completude, conforme abordado no capitulo 2 (item 4). Além
disso, existem diferentes niveis de consolidacdo dos assentamentos, conforme o tempo de
existéncia e/ou reconhecimento formal na legislacdo urbanistica. As vilas e favelas, por
exemplo, contam com uma politica de atuacdo publica desde 1983, com a instituicdo do
PROFAVELA e posteriormente, em 1993, com a instituicdo da Politica Municipal de
Habitacdo — cuja atuacdo proveu infraestrutura em muitos assentamentos. Por outro lado,
alguns loteamentos privados irregulares e ocupagdes organizadas mais recentes, surgidos nos
Gltimos 15 (quinze) anos, ndo contam com 0 mesmo acesso a infraestrutura e equipamentos
comunitarios, como as areas mais antigas. De forma sintética, abordamos a PMH por tipo de
assentamento:

a) Vilas e favelas: ha 191 vilas e favelas, tendo sido concluidos nessas localidades 358
empreendimentos do Orcamento Participativo. Algumas &reas também foram
beneficiadas por recursos do Programa Vila Viva, com o objetivo de qualificacdo dos
assentamentos, através da reestruturacdo do sistema viario, obras de saneamento,
construcdo de unidades habitacionais, eliminagdo de risco geoldgico muito alto,
urbanizacdo de becos, implantacdo de parques, regularizagdo urbanistica e dominial.
35% da populagdo moradora das vilas e favelas existentes receberam recursos do
Programa Vila Viva. Desse universo do programa foi escolhida a Vila Califérnia, pois

atende ao critério de ter recebido investimento publico por meio do Programa de
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Aceleracdo do Crescimento- PAC, com urbanizagéo e regularizacdo fundiéria, além de
apresentar mapeamentos, cadastros, rede de relacionamento de liderancgas para entrada

no territorio e porte (1321 domicilios) razoavel que viabilize a pesquisa.

Figura 14 — Avenida Avali, Vila California.

Y

Fonte: Foto realizada pela autora em fevereiro de 2019.

b) Conjuntos habitacionais e loteamentos publicos (Sub-tipologia B): ha 25 conjuntos
publicos e neles atua o Programa de Regularizacdo Fundiéria e Edilicia da Politica
Municipal de Habitacdo, além de implantacdo de empreendimentos de infraestrutura e
urbanizacdo do Orcamento Participativo. Desse universo foi escolhido o Conjunto
Jardim Felicidade, atualmente Bairro Jardim Felicidade. O Bairro Jardim
Felicidade foi contemplado por investimentos publicos de urbanizagdo, por meio do
Programa do Orcamento Participativo, estando finalizado o processo de regularizagao
fundiaria. Apesar da ampliacdo de dificuldade pelo seu porte (possui
aproximadamente 4.818 domicilios, conforme informacdo de cadastro do processo de
regularizacdo fundiaria), o bairro tem informacgfes de cadastros socioeconémicos dos
anos de 2001 e 2006, por ocasido da elaboracdo do PGE e do cadastro inicial para

titulagdo das familias.
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Figura 15 — Avenida Fazenda Velha, Conjunto Jardim Felicidade.

Fonte: Foto realizada pela autora em fevereiro de 2019. :

c) Loteamentos Privados Irregulares (Sub-tipologia A): hd 4 loteamentos privados
irregulares promovidos por cooperativas ou associagdes, sendo estes delimitados pelo
Decreto n° 17.8882018%*4, 3 atendidos pela realizagdo do Plano de Regularizacdo
Urbanistica — PRU e priorizados para entrada de servicos oficiais das concessionarias
publicas responsaveis pelo abastecimento de agua, saneamento e energia elétrica.
Essas localidades, em geral, ainda dependem de completude nos investimentos
publicos em urbanizagdo e implantacdo de servigos, além de regularizacdo urbanistica
e dominial. Desse universo, foi escolhido o bairro Maria Tereza, referente a gleba 1
da Fazenda Capitdo Eduardo, adquirida pela Associacdo dos Voluntarios do Bairro
Guarani — ASVOG, que fez a demarcacgéo dos terrenos e vendeu aos associados a um
preco e condi¢cBes mais acessiveis que os terrenos ofertados pelo mercado. Até o ano
2020, o bairro foi contemplado com a elaboragdo do Plano de Regularizagao
Urbanistica — PRU, além da implantacdo da rede de agua, inicio de implantacdo da
rede oficial de energia elétrica, duplicacdo da MG-20 que margeia o bairro e
implantacdo da Estacdo de Tratamento do Cdérrego da Onca nas proximidades.

Também a escolha do bairro Maria Tereza foi motivada pela existéncia de uma

144 'O Decreto n° 17.888/2018 reconhece como de interesse social 0s assentamentos que menciona,
constituidos por familias de baixa renda, considerados consolidados em decorréncia de sua extenséo,
do nimero de familias ou do tempo de ocupacéo.
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contagem de domicilios, realizada durante a elaboracdo do PRU, em 2018, que

permitia o calculo de estimativas para realizacdo da pesquisa.

Figura 16 — Avenida A, via principal do Bairro Maria Tereza.

Fonte: Foto realizada pela autor

a em fevereiro de 2019.

d) Loteamentos Privados Irregulares (Sub-tipologia B): hd 101 loteamentos privados
irregulares promovidos por proprietérios, grileiros ou imobiliérias, delimitados pelo
Decreto 17.8882018, dos quais 6 (seis) tém recursos garantidos para a realizacdo do
Plano de Regularizacdo Urbanistica — PRU e 14 (quatorze) priorizados para entrada de
servigos oficiais das concessionarias publicas responsaveis pelo abastecimento de
agua, saneamento e energia elétrica. Estima-se que, para parte dessas localidades,
possam ser realizados estudos urbanisticos simplificados, com ou sem necessidade de
realizacdo de estudos técnicos ambientais para promocao da regularizacdo urbanistica,
pois estdo parcialmente ou totalmente atendidas por infraestrutura. Desse universo, foi
escolhido o bairro Mirante do Tupi, loteamento irregular promovido e
comercializado pelos proprietarios da antiga Fazenda Tamboril, que ndo cumpriram as
obrigagdes de implantacdo de infraestrutura e cumprem sentenca condenatoria. O
investimento publico recebido contempla projeto executivo, urbanizacdo e
regularizacdo urbanistica parcial. Existem projetos executivos finalizados, com
previsdo de implantacdo de infraestrutura de drenagem e calgamento das vias. O bairro
Mirante do Tupi, assim como outros bairros originados de loteamentos irregulares, ndo
possui cadastro das familias e a estimativa extraida do Censo/1010 é de 384
domicilios.
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Figura 17 — Rua Flor de Liz, Bairro Mirante do Tupi.

Fonte: Foto realizada pela autora em fevereiro de 2019.

e) Ocupacdes organizadas: ha 12 ocupacbes promovidas ou acompanhadas por
movimentos organizados, reconhecidas na normativa urbanistica como assentamentos
de interesse social. Essas localidades, em geral, ainda dependem de investimentos
publicos em implantagdo de infraestrutura, urbanizagéo e servigos, sendo que para 1
(uma) houve realizacdo do Plano de Regularizacdo Urbanistica — PRU e 9 (nhove)
foram identificadas como prioritarias para entrada de servicos oficiais das
concessiondrias publicas responsaveis pelo abastecimento de agua, saneamento e
energia elétrica, pois apresentam condigdes urbanisticas mais favordveis a
consolidacdo do assentamento, sem que fosse necessaria a finalizacdo de PRU. Desse
universo, foi escolhida a Comunidade Dandara, ocupacdo orientada por um plano
urbanistico e coordenada inicialmente por dois movimentos sociais - Brigadas
Populares e Movimento dos Sem Terra (MST). A comunidade recebeu investimentos
de implantagdo de agua e esgotamento sanitario oficial, rede de energia elétrica e de
um posto de saude, além da elaboracdo do PRU, finalizado em 2020. Outra razao de
sua escolha, em relagcdo ao universo de ocupagdes organizadas, foi a existéncia de dois
cadastros socioecondmicos, realizados nos meses de outubro e novembro do ano de
2009 e no més de fevereiro de 2014, além de uma contagem domiciliar, realizada por
ocasido da elaboracdo do Plano de Regularizacdo Urbanistica — PRU, ocorrida no ano
de 2018.
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Figura 18 — Avenida Dandara, Comunidade Dandara.

Fonte: Foto realizada pla autora em fevereiro de 2019.

5.3 Evidéncias gerais de mercado informal do solo

O processo de producdo da cidade formal estd estruturado em uma série de passos
denominados pela sigla em inglés PSBO - “Planning, Servicing, Building, Occupation”
(BAROSS, 1990). O primeiro passo, ‘planning’, envolve a subdivisdo legal e aprovacéo de
lotes. O segundo passo ‘servicing’, envolve a realizacdo das obras de urbanizacdo e a
implantacdo de servi¢os. Os proximos passos ‘building’ e ‘occupation’ envolvem construcao
das edificacOes e a ocupacao. Em geral, as familias de baixa renda ndo podem pagar por uma
unidade de habitacdo, em uma area de planejamento urbano tradicional.

Todavia, o processo de producdo da cidade informal é o inverso da formal OBSP -
“Occupation, Building, Servicing, Planning”. Por vezes se caracteriza por ocupagdo
espontanea ou organizada, com construcdo das casas pelas familias ou promovido por um
agente com interesse econdmico. Em geral essas areas sdo distantes do sistema viario
estruturador da cidade e falta infraestrutura. Apesar dessas limitacdes, a ocupacdo é o
primeiro passo, seguido da construcdo das casas. Posteriormente, apds processos de
reinvindicacdo, as areas sdo urbanizadas e tituladas. As familias podem, gradualmente,

construir suas moradias que, as vezes, alcancam boas condi¢Ges de habitabilidade.
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Figura 19 — Desenho esquematico.
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Const-rugéo Urbanizacdo

Ocupacgao Titulagao

Fonte: O termo “planning” pode ser considerado como planejamento que envolve a subdivisao e
aprovagdo dos lotes, com registro da propriedade por meio de algum tipo de titulo. Fonte original:
BAROSS, 1990, adaptado pela autora.

A geografia do mercado informal do solo — aqui considerada como toda a producédo do
espaco que ocorre inversa a producdo caracterizada como formal, apresenta como
caracteristica o descumprimento de requisitos urbanisticos normativos de planejamento e
construcdo, producdo das casas por autoconstrucdo e, algumas vezes, a presenca de
irregularidade juridica no que se refere a propriedade do solo. As pesquisas relacionadas ao
mercado informal do solo desvendam quais as ‘escolhas’ que orientam a mobilidade
residencial das classes populares urbanas e como o mercado informal funciona. A geografia
contribui para a tematica, ao compreender o mercado informal como uma pratica social que
produz determinados espacos na cidade.

Podemos considerar que a informalidade do solo de Belo Horizonte foi a regra e néo a
excecdo da producdo no espaco do Municipio. Na sua histéria como cidade planejada, em
seus primérdios, o surgimento de barracos, cafuas e barracdes (GUIMARAES, 1991) marca
que a urbanizacédo se formava ao largo das ac¢des de producgédo do espaco da cidade concebida
como Capital de Minas Gerais. Para elucidar a dimensdo desse fendmeno, produzimos um
mapa'®® que busca abranger a extensdo territorial das seguintes categorias (ver figura 20): i)
cidade formal: areas planejadas, regulares, em geral com uma producdo imobilidria de

iniciativa pablica ou privada, com provisdo de infraestrutura e servicos; ii) cidade informal

145 Esse mapeamento utiliza como fonte de dados os parcelamentos aprovados pelo Programa BH
Legal entre 1973 e 2015, englobando as aprovagdes realizadas sob a vigéncia das Leis n°® 1.212/1965 e
Lei n°® 9.074/2005. Conforme a GERPI/SMPU/PBH, essas informagcBes contém algumas
inconsisténcias significativas que vém sendo revisadas, mas ainda ndo foram concluidas e faltam
algumas aprovagbes mais recentes. N&o estdo incluidas as informagbes de regularizagdo da
propriedade, somente a regularizacdo urbanistica. Apesar dessas adverténcias, optou-se por produzir a
informagéo como representagédo espacial do fendmeno da informalidade em Belo Horizonte.
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regularizada: loteamentos originalmente irregulares, clandestinos ou vilas e favelas que foram
legalizados pelas leis e programas de regularizacdo (conforme apontado no capitulo 2, item
4), geralmente situados em areas com provisdo de infraestrutura, por meio dos programas de
Orcamento Participativo ou de captagdo de recursos para investimentos em intervencdes de
carter integral. Essa regularizacdo urbanistica nem sempre abrange a regularizacdo dominial;
iii) cidade informal: loteamentos irregulares, loteamentos clandestinos, vilas e favelas,
conjuntos habitacionais ou ocupacdes organizadas ainda ndo regularizados, de formacéo
espontanea ou organizados por associa¢des, movimentos sociais ou empreendedores privados

de loteamentos, em geral sem implantacdo na totalidade de infraestrutura e servicos publicos.
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Figura 20 — Mapa de Belo Horizonte, identificagdo da cidade formal, informal regularizada e

informal.
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Essa experiéncia de mapeamento, mesmo com todos os limites dispostos pela
qualidade dos dados disponiveis e pela falta de uma afericdo precisa destes, permite
determinadas correlacfes dessas evidéncias empiricas com outras variaveis, com o suporte da
literatura que busca compreender o mercado informal. Em uma breve reviséo desta literatura,
Abramo (2003) aponta que o mercado informal tem um papel importante na forma de acesso
dos pobres ao solo ou aos imoveis nas cidades brasileiras, podendo ser compreendida a partir
de trés grandes ldgicas de acdo social: a l6gica de Estado, a l6gica de mercado e a l6gica da
necessidade. A légica de Estado define a forma, a localizacdo e o objetivo de facilitacdo ao
acesso do solo urbano — historicamente os investimentos do Estado visavam a configuracgoes
urbanisticas de exclusdo, conforme apontadas com primeiro paradigma, no capitulo 2 (item
4). A logica de mercado possibilita o encontro entre os agentes do mercado imobiliario e 0s
que desejam consumir o solo urbano — podendo ocorrer dentro ou fora das regras juridicas e
urbanisticas, por isso, formal ou informal. A Idgica da necessidade, condicionada pela
caréncia econdmica, incapacidade de suprir uma necessidade basica de acesso ao mercado,
em geral, gera acdes coletivas que incluem conflitos e procedimentos judiciais (ABRAMO,
2003, 2009).

Se considerarmos, em separado, as vilas e favelas como expressdo da “logica da
necessidade”, observamos pelos dados extraidos das pesquisas amostrais'*® realizadas por
ocasido da realizacdo dos Planos Globais Especificos o percentual de 45% de acesso, por
meio de compra e 11,3% por meio de aluguel, propor¢des que apontam uma alteracdo em
relacdo ao momento inicial da ocupacdo espontdnea e a consolidacdo de um “circuito

economico” interno a favela que alimenta o mercado imobiliario local (ABRAMO, 2003).

146 Informacédo constante em um banco de dados do PGE, que totalizam 6324 pesquisas domiciliares
realizadas em vilas e favelas. Desse universo, 1.233 pesquisas amostrais dispunham dessa informacéo
de forma de aquisicdo da moradia. Os PGEs mais antigos ndo dispunham dessa pergunta no
questionario.
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Figura 21 — Gréfico forma de aquisi¢cdo da moradia.
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147 5

A forma de comprovante de propriedade**’ informada pelos entrevistados € de 75,2%

por meio de contrato de compra e venda, 7,9% por meio de recibo, 4,6% por meio de
escritura, 9,1% ndo tém comprovante, 0,8% por meio de registro formal e 2,4% em outras

alternativas como, por exemplo, comprovante de pagamento de IPTU e termo de doacao.
Figura 22 — Gréfico comprovante de propriedade.
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147 Informacéo referente a um universo de 657 pesquisas, em um banco de dados de 6324 pesquisas
amostrais. O restante sdo campos de dados ndo informados, pois os PGEs mais antigos ndo dispunham
dessa pergunta no questionario.
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Uma possivel variavel de compreensao da informalidade em Belo Horizonte pode ser
a baixa renda. Alguns autores vao buscar entender a producao do espaco da periferia urbana a
partir das caracteristicas da cidade capitalista que ndo assegura um minimo de renda a todos e
mantém uma parte da forca de trabalho em reserva. Como a renda monetaria & um requisito
indispensavel & ocupagédo do solo urbano, os pobres vao morar em lugares em que os direitos
de propriedade ndo vigoram: areas publicas, terrenos em inventarios, glebas vagas formando
as favelas, mocambos e invasdes!*® (MORAIS, 2016). A construcio das casas ¢ estendida por
muitos anos, com absorcdo da maior parte das economias. As formas de acesso sdo em
favelas, cuja producédo do espaco é permeada de ilegalidade quanto ao dominio da terra ou em
loteamentos, cuja producao do espaco é empreendida por agentes que vendem lotes para uma
populacdo que se sujeita a morar em um bairro carente de servigos, quando o valor da
prestacdo couber no or¢camento. Posteriormente, esses espacos dependerdo do financiamento,
implantacdo e gestdo dos bens de consumo coletivos, como 0s equipamentos sociais e

comunitarios, reconhecidos como um capital mobilizado totalmente desvalorizado.

148 O termo ‘invasdes’ foi mantido como mencionado originalmente pelo autor. Atualmente esse termo
foi abandonado e substituido pelo termo ‘ocupacdo’, pois este ressalta a dimensdo de uso da terra em
detrimento da conotagdo criminal (MORAIS, 2016, p.210).
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Figura 23 — Mapa de Belo Horizonte, cidade formal e informal, comparada com a renda das pessoas
responsaveis.
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Embora essa explicacdo contribua para a compreensao desse fendmeno, outros autores
vao considerar que a extensdo e a persisténcia da informalidade ndo podem ser explicadas
somente pela pobreza (IRACHETA, 2000, p.90). A informalidade esta relacionada ao preco
excessivamente alto da terra urbanizada e de acesso ao crédito bancério (renda, documentacéo
ou informalidade do trabalho), e, consequentemente, ao mercado imobiliario formal
(ABRAMO, 2001; 2003). Esses autores sdo taxativos no que se refere a existéncia de
resultados econdmicos de valorizacdo do solo gerados pelos investimentos publicos e que os
pobres também sabem maneja-los e estdo atentos para tirar partido deles quando podem fazé-
lo (SANTOS, 1981). Entretanto, como serd melhor elucidado no capitulo seguinte, a
valorizacdo ndo implica necessariamente em praticas sociais com a mesma légica do mercado
formal nessas localidades, podendo haver predominancia dos valores de uso — a literatura
também aponta situacdes em que a terra cumpre um papel de acumulacdo patrimonial, reserva
de valor (MORAIS, 2016), possuindo diferentes significados para as pessoas, como abordadas

as posicdes teoricas sobre a urbanizacdo capitalista, no capitulo 1 (item 3).

Histérico das areas de estudo

A pesquisa permitiu a elaboracdo de 5 (cinco) histéricos, utilizando como referéncia
principal as entrevistas em profundidade, realizadas com liderancas e moradores antigos
desses assentamentos, além de outras referéncias bibliograficas os Planos Globais Especificos
- PGEs e Planos de Regularizacdo Fundiaria — PRUs, pesquisas académicas e consulta a
internet.

Os histéricos compilam informacges sobre o inicio da formacdo dos bairros, das vilas
ou das comunidades, a forma de aquisi¢cdo da moradia pelas familias, as maiores dificuldades
dos moradores, as formas de organizacdo para acessar dgua e energia elétrica, as lutas em
torno do direito a moradia, a chegada de melhorias ao longo do tempo e as formas de
participacdo e contribuicdo dos moradores para alcangar as melhorias, quer seja custeando
servigos improvisados, quer seja por meio das acles coletivas de participacdo social,
manifestacdes e outras formas de pressao pela efetivacdo dos investimentos em infraestrutura
e em equipamentos comunitarios.

Além disso, as informacBes coletadas permitiram investigacbes em torno da
propriedade original desses assentamentos, com observagdes acerca das altera¢cdes de dominio
que permitem avaliar o percurso dos incrementos de valor da terra ou suas relagdes com acgoes

administrativas. As fontes para essas informacfes vao desde os Planos para as localidades,
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leitura de ages civis publicas, processos de desapropriacdo, consultas de informacGes através
da Lei de Acesso a Informacao até pesquisas cartorarias. Além dos historicos, as informacdes

foram dispostas em linhas do tempo.

5.4.1 Historico da Vila Califérnia

Para escrever sobre a Vila Califérnia, € importante perceber a perplexidade dos
antigos moradores em relacdo as transformacgdes provocadas pelas intervencdes urbanisticas
que alteraram a configuracdo espacial, o acesso ao comércio e a propriedade legal — que
aquilo que comegou como invasao, “hoje a pessoa ja ¢ dono mesmo!”. Da sua formag¢do, que
se inicia com uma ocupacdo espontanea de areas remanescentes das construcfes de conjuntos
habitacionais no entorno, até o momento atual, a Vila Califérnia é um laboratério importante
da experiéncia do PAC Favelas- Programa Federal de Aceleracdo do Crescimento, vinculado
ao Programa Municipal Vila Viva, que previa a intervencdo integral estruturante na
localidade. Nesse laboratério, observamos o processo de ocupacdo e adensamento, as
dificuldades dos moradores e suas demandas, as lutas pelos direitos sociais e as melhorias
alcancadas por eles ao longo do tempo.

Conforme Plano Global Especifico (PGE) da Vila Califérnia, “a 4rea onde se situa a
Vila Califérnia pertencia a antiga Fazenda Camargos ou Fazenda da Mata” (...) “a ocupagio
da regido como um todo (bairros do entorno) deu-se, inicialmente, com a desapropriacdo de
partes da fazenda para construcdo da Via Expressa e da BR-040", vias de ligac¢do regional de
Belo Horizonte (...) e “havia outras pessoas que trabalhavam e moravam no local, empregados
da fazenda que residiam mais proximo ao cérrego e plantavam nas proximidades de suas

149 recompde a memoria:

casas”. Nesse historico, uma transcri¢ao de trecho de uma entrevista
“era um pasto e tinha um corregozinho, como tem hoje, porém era limpinho e ndo tinha essa
sujeira que tem hoje. Aqui era muito bom!”. A regido era desocupada e sua historia se
relaciona com os investimentos em infraestrutura viaria e “a construgdo dos conjuntos

California | e 11**0 e, posteriormente, o conjunto Novo Dom Bosco'®”. Esse historico

149 Entrevista realizada em 1999, por ocasido da elaboracdo do Plano Global Especifico, que levantou
informacGes sobre a historia de ocupagdo da area, por meio de 7 (sete) entrevistas com os moradores
antigos e 5 (cinco) entrevistas com os representantes de grupos religiosos e membros de pastorais e
das associacdes civis, que subsidiaram a elaboracéo do histérico da Vila Califérnia no PGE.

1500s bairros Conjunto Califérnia | e 11 sdo areas ocupadas pelo uso residencial multifamiliar vertical e
também pelo uso unifamiliar em casas geminadas do tipo sobrado, com quadras destinadas a
implantagdo de uso comercial e de servigos.
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menciona que os primeiros moradores podem ter sido os antigos moradores da fazenda, os
operarios envolvidos na construcdo do Conjunto California, familias moradoras de aluguel
dos bairros vizinhos ou de cidades do interior — e, a analise das fotos aponta que a ocupacgéo
inicial ocorreu aproximadamente em 1979 e, sua intensificacdo, em 1984. Vale salientar que,
nesse periodo, a enorme migracdo e a diminuicdo do poder aquisitivo de um modo geral,
fizeram com que a populacédo favelada crescesse de uma forma intensa.

A forma de acesso era através de ocupacdo e também através de compra, mesmo nos
tempos mais remotos: “(...) a pessoa vai chegando, tem 4rea livre e é chamado de invasdo” 2
¢ “o meu pai, se eu ndo me engano, ele comprou o pedaco, sé que ndo sabia que era invasao
na época”'®®. As familias construiram suas casas de alvenaria — “tudo bem feitinho, mais ou
menos, um lugar humilde, mas com as casinhas bem boas”’®, mas sem nenhuma
infraestrutura publica - “meu pai me servia uma agua de pog¢o, mas muito boa e o resto da
turma ndo sei como se virava”®®. Ao longo do processo de adensamento, as condigBes
ambientais iniciais foram modificadas: “antes ele era uma agua limpinha, limpinha... Tinha, na
parte de cima do cérrego aqui, um local que as donas iam, lavava roupa, pegava agua pra
lavar... depois que construiram os prédios em volta, que ¢ o California 1 e 2, e fizeram a rede
de esgoto jogando no corrego ai que acabou com o rio”**®. H4 uma mencg&o, ao nome anterior
da Vila Califérnia como “Sovaco das Cobras”, pela presenca desses répteis na fazenda,
denominacdo dada pela policia a ocupagdo, infelizmente, como menciona uma lideranga: “(...)
tem esse nome horroroso” **’. Tanto o nome “Sovaco das Cobras”, quanto a denominagio
desse processo como invasao apresentam uma carga politica e social relevantes — enquanto a
invasdo tem um sentido de ilegalidade, a ocupacgdo tem um sentido de posse de algo que esté
subutilizado e, junto a esse entendimento, nomes pejorativos sinalizam a necessidade de luta
social pelo reconhecimento desses lugares e pela remocao dos estigmas.

A presenca de um cérrego limpo, de uma paisagem de caracteristicas rurais e dos usos
da &gua da mina pelas lavadeiras, rapidamente veio a se tornar uma memoria do passado.

Com o0 aumento da ocupacdo, as dificuldades foram de acesso a agua potavel — “entdo o

1510 conjunto Novo Dom Bosco € um parcelamento implantado pela Prefeitura Municipal de Belo
Horizonte, no final da década de 80, destinado ao assentamento de populacdo de baixa renda em 58
lotes urbanizados, na época da administracdo Sérgio Ferrara. A &rea encontra-se hoje totalmente
ocupada por residéncias unifamiliares de baixo padrdo construtivo.

152 E2-Vila Califérnia (29/04/20)

153 E1-Vila Califérnia (21/03/20)

154 E2-Vila Califérnia (29/04/20)

155 E2-Vila Califérnia (29/04/20)

156 E2-Vila Califérnia (29/04/20)

157 E4-Vila Califérnia (18/05/20)
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pessoal pegava dgua no ‘correguinho’ que tinha ali embaixo”'®® utilizava cisternas ou
puxava uma rede de agua do bairro. O esgoto doméstico era lancado a céu aberto no cérrego
ou em fossas construidas pelos moradores e essa situacdo sanitaria permaneceu por muito
tempo: “o que acabava aqui com essa vila era justamente esse corrego tinha pessoas que
morava praticamente dentro do corrego (...) quando chovia aqui n6s temos muita sorte que
ndo dava transbordamento, mas se transbordasse ia sair levando barracio a revelia”*>®. “Era

muito sacrificante!” — expressao que exprime bem a experiéncia de moradia nessas condicdes.

Figura 24 — Corrego Avai na Vila Califérnia, antes das intervencoes.

R A
» - :'!E* ;

Fonte: foto disponibilizada pela URBEL do fundo de vale do Corrego Avai, situado na Vila
California.
A energia elétrica, no inicio, era através de bico: “puxaram um bico da casa dessa
pessoa e na epoca, a gente acha caro hoje, mas era a Gnica maneira de se ter a luz e ninguém

se importava muito com o valor nio porque nio tinha condi¢io de ser de outra maneira”®° ou

158 E1-Vila Califérnia (21/03/20)

159 E2-Vila Califérnia (29/04/20)

160 Esse trecho da entrevista aponta claramente como a informalidade, muitas vezes, é bastante onerosa
para as familias que ficam submetidas ao servigo informal. “Na época era umas 12 familias e ele ja
cobrava uns 200 a 300 reais”.
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por meio de lampido: “que funciona com bujaozinho pequeno de gas é muito usado também
em sitio, fazenda, casa na roga, quem tinha um lampido estava sossegado. Dava uma claridade
perfeita!”!®l. Posteriormente, houve a entrada do servigo oficial de iluminagdo publica e
energia elétrica de forma improvisada e, mais recentemente, houve modernizacdo dos
padrdes, como 0s que existem no restante da cidade. As dificuldades envolviam acessos de
pedestres e veiculares precarios — muitas vezes, sem pavimentacdo ou largura suficiente para
permitir a entrada de servigos publicos, como ambuléancia, coleta de lixo e materiais de
construcdo. Essas situacdes geravam a presenca de maior numero de doencgas respiratorias,
por exemplo. E 0 comércio era pouco expressivo, reduzindo as oportunidades de acesso dos
moradores ao comércio essencial — “ndo tinhamos também bons comércios, nds ndo tinhamos
farmacia aqui embaixo”.

Essas dificuldades levaram um pequeno grupo de moradores a organizar um abaixo
assinado solicitando, junto a CEMIG, a implantagdo da rede elétrica. Esse grupo formou a
Associacdo Comunitaria da Vila Califérnia, em 1984. Na avaliacdo dos entrevistados, foram
grandes os beneficios alcancados nesse periodo, primeiro conseguiram a energia elétrica e
depois a distribuicdo de agua pela COPASA (URBEL, 1999). Conforme um dos integrantes
desse grupo, “tivemos que fazer um bocado de reunido, tiveram que vir técnicos competentes
pra ver se tinha condigdo de colocar poste”'®® — em alusdo a dificuldade pela largura dos
becos. A CEMIG comecou a instalar as luzes em 1989/1990, segundo relato dos
entrevistados.

As necessidades e prioridades eram definidas coletivamente: “a gente nao fazia nada
por conta da gente, era decisdo unanime de quem tinha participa¢do”. A associagdo também
apoiava politicos, candidatos a deputados em troca de apoio para as demandas existentes:
“nds conseguimos através desse politico muito material de cozinha, os caldeirdes, panela
grande tudo coisa muito boa que a gente promovia festa aqui na rua, festa junina era eu que
ensaiava a turma para chegar os dias de se apresentar, chegamos a apresentar nossa quadrilha
de festa junina em outros locais, concorremos dentro do Barroca Ténis Clube com trés que
tinham sido selecionados. N6s ganhamos de todos!”*64,

Nesse primeiro momento, os relatos apontam a unido do povo da vila California, o

prazer de realizar essas atividades festivas, as lutas pelas melhorias para o lugar e a presenca

161 E2-Vila California (29/04/20)
162 E2-Vila Califérnia (29/04/20)
163 E2-Vila Califérnia (29/04/20)
164 E2-Vila Califérnia (29/04/20)
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marcante de uma lideranca, cujo apelido ¢ “Padeiro”: “Ele era bastante envolvido com essa
turma de colarinho branco aonde ele ia tinha alguéem pra receber ele era uma pessoa
excepcional muito boa pessoa e foi através dele, mas com a nossa participacdo na época com
a associacdo de bairro, de vila e deu certo! O que a gente precisava até hoje a gente
conseguiu!”®

Muitas melhorias ocorreram “através do trabalho em mutirdo no qual o poder publico,
em geral, entra com o material e os moradores com a mao de obra. Como exemplo deste
trabalho, ha o calcamento de becos, escadarias e parte da rede de esgoto. Essa Ultima € ainda
considerada precéria, atendendo somente a alguns domicilios, com os proprios moradores
cuidando de sua manuten¢dao” (URBEL, 1999). No inicio, os moradores “tinham que instalar
o cano, ai a COPASA vinha colocando os hidrantes” e, com o passar do tempo, “a COPASA
veio melhorando, veio trocando, veio fazendo as reformas, veio cavando os tubulGes e
fazendo o sistema normal”'® — e eram eles também que faziam a pavimentagio dos becos e,
com o passar dos anos, a prefeitura comecou a fazer algumas manutengdes.

Posteriormente, a comunidade conquistou recursos através do Programa de Orgamento
Participativo nos anos de 1996, 1998, 1999/2000%%, incluindo a elaboracio do Plano Global
Especifico da Vila Califérnial®®, realizado em 1999. Muitas interveng@es previstas no PGE
requeriam um volume de recursos que dependia de uma captacdo para além do orcamento
publico municipal. Vale destacar que, além de contemplada com obras do Orgcamento
Participativo, a Vila California, foi incluida nos estudos do PROPAM - Programa de
Recuperacdo e Desenvolvimento Ambiental da Bacia da Pampulha, cujo saneamento
ambiental da vila era estratégico e representativo no contexto turistico do complexo

Pampulha, cartdo postal do Municipio de Belo Horizonte (PBH, 1999).

165 E2-Vila Califérnia (29/04/20)

166 E1-Vila Califérnia (21/03/20)

167 Nesse periodo, o nivel de participacdo dos moradores extrapolava o ambito da vila como relatado
na etapa de diagndstico do PGE: “nds nos unimos a Vila Califérnia, Vila Dom Bosco e conseguimos
passar varias propostas, a unido foi fortissima. Acho muito melhor o trabalho da Vila que mobiliza
realmente as pessoas, estdo unidos, trabalhando juntos, a Vila tem muita unido, muita participacdo”
(PBH, 1999, p. 16). E dessa unido foi criada uma associacdo chamada AMOVILA, que era a
associacdo da Vila Califérnia e Novo Dom Bosco.

168 Na pesquisa realizada por ocasido da elaboracdo do Plano Global Especifico para a localidade a
“reivindicacdo que mais se destacou foi a implantagdo de saneamento basico. Essa demanda ¢é, na
maioria das vezes, associada & canalizagdo do corrego. Além do saneamento basico, outra necessidade
reconhecida e, conforme avaliam algumas liderancgas entrevistadas, merece tratamento especifico, é a
questdo da seguranca publica. O problema da seguranca esta relacionado principalmente ao trafico de
drogas” (PBH, 1999).
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Essas motivagGes foram essenciais para a participacdo da Vila Califérnia como uma
das éareas prioritarias para captacdo de recursos junto ao Programa de Aceleracdo do
Crescimento®®®. A proposta incluia a articulagio viaria da vila ao entorno, a implantagio de
um sistema veicular estruturando, melhorando as condi¢fes de acessibilidade interna e de
moradia, com solu¢bes dos problemas de abastecimento de &gua, esgotamento sanitario,
drenagem e lixo, bem como a extensao desses servicos para toda a populacdo — limitando as
remocdes a0 minimo necessario para cumprir esses objetivos. Com os recursos do PAC foram
implantadas as obras viarias no fundo de vale do cérrego Avai, com desocupacdo das areas
lindeiras, além da corre¢cdo geométrica de todos 0s becos que acessam 0S cOrregos,
implantando escadarias e melhorando as condicGes de circulacdo dos pedestres. Alem disso,
foram construidos os equipamentos publicos como o BH Cidadania, uma UMEI — Unidade
Municipal de Educacéo Infantil e 144 (cento e quarenta e quatro) unidades habitacionais na
localidade, para reassentamento, totalizando um investimento de R$ 19.394.747,1217°,

aproximadamente R$ 17.087,88 por domicilio.

Figura 25 — Conjunto para reassentamento e Avenida Avai, na Vila Califérnia.

Fonte: Foto disponibilizada pela URBEL da Vila California, apds as intervencgoes.
Como expressa enfaticamente um morador: “a melhoria mesmo comegou depois que o

PAC entrou aqui”*™, cujas obras foram concluidas em 2014. E aqueles que presenciaram as

condigdes anteriores expressam entusiasmados: “(...) eu nem acreditava que um dia eu fosse

169 Recursos do Governo Federal, do Ministério das Cidades, por meio do Programa Prioritario de
Investimentos — PPI, repassados pela Caixa Econdmica Federal.

170 Conforme quadro de captacéo de recursos de 2016 do PPI - Programa Prioritario de Investimento
do Relatério de Gestdo, referente a0 um atendimento a 1135 domicilios (URBEL, 2016). Esse valor
equivale aproximadamente $3.640.000 d6lares, na totalidade ou $3.205,00 por domicilio na cotacdo de
ddlar comercial em janeiro de 2021.

111 E3-Vila Califérnia (14/05/20).
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ver pelo menos pavimentado aqui, hoje é que virou tipo uma avenida mesmo de movimento
de veiculo pra baixo e pra cima. Foram abertas muitas lojinhas, o povo aproveitou as areas
que foram desocupadas e fizeram lojas. Hoje nos temos aqui é... distribuidora, nos temos até
dentista aqui na avenida temos muito comércio, muita loja, €... armazém, ndo chega a
supermercado, mas ¢ uns armazéns muito bons e melhorou muito”.

As possibilidades de melhoria das condi¢bes de saneamento e de circulacdo de
veiculos, propiciadas pela urbanizacéo, e o aumento da presenca de comércios e servi¢os sao
os pontos mais ressaltados nas entrevistas: “hoje nds temos uma farmacia muito boa e as
coisas foram melhorando depois da pavimentacdo, da urbanizacdo da via, que ai a turma
animou né um abre uma lojinha, outro abre uma pizzariazinha, outro abre um topa-tudo entéo
hoje estd bem melhor, acima de 100%, melhorou muito”!’?. Essa percepcdo de melhora
abrange também os objetivos de consumo propiciados pela formalidade dos servigos: “aqueles
objetivo que nos tinhamos que era ter uma agua, ter uma luz, pra gente ter o conforto que a
gente precisa de ter, mesmo com humildade, mas uma televisdo boa, geladeira, um som,
DVD, um aparelho que essas criangcas de hoje que gosta de computacdo, a gente se tiver
condi¢do de comprar a gente hoje pode ter”.

Apos a realizacdo das obras, em 2015, foi realizado o processo de regularizagdo
fundiarial™, com elaboragdo de parcelamento, aprovacio do Decreto em 2016 com as normas
de uso e ocupacdo do solo, registro do parcelamento junto ao cartorio, confeccdo das

escrituras de compra e venda e titulagdo dos ocupantes:

“(...) e com o tempo veio o recibo, que eu nao sei se t6 pronunciando certo, ¢
que dé& posse pra quem ja mora no local, todo mundo que foi beneficiado,
por isso entdo hoje é uma vila que ta garantida! Um titulo de propriedade!
Todo mundo tem, foi muito bom! Falar de violéncia, de coisas ruim, de
trafico essas coisas é qualquer localidade hoje, ndo precisa ser s6 em vilas.
Mas fora isso a vila hoje é uma beleza e pra quem vive no local e cuida da
vida, levanta, vai pro trabalho, volta, tem familia pra cuidar vida normal, eu
acho que se envolve quem quer né, com coisas errada é porque quer se
envolver... dificilmente vocé vé& uma vila que foi tdo beneficiada: nos temos
creche, nés temos UMEI, nds temos o colégio ja existia claro! E a escola
Clovis Salgado, mas temos creche, temos o UMEI, temos bastante beneficio.
Da pra pessoa viver com familia normalmente!”174

Por um lado, os beneficios alcangados foram resultados das lutas por melhorias de

diversas liderancas anteriores e, por outro lado, atualmente, a Vila Califérnia perdeu um

172 E2-Vila Califérnia (29/04/20)

173 Foram 1321 lotes aprovados pelos cadastros de parcelamento, conforme decretos de aprovacédo: N°
16.478 de 22/11/2016.

174 E2-Vila Califérnia (29/04/20)
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pouco a organizacdo comunitaria anterior pelo falecimento de liderancas referéncias dos
moradores, pelo coordenador que o sucedeu nao ter dado continuidade: “(...) como presidente
da associacdo a gente nem vé falar nele ndo tem uma reunido, ndo tem nada eu acho que ele
pegou por pegar e ndo fez nada e nem tem ideia de fazer. Nao é uma pessoa bem relacionada

",

com esse povo que pode ajudar a gente!” e pela desmobilizacdo dos moradores em relagdo aos
objetivos coletivos anteriores. “Estamos pensando em fazer uma chapa pra fazer a associacao

nova”'’ é a expressdo das possibilidades de novas propostas de organizagio dos moradores.

5.4.2 Historico do Bairro Jardim Felicidade

O bairro Jardim Felicidade foi uma experiéncia de um movimento social que lutava
para sair do aluguel e de uma politica de habitacdo de doacdo de terras — sua maior
especificidade foi a producdo de casas por mutirdol’®. Nos seus primordios parecia uma
“Serra Pelada”'’’, como alguns moradores se referem - muitas pessoas, pouco espaco, muito
trabalho e o “ouro” era a possibilidade de alcancar a casa propria. De sua origem até o
momento atual, o bairro é um exemplo da luta de um movimento por moradia, da experiéncia
de doacdo de terras para subdivisdo em lotes e autoconstrucdo de casas, da formacdo de
associaces e redes coletivas para superar as dificuldades de acesso a infraestrutura, servicos e
politicas sociais, dos processos de ocupacdo espontanea das areas verdes, da luta pelas
melhorias das condi¢6es ambientais do Cérrego Tamboril, das obtengdes de recursos por meio
da participacdo social no Orcamento Participativo — desde os tempos de maior unido até o
momento atual, com um certo arrefecimento das lutas coletivas.

Um marco de origem do bairro Jardim Felicidade foi uma reunido coordenada pelo

Padre Piggi'’® ocorrida em 1985, com moradores do bairro Primeiro de Maio, que faziam

175 E3-Vila Califérnia (14/05/20)

176 “Trata-se de um processo em que um grupo de familias associadas, representadas por entidade ndo
governamental sem fins lucrativos — tais como associacdes e cooperativas - assume a gestdo de
recursos publicos para a producdo de suas moradias, utilizando a pratica do mutirdo em partes da obra
com o intuito de estimular a organizagdo comunitaria e baratear o custo final da habitacdo” (BEDE,
2005, p.230). A experiéncia de mutirdo do bairro Jardim Felicidade envolveu processos de
negociagtes entre movimento e governo Estadual e Municipal, em especial, com o apoio da Igreja
Catolica. A criagdo do Programa de Moradias em Autogestdo na Politica Municipal de Belo
Horizonte, utiliza essa experiéncia da década de oitenta de organizacdo social como uma das
referéncias.

177 Serra Pelada foi o maior garimpo do Brasil, sua exploragdo se deu principalmente de 1980 a 1983.
Localizado na Serra do Carajas, no Pard, era um morro sem vegetagdo de 150 m2.

178 Padre Piggi ¢ um “italiano que se torna uma importante lideranga e, por meio de seu carisma junto a
populagdo de baixa renda, mobiliza milhares de familias na luta pela moradia. Padre Piggi protagoniza



152

parte de uma associacdo chamada GDECOM (Grupo de Desenvolvimento Comunitario).
Nessa reunido, o Padre Piggi informou sobre as possibilidades de desapropriacdo do terreno
“Fazenda Tamboril”, negociagdo iniciada com o Prefeito Rui Lage e concretizada no mandato
do Prefeito Sérgio Ferrara. No final de 1986, formaram a Associacdo dos Moradores de
Aluguel da Grande Belo Horizonte (AMABEL) e foram responsaveis pelas inscri¢bes dos
interessados, a sindicancia necessaria e a divisdo das areas em lotes de 180 m2 (cento e oitenta
metros), iniciando o parcelamento do bairro Jardim Felicidade (SILVA; GOMES, 2013).
Nessa década, o Poder Publico Municipal atuava na “implantagdo de loteamentos
populares que foram doados a pessoas cadastradas entre moradores de aluguel e sem-casa de
Belo Horizonte, além de utilizados para reassentar familias de areas de risco”17® (URBEL,
2001, p. 6). Por outro lado, os nucleos de movimentos pelo direito & moradia se formavam e,
no caso do Jardim Felicidade, ha mencdo a formacdo desses nucleos nas diversas pardquias
das igrejas catolicas dos bairros Primeiro de Maio, Aardo Reis, Sdo Bernardo, Guarani,

Lagoa'®.

“Antes da gente ter esse sistema hoje do Minha Casa, Minha Vida, entdo a
gente ‘t4’ falando ai fim da década de 80, inicio da década de 90, haviam as
reunides pra aquisicdo de casas, de moradia, iSSO era muito comum nas
periferias essas reunides, esses grupos e ai as pessoas sabiam, participavam
dessas reunides que podiam acontecer em associacdes, dentro das igrejas, as
vezes no fundo do lote de alguma pessoas e ai comecava a ver quem era

um episodio histérico em 1987, quando retine no ex. campo do Atlético Futebol Clube cerca de 8 mil
pessoas para cobrar de Newton Cardoso a promessa de construir 200 mil moradias, feita durante a
campanha para o governo estadual. Seu estilo impulsivo provoca resisténcias internamente a Igreja,
principalmente por criticas no sentido de que sua atuacdo € inconsequente e ineficaz. Surgindo como
contraponto ao trabalho do Padre Piggi, uma iniciativa local importante que acontece no inicio da
década de 90 ¢é a criacdo do Centro de Apoio aos Sem Casa, uma espécie de pastoral de moradia”
(BEDE, 2005, p.63). Padre Piggi faleceu em 22/01/2021.
<https://brasildefatorj.com.br/2021/01/24/morre-padre-piggi-militante-pelo-direito-a-moradia-em-
belo-horizonte>. Acessado em 12 de marco de 2021.

179 Qutros loteamentos realizados pelo poder publico municipal desse periodo sdo o Jatoba I, Il, 11l e
IV, Bonsucesso, o Taquaril e o Conjunto Mariano de Abreu. Atualmente, todos esses loteamentos
estdo demarcados como Zonas Especiais de Interesse Social para fins de regularizagéo fundiaria — pois
ndo foram implantados com a infraestrutura necesséria, situacdo que gerou a necessidade de
investimentos ao longo de diversos anos para provimento das condi¢cdes necessarias para a moradia
(BEDE, 2005, p.62).

180“Uma presenga importante entdo na trajetoria do movimento por moradia é, sem duvida, a Igreja
Catolica. Esse envolvimento se d& desde a década de 1980, pela atuacdo de padres envolvidos mais
diretamente nos processos de mobilizacdo social, mas em 1992, quando o lema da Campanha da
Fraternidade foi “Onde Moras?”, a Igreja Catdlica, enquanto instituicdo, realmente privilegia o foco no
apoio a essa luta popular urbana. Ao longo dessa campanha a Igreja, ou pelo menos seus setores mais
progressistas, posiciona-se explicitamente ao lado dos menos favorecidos na luta por melhores
condi¢des de moradia e se contrapde a concentragao da propriedade imobiliaria rural e urbana no pais”
(BEDE, 2005, p. 62).



https://brasildefatorj.com.br/2021/01/24/morre-padre-piggi-militante-pelo-direito-a-moradia-em-belo-horizonte
https://brasildefatorj.com.br/2021/01/24/morre-padre-piggi-militante-pelo-direito-a-moradia-em-belo-horizonte
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esses moradores de aluguel que era um dos perfis que eles buscavam e a
questdo da vulnerabilidade e a quantidade de filhos.”8!

A drea da antiga Fazenda Tamboril foi desapropriada pela Prefeitura Municipal'®? e
doada para implantagdo do loteamento. Houve entrega de projeto arquitetonico de um
“embrido”, chamado pelos moradores de “croqui” e doagdo de material suficiente para
construcdo de uma sala, um quarto e um banheiro e, do lado de fora, um tanque para lavar

roupa.

“Através de varias reunides que foi feito nas comunidades, varios bairros de
Belo Horizonte. Ai foi criado os nucleos e depois disso foi adquirido esse
terreno aqui e esse é um terreno de conquista mesmo. Ai comecou o
trabalho, a demarcacao de lote, de rua, foi feita todos eles com a propria mao
da gente mesmo. A comunidade mesmo que fez as demarcacBes de lote,
alinhamento de terreno, alinhamento de rua... E foi um trabalho incansavel,
mas ninguém achou ruim na época, na época todo mundo estava
desesperado, todo mundo pagava aluguel e eu, pelo menos, ndo tenho nada a
reclamar, s6 tenho a agradecer a Deus.”!#3

A expressdo “terreno de conquista” exprime a percep¢ao de liderangas de um bairro,
fruto de lutas sociais das familias que moravam de aluguel e de questionamento quanto ao
descumprimento da fungdo social de terras em areas urbanas. A escolha do instrumento
juridico da desapropriacdo para aquisicao da terra foi a alternativa que atendia a demanda do
movimento social, liderada pelo Padre Piggi, intermediada pelo poder publico municipal.
Outro aspecto, ndo menos relevante, refere-se ao capital politico desse movimento: “O
movimento nosso era grande demais, qualquer politico se interessava pelo movimento nosso.
Qualquer politico, qualquer candidato pra deputado estadual ou federal ou Senado ou o
Governo de Minas ou 0 Governo Municipal, eles se interessavam na comunidade e girava em
torno de sete mil pessoas. E gente demais!”®,

A implantagéo do bairro ocorreu em etapas, conforme a desapropriacéo das glebas I, 1
e Ill. A primeira gleba foi entregue em 1987 e foram distribuidos lotes para 200 (duzentas)
familias (Silva; Gomes, 2013). Eram priorizadas as familias que pagavam aluguel e que
tinham mais de trés filhos — familias com um ou dois filhos tinham menos possibilidade de

conseguir, apesar de entrarem na lista. Apds a entrega da primeira gleba, o movimento foi

181 E5-Jardim Felicidade (11/05/20)

182 Implantado em meados dos anos oitenta, 0 Bairro Jardim Felicidade constitui um assentamento
promovido pela SMAC - Secretaria Municipal de Acdo Comunitaria, na Administracdo Sérgio Ferrara
(URBEL, 2001). Para compreensdo desse periodo da histdria das politicas plblicas habitacionais, ver
0 capitulo 2 (item 4).

183 g2-Jardim Felicidade (01/05/20)

184 g2-Jardim Felicidade (01/05/20)
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crescendo: “a lista de espera ¢ muito grande” e lutaram pela segunda gleba, “a fazenda ndo foi
desapropriada de uma sé vez, ela foi desapropriada gradualmente (...) ai construiu casa pra
trés mil e seiscentas familias”®®. A ocupacdo seguia uma proposta de desenho de
parcelamento, com mutirdo para demarcacdo das quadras e reserva de areas verdes.
Posteriormente, essas areas verdes foram ocupadas.

A construcdo foi realizada com a méo de obra das familias beneficiadas e outros
voluntarios. Na primeira gleba “ndo tivemos ajuda de ninguém, ndo pagamos ninguém, a
propria familia fez o mutirdo”®, As familias tinham que construir suas casas em 45 (quarenta
e cinco) dias e, no caso de ndo conseguirem construir, eram desclassificadas e voltavam para
o final da fila. E importante salientar a atuacio das mulheres, desde a participacdo nas

reunides, organizacdo e recebimento dos materiais:

“(...) essas mulheres vinham pra receber esse material, ficavam aqui, porque
ai era telha, era o cimento, era a pia, 0 vaso sanitério, tudo. E ela ficava por
essa guarda junto com os filhos pequenos que tinham aqui, sem luz, sem
nada e os maridos trabalhando. No final de semana ou a noite durante a
semana, era 0 mutirdo... era um ajudando o outro na construcdo das casas
também. 187

O mutirdo apresentava suas dificuldades pois a maioria ndo sabia construir: “Eu vou
dizer por mim mesmo, eu fui uma das ultimas pessoas nessa gleba a mudar pra onde eu moro,
porque eu estava com dificuldade pra construir, ndo tinha dinheiro, o0 meu salario era curto,
era conta da familia mesmo e eu vinha sempre no terreno aqui e todo mundo quase ja
morando aqui e eu era fiscal ainda”®, A concepgdo de prazo para a construcdo das moradias
estava relacionada ao valor dado ao beneficio recebido: “a propria familia tinha que organizar
0 mutirdo pra construir sua propria casa, tinha que botar as pessoas pra trabalhar! Porque o
seguinte: se nds estamos correndo atrds de um beneficio pra gente, a gente tem que primeiro
fazer o maximo pra conseguir fazer a sua casa, pra dar valor ao que é seu!”%,

As familias tiveram ajuda de voluntarios: “a igreja pedia, na hora das missas, das
proprias reunides da igreja, da paroquia, pedia voluntarios pra vir ajudar, ai vinha, aparecia
bastante. Jovem, adulto, idosos, senhoras, todo tipo de pessoas vinha ajudar e participava com
alegria. Isso aqui parecia uma Serra Pelada quando comecgou essa comunidade, era tanta gente

que tinha nessa comunidade, cada uma carregava, buscava um balde d’agua la embaixo, outro

185 E1-Jardim Felicidade (21/03/20)
186 £2-Jardim Felicidade (01/05/20)
187 E5-Jardim Felicidade (11/05/20)
188 E2-Jardim Felicidade (01/05/20)
189 E2-Jardim Felicidade (01/05/20)
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buscava, pegava uma areia, um tijolo, o que for pra comegar o alicerce”'®, Os materiais para
o alicerce eram emprestados pela associacdo e disponibilizados atraves de um rodizio. Os
demais materiais eram entregues gradualmente, de acordo com o andamento das construcdes.
Apés a implantacdo da primeira gleba, a falta de implantacdo concomitante de
infraestrutura e provimento de servicos tornaram-se 0s maiores desafios para os moradores.
Por vezes, a ‘conquista’ foi percebida como uma decepg¢ao: “nods nao fizemos um bairro, nés

fizemos um depdsito de pessoas e sem nenhum equipamento social, ndo tinha nada!”’1%.

“A éagua ¢ um fator determinantes pra limpeza, pra banho, pra saude mesmo,
pra alimentacgéo, entdo a agua era um dificultador muito grande, entdo ndo
tinha uma rede de agua potavel, da COPASA, entdo isso foi uma luta muito
grande! E ai depois da agua vem a luz, porque como que vocé fica num
espaco onde ndo existe iluminacdo publica, né? A seguranca das pessoas,
eram muitas mulheres, eram muitas criancas, porque era um dos perfis que a
familia fosse numerosa em quantidade de filhos, ai imagina vocé num
espaco sem asfalto, sem &gua e sem luz, entdo uma das primeiras
providéncias foi a busca e a luta pela 4gua e pela iluminacédo publica.”*%?

No primeiro momento, foi utilizada a dgua das nascentes existentes e do Cdrrego
Tamboril: “o pessoal usava dgua do corrego pra beber, pra lavar, pra cozinhar, entendeu?”’'%,
em um momento que essas nascentes ainda eram bem preservadas’®. Na sequéncia, a
COPASA implantou chafarizes nas esquinas de algumas quadras: “as pessoas iam apanhar
agua e dava aquele tumulto, aglomeracéo, as vezes até um pouco de adversidade, de falatério.
No de briga corporal, mas falatério era muito grande. Fofoca! As vezes até agressividade de
palavras, algumas vezes até ocorria contato fisico, mas isso era amenizado devido a toda a
precisdo de cada um, um pouco de paz pra poder conscientizar que deveriamos ser tudo
unido™®,

Como a forma de acesso a agua pelo chafariz era concorrida, os moradores buscaram a
alternativa das redes clandestinas de bairros vizinhos, como os bairros Tupi, Floramar, Jardim

Guanabara e Solimdes. Nesse caso, se organizaram e acessaram as redes:

“(...) juntamos aqui oito moradores, compramos mangueira, 0 primeiro ponto
foi aqui na minha casa e a gente foi distribuindo, entendeu? E comecamos a
cortar e enterrar a mangueira até chegar 14 no asfalto na rua Furquim
Werneck e 14 achamos o cano da Copasa e roubamos a dgua a Copasa ali

190 E2-Jardim Felicidade (01/05/20)
191 E1-Jardim Felicidade (21/03/20)
192 E5-Jardim Felicidade (11/05/20)
193 E1-Jardim Felicidade (21/03/20)
194 Atualmente existem duas nascentes ainda preservadas no Bairro Jardim Felicidade.
195 E4-Jardim Felicidade (02/05/20)
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naquele tempo, abastecemos oito familias e ai essas oito familias ndo
precisavam mais frequentar o chafariz!%. Mesmo essa solucdo também era
motivo de brigas entre os moradores do bairro e dos bairros vizinhos — “era
uma briga danada! A noite inteira vigiando agua!”1%’.

A rede de esgotamento sanitério coletiva foi uma obra realizada pelos moradores, com
orientagdo da COPASA:

“Vocé vé que o esgotamento nosso aqui da comunidade foi todo ele aberto
pelas nossas proprias maos, nés mesmo que abrimos as calhas todas do
esgoto das ruas aqui nossa aqui, sé tivemos orientacdo da COPASA na época
gue tinha uma pessoa pra acompanhar. Ai nds que abria e sé esticava a
tubulagdo pra gente. A méo de obra foi toda nossa, porque assim. Vamos
supor, cada um tinha a sua frente pra cavar, se fosse um metro de “fundura”,
era um metro de fundura, dividido por trés vizinhos, dois vizinhos e
pouquinho, eu furava quatro metros e pouco, outro vizinho furava quatro
metros € pouco e assim foi indo, nesse esquema foi rapidinho...”1%,

Essas redes foram lancadas no Corrego Tamboril: “por isso a morte do nosso corrego,
que era agua limpa, quando comecou a jogar agua de esgoto no cérrego e ai quando veio a
rede oficial de 4gua da COPASA, ela também jogou dentro do corrego, né!”1%, Ja o acesso a
energia elétrica envolveu uma negocia¢do junto a CEMIG e chegou 3 (trés) anos depois apos
a implantacéo do loteamento.

Além das dificuldades referentes a infraestrutura, os moradores apontam as situacoes
de transporte publico: “(...) no inicio era muito dificil, ndo tinha 6nibus. Pra pegar 6nibus a
gente andava até 2, 3 quilometros pra pegar dnibus pra ir trabalhar”?%, Para acesso ao servico,
0s moradores caminhavam até os bairros do entorno: Tupi, Floramar, Guanabara e Solimdes
sobrecarregando as linhas existentes, gerando, por um lado, uma discriminagéo dos moradores
dos bairros de entorno em relacdo ao novo bairro — ““(...) os moradores que invadia os 6nibus”
e, por outro lado, gerou demanda e a luta acabou beneficiando também esses moradores do
entorno.

Essas dificuldades causaram muitas mobilizaces dos moradores que, no primeiro
momento, organizaram uma associacdo por gleba. Sempre com o apoio da igreja catolica,
com a lideranga do Padre Piggi, demandaram ao poder publico a implantacédo de infraestrutura
e de equipamentos sociais. No primeiro momento, foram construidos “(...) um posto policial e

dois galpdes, conhecidos popularmente como galpdo azul que, na época, serviam como

196 E1-Jardim Felicidade (21/03/20)
197 E2-Jardim Felicidade (01/05/20)
198 E2-Jardim Felicidade (01/05/20)
199 E1-Jardim Felicidade (21/03/20)
200 E4-Jardim Felicidade (02/05/20)
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estoque dos materiais de construcdo e que tiveram outras utilidades: um é a sede da ABAFE -

Associacdo Comunitaria do Bairro Felicidade®®

e o outro foi, por algum tempo, Creche
Comunitéria, depois sede do NAF — Nucleo de Apoio a Familia, da Prefeitura Municipal”
(SILVA; GOMES, 2013).

Posteriormente as demandas passaram a ser encaminhadas por meio do Orgamento
Participativo que mobilizou os moradores para obtencdo de recursos: “a gente ja chegou a ter
reunido que a gente tinha oitocentos e cinquenta pessoas (...). Entdo o Felicidade ele sempre
dominou um nimero maior de participacdo, entendeu? Entdo a gente conseguia €... aprovar as
nossas obras e, também, aprovar outras obras de outros bairros que o pessoal “Nossa! O
Felicidade tem trinta e um delegados, entendeu? E eu preciso de quarenta votos! Entdo eu vou
ali, vou ali, vou colar com o Felicidade que eles vado aprovar a minha obra e eu vou conseguir
aprovar a deles”?%2, Essa organizagdo propiciou ao bairro acesso a recursos para obras em
diversas edicdes do Orgamento Participativo?®3.

A negociacdo dos moradores com a Prefeitura e a empresa de énibus Sdo Bernardo,
viabilizou o asfaltamento do primeiro itinerario para o énibus: ruas Dezesseis, Vinte e Trés e
Vinte e Sete e a implantagéo da Escola Municipal Jardim Felicidade. As obras de urbanizagdo
permitiram a instalacdo de interceptores de esgoto revitalizando, em parte, o Corrego
Tamboril: “acho que 90% do bairro ja tem interceptagdo de esgoto, entdo a gente ndo lanca
mais esgoto no corrego, mas ainda tem uns 10%, né, que ainda joga, lanca dgua de esgoto no
corrego, entendeu?”’?%*. O bairro “possui 2 centros de saude, 2 escolas municipais, 2 creches

comunitarias, 3 organizacdes de base comunitéarias e igrejas de variadas denominagdes”

201 A ABAFE — Associacdo dos Moradores do Felicidade foi criada em 15 de outubro de 1987, no
inicio da construgdo do Conjunto Jardim Felicidade (URBEL, 2001a). De acordo com entrevistados
foi, por meio dela que os primeiros moradores foram a Brasilia e conseguiram verba para a compra do
material de construcdo, iniciando assim a construg¢do das moradias. Posteriormente “(...) ela deixa um
pouco esse lado das lutas do bairro, pra esse outro grupo que surge da propria comunidade e ela vai
cuidar um pouco dessa area mais social. Entdo ai ela vai dar uniforme, ela vai distribuir filtro de barro,
ela vai dar cobertor, vai dar o material, o reforgo, curso de datilografia, ela vai cuidar um pouco mais
dessa area. E ai a luta mesmo de conquistas do bairro fica por conta dos moradores que esta interligado
um pouco com a igreja” E5-Jardim Felicidade (11/05/20).

202 E1-Jardim Felicidade (21/03/20)

203 As ‘conquistas’ no Orgamento Participativo ocorreram nos anos de 1994 (transposicio,
pavimentacdo e contencdo da rua 16), 1995 (pavimentagdo das ruas 49, 46, 47 e 38), 1996
(pavimentacdo e drenagem da rua 16), 1998 (elaboracdo do Plano Global Especifico e Drenagem e
pavimentacdo das ruas 29, 30, trecho da 63, 68 e dos becos Vinte e Nove C), 1999/2000 (Drenagem e
pavimentacdo do complexo das ruas 13, 26, 27, 28 e 41), 2003/2004 (urbanizacdo, pavimentacao,
contencdo, drenagem e construcdo de escada em trechos das ruas 35, 36, 51, 53, 54, 55 e 56),
2005/2006 (urbanizacdo de vias com transposi¢cdo do Conjunto Felicidade: rua 18, 21, Avenida 4, Rua
172 Rua Maria das Dores. Fonte: dados fornecidos pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte.

204 E1-Jardim Felicidade (21/03/20)
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(SILVA; GOMES, 2013). E, em 2005 e 2006, teve seu parcelamento aprovado®® e,
posteriormente, foi realizada a titulacdo dos imdveis.

Atualmente os moradores consideram que “tem bastante benfeitoria, bastante coisas
que foi construida através da participacdo popular, das associa¢des”?® e ha demandas que
permanecem, como a recuperacido do Corrego Tamboril®® e novas demandas, como a
expectativa de desenvolver uma centralidade de comércio e servicos no bairro?®®, com
ampliacdo das oportunidades de emprego. Houve aumento do nimero de pessoas no bairro
pois os “meninos” se tornaram pais, os moradores se tornaram “avés e bisavds” e a

necessidade de novas moradias gerou expansdes verticais (segundo e terceiro andar) e

horizontais (construgdo nos fundos dos lotes).

Figura 26 — Avenida de acesso do Bairro Jardim Felicidade, no cruzamento com a Avenida A.

EE G St

Fonte: Foto realizada pela autora em fevereiro de 2019.

205 Foram 2941 lotes aprovados pelos cadastros de parcelamento, conforme decretos de aprovagdo: N°
12.144 de 24/08/2005 e N° 12.349 de 19/04/2006.

206 E4-Jardim Felicidade (02/05/20)

207 O Corrego Tamboril, que corta grande extensdo do bairro, ndo possui mata ciliar, recebe ainda
esgoto e lixo, esse advindo de vérios bota-fora que existem nas margens do cOrrego. A avenida
Fazenda (antiga Av. A) ndo possui calgamento e tem se estreitado pelos constantes desmoronamentos
de terra. Na época de fortes chuvas, o lixo chega ao corrego e a auséncia de mata ciliar provoca o
assoreamento, fazendo com que suas &guas inundem a avenida, impedindo a passagem de pedestres e
veiculos (SILVA; GOMES, 2013).

208 O comércio é concentrado em uma avenida beira rio, denominada pela populagdo por area
comercial, contendo padaria, mercearia, papelaria, acougue, saldo de beleza e bares. Ndo ha comércio
de vestuario, eletrodomésticos, méveis e materiais de constru¢do. Faltam ainda agéncia dos correios,
casa lotérica, estabelecimento bancario, posto de abastecimento de combustivel, farmacia e escola de
ensino médio. Os estudantes que concluem o ensino fundamental migram para as escolas dos bairros
vizinhos para concluirem os estudos (SILVA; GOMES, 2013).
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Simbolicamente essas transformacdes levaram a uma outra luta de reconhecimento do
bairro: “pelo menos, por uns cinco primeiros anos, trés primeiros anos, era visto ainda como
area verde, como se a gente ndo existisse aqui, ja estavamos morando, havia essa constitui¢do
de conjunto e ainda era visto como 4rea verde dentro da 4rea de Belo Horizonte?%, Um lugar
gue coOmegou CoOmo um conjunto — “porque toda as casas também elas eram idénticas na sua
formacéo, entdo todo mundo comecou com um quarto, banheiro e cozinha da mesma forma,
como é que eu vou dizer assim... linear da construgdo” e se tornou um bairro?!%: “ele perde
um pouco essa figura de conjunto e vira Jardim Felicidade... um dos fatores € que hoje as
casas ja ndo sdo mais conjuntas, ja ndo sdo mais idénticas! Por mais que nds tenhamos aqui
becos, nds temos ruas também onde é possivel o transito de carros, transito de 6nibus, transito
de caminhdes, diferente de algumas vilas e favelas!”?!,

O bairro foi considerado a segunda area de maior pobreza da Regido Metropolitana de
Belo Horizonte?'2. Eram muitas organizacdes e instituicdes atuando no mesmo territorio. Em
2001, surgiu uma proposta de formacdo de uma rede de apoio®® ao desenvolvimento do
bairro pela CDM/AVSI (Cooperacdo para o Desenvolvimento e Moradia Humana da
Associacdo de Voluntarios para o Servico Internacional). Atualmente a rede continua ativa,
apesar da percepcdo de alteragdo em relacdo aos primordios da organiza¢do social:

“Hoje infelizmente, ndo sei se € porque as melhorias vieram bastante! Hoje
hd um pouco de divisdo entre a associagdo entre comunidade, entre
liderangas comunitarias. A organizacdo aqui hoje ela ta bem dispersa, ndo
tem aquele movimento gue a gente tinha de solidariedade humana, hoje ¢é
muito devagar. O pessoal hoje pensa muito em si e ndo na comunidade! Hoje
é um pouco dificil!”?4

209 E5-Jardim Felicidade (11/05/20)

210 O parcelamento do bairro foi aprovado pelo Decreto n® 12.144, de 24 de agosto de 2005. A
publicacdo dos bairros oficiais ocorreu por meio do Decreto n° 12.089/2005.

211 E5-Jardim Felicidade (11/05/20)

212¢para calculo e divulgagdo dos resultados do IQVU-BH — indice de Qualidade de Vida Urbana de
Belo Horizonte foi adotado como base territorial o conjunto das Unidades de Planejamento (UP). As
UPs foram criadas pela PBH no dmbito da elaboracdo do Plano Diretor da Cidade na década de 1990
(...) visando dar suporte as estratégias de descentralizagdo das atividades e dos servigos”. (PBH, 2016,
p. 10). Os indicadores envolvem as varidveis de abastecimento, cultura, educacgdo, esporte, habitacao,
infraestrutura, meio ambiente, salide, servicos e seguranca

213 As areas de atuacdo da rede sdo Habitat Urbano e Meio Ambiente, Salde, Geracdo de Trabalho e
Renda, Educacéo, Cultura e Lazer, Desenvolvimento Humano e Social. A CDM atuou na localidade
até 2004, gquando os atores sociais eram capazes de levar a REDE em frente (URBEL, 2001a).

214 E3-Jardim Felicidade (02/05/20)
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5.4.3 Historico do Bairro Maria Tereza

“A historia do bairro Maria Tereza pode nos envelhecer 300 anos”, essa foi a
expressdo de uma das liderancas da Associacdo dos Voluntarios do Bairro Guarani
(ASVOG)?? sobre as dificuldades da/na jornada do bairro. Da sua formagio, em 2000, até o
momento atual, o bairro pode ser considerado um laboratério de experiéncia de associagédo de
familias em torno de uma proposta de aquisicdo de terreno de forma coletiva. Nesse
laboratério, observamos o processo de ocupacdo de fazendas em uma area de expansdo
urbana do municipio de Belo Horizonte, das relacGes entre a associagdo e o proprietario da
terra, do planejamento do bairro e da subdivisdo e venda de lotes individuais, das
transferéncias dos lotes ao longo do tempo, das acbes e das ndo acdes em torno da
infraestrutura urbana, das relacGes coletivas em torno das dificuldades cotidianas e de lutas
por melhorias, da presenga ou auséncia do poder publico, dos conflitos de uso nas &reas de
preservacdo permanente, dos processos judiciais em torno das irregularidades urbanisticas, da
participacao e unido dos moradores e da producao de uma cidade e de suas relacdes.

O nome do bairro é em homenagem a Maria Tereza, uma mulher negra e pobre que,
desde menina, vivia como escrava no Bairro Floresta, em Belo Horizonte. Desde os quatorze
anos ela ajudava as pessoas mais carentes e, quando iniciou sua trajetoria de lideranca, sua
pratica envolvia a ocupacdo de areas desocupadas e doacdo para as pessoas. Em uma dessas
acoes, “foi presa por causa disso porque ela invadia, a policia chegava, ai ela tinha contato
com os policiais também, entdo ela "ndo, sou eu que ‘t6’ aqui, ndo vem me tirar daqui nao! E
n&o vai tirar o povo também ndo!"?'®. Além de conhecida pelos policiais, tinha relagdes com
politicos e pessoas que poderiam auxiliar essa causa. Em um desses contatos, um arquiteto

propds a criacdo de uma cooperativa: "... a gente comeca a fazer reunido e explica pras
pessoas como que vai funcionar. A associacdo tem toda documentacgao, nés vamos comprar o
terreno e vamos dividir em glebas de 180 metros pra cada familia. E pra isso, nds ndo vamos

dar, nds vamos comprar e eles vao pagar, do jeito que tiver condicdo de pagar"?Y’.

215 A ASVOG - Associacdo dos Voluntarios do Bairro Guarani foi fundada em 5 de novembro de
1984. A aquisicdo do terreno para o loteamento ocorreu em 1998, momento que a PMH — Politica
Municipal de Habitagdo possuia uma linha de atua¢do que incluia a aquisi¢cdo de gleba, aprovacéo e
implantacdo de parcelamento em autogestdo, gestdo publica ou cogestdo. Importante salientar que a
Lei Organica do Municipio de Belo Horizonte (1990) menciona a importancia do incentivo as
cooperativas habitacionais.

216 E4-Maria Tereza (01/05/2020).

217 E4-Maria Tereza (01/05/2020).
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Em 1998, a ASVOG, representada pela Sra. Maria Tereza Souza Costa, adquiriu o
terreno para loteamento do bairro Maria Tereza. Conforme dados do PRU Maria Tereza, 0
terreno foi adquirido do Sr. Romeu Amaral e da Sra. Afonsina de Castro Amaral, constituindo
173.743,00 m2?8 3 R$ 3,28 0 m2 quadrado do terreno, totalizando um valor de R$ 521.220,00,
que foi pago em 15 parcelas de R$ 34.748,00, entre 150798 a 150999. As reunides ocorriam
na Escola Municipal Hélio Pellegrino?'®, situada no bairro Guarani — e, a cada reunido, era
apresentada a proposta do bairro e chegavam mais familias interessadas. Nessas reunifes
eram informados o valor do terreno e as despesas administrativas, totalizando o valor de 15
parcelas de R$ 65,00 (sessenta e cinco reais).

O bairro Maria Tereza é uma das glebas da Fazenda Capitdo Eduardo e sua ocupacao

220 _ Belo Horizonte tinha

significava a alteracdo do uso anterior agricola para o uso urbano
passado, de 1945 a 1964, por um grande crescimento demografico?? e por um aumento dos

valores de aluguel.

“Era uma fazenda muito velha, porque eles falavam que ela existia ha mais
de 20 anos, quando o dono [Romeu Amaral] comprou. Ai quando nés
mudamos pra c4, ja era uma fazenda, era velha... Tanto que um morador s6
gue morava aqui e tinha um outro que morava |4 na divisa do Paulo VI
[bairro na regido], porque esse terreno ia até a divisa do Paulo V1.2,
Essa fazenda tinha mais de 1 milhdo de m? e seu proprietario a comercializou em
partes para trés cooperativas: ASVOG, Associacdo Habitacional Alternativa da Grande Belo
Horizonte- HABITER e Associagdo Habitacional Nossa Casa da Vitalidade- HANOVI?%,

além de uma area de 415.000 m? desapropriada pela COPASA — Companhia de Saneamento

218 Consta da pesquisa documental do PRU, a aquisi¢do pela ASVOG de mais 10.220 m? referente a
outra matricula (R-10-66418). O objetivo dessa aquisi¢cdo foi atender a demanda, pois 0 projeto
original constava 727 lotes e a revisdo do projeto de parcelamento atendia somente 627 lotes.

219 Estd em curso, por um professor da Escola Municipal Hélio Pellegrino, um trabalho de
levantamento da biografia da Maria Tereza. Fonte: <https://anchor.fm/emhp1995/episodes/HP-03-
Mulheres-Pellegrinas-A-Histria-de-Maria-Tereza-eladkp>. Acesso em: 18 de novembro de 2020.

2200 zoneamento da Lei de Parcelamento Uso e Ocupacdo do Solo de 1985 classificava a area do
bairro como uma zona rural do Municipio. Em 1996, todo o perimetro do Municipio de Belo
Horizonte passou a ser classificado como zona urbana.

221 Belo Horizonte experimentou um forte crescimento populacional — “a cidade salta de 211.377
habitantes em 1940 para 352.724 habitantes em 1950, 693.328 em 1960 e 1.255.415 em 1970” — e
uma expansdo de areas passiveis de edificacdo — [Na década de 50] “foram langados 22 loteamentos
novos, além de outros 50 que foram regularizados” (COSTA, 1994, p. 55).

222 E5-Maria Tereza (03/05/2020).

223 Sgo trés glebas pertencentes a Fazenda Capitdo Eduardo que foram comercializadas com
cooperativas: a ASVOG (Associagdo dos Voluntérios do Bairro Guarani), a HANOVI (Associacao
Habitacional Nossa Casa da Vitalidade) e a HABITER (Associacdo Habitacional Alternativa da
Grande Belo Horizonte). As trés glebas compreendem, hoje, os assentamentos Maria Tereza,
localizado na gleba 1 e Montes Claros, localizado nas glebas 2 e 3 (URBEL, 2018, p. 60).


https://anchor.fm/emhp1995/episodes/HP-03-Mulheres-Pellegrinas-A-Histria-de-Maria-Tereza-ela4kp
https://anchor.fm/emhp1995/episodes/HP-03-Mulheres-Pellegrinas-A-Histria-de-Maria-Tereza-ela4kp
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de Minas Gerais, para constru¢do da Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE Onga), que faz
divisa com o terreno da ASVOG??*, As condices fisicas-ambientais da gleba ndo eram de
conhecimento da ASVOG: “s6 que a gente ndo sabia de nada [quanto a necessidade de
preservacdo ambiental], totalmente inocentes, pensando s6 no proximo, o terreno era de
preservagio... entendeu?”??®

A etapa de planejamento do loteamento contou com o apoio de um profissional que
projetou um loteamento com 727 lotes, atendendo a demanda existente. Posteriormente, esse
arquiteto foi dispensado e foram contratados um topografo e um engenheiro para refazer o
projeto e preparar a planta de parcelamento definitiva para o sorteio — essa planta continha
627 lotes. Assim 100 lotes ja ndo constavam dessa planta e foi devolvido as 127 familias o
valor que foi pago, sem 6nus para as partes envolvidas, totalizando R$ 158.000,00 (cento e
cinguenta e oito mil reais). O DER — Departamento de Estrada de Rodagem desapropriou
mais 65 (sessenta e cinco) lotes, sendo depositados os valores em uma conta judicial desde
2009226, Assim, inicialmente o bairro era composto por 535 lotes!

A comercializacdo foi realizada pela ASVOG. Constava nos contratos de aquisicao
que a infraestrutura seria implantada pela associagdo, com contribuicdo de cada associado,
através de carné para custear as obras de urbanizacdo. Cada cooperado pagou quatro parcelas
de R$ 75,00 (setenta e cinco reais) para obras de drenagem e cinco parcelas de R$ 35,00 para
aberturas das ruas (URBEL, 2018, p. 31). Esse investimento foi realizado parcialmente pela
associacdo - as ruas foram abertas, as manilhas chegaram a ser compradas, entretanto houve
um erro técnico e ndo foram aproveitadas. Apo6s o falecimento de Maria Tereza, em 22 de
maio de 1999, a gestdo foi continuada pelo seu vice-presidente, que autorizou o inicio das
construcdes. Problemas relacionados a quebra de confianca entre os associados e a nova
gestdo da associacdo desmotivaram novas contribui¢des para investimentos em infraestrutura.

Os lotes foram numerados e sorteados, em 18 de outubro de 1999, dia do aniversario
de Maria Tereza, em um evento realizado pela associagdo. O proprietario Romeu Amaral

contribuiu com recursos para a realizagdo do sorteio, nessa festa em homenagem a Maria

224 Desapropriagdo baseada no Decreto de Utilidade Publica Estadual n° 38.202/1996 e processo n°
0024.01.028.864-5, em tramitacdo perante a 3% Vara da Fazenda Estadual de Belo Horizonte. A area
desapropriada corresponde a 420.000m? (URBEL, 2018, p. 315). O valor da causa é de R$ 453.000,00,
em torno de R$ 1,07 o metro quadrado.

225 E4-Maria Tereza (01/05/2020).

226 A acdo de desapropriacdo pelo DER para implantagdo da duplicagdo da rodovia MG-20, proposta
em 2007, referente a uma area de 14.705,12 m2. Consta termo de acordo entre Romeu Amaral e DER,
onde é aceito o valor da indenizagdo ofertado de R$ 455.858,72 por essa area. Portanto, em torno de
R$ 31,00 o m?2 (URBEL, 2018, p. 347).
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Tereza. Nesse dia, 0 topografo estava presente e mostrava para as pessoas a localizagdo do
lote:“(...) 0 engenheiro e o0 irmdo que era topografo eles pegavam a planta, mostrava aqui esta
seu lote, tava tudo demarcado, tudo piquetado, tudo bonitinho. E com ruas abertas. Com as
ruas dentro da lei, 10 metros. Que é 7 de via e 3 de passeio!”?%.

Ap0s esse sorteio, houve uma denudncia junto ao Ministério Publico de implantacao de
um loteamento, em uma area de preservacdo ambiental. E, na sequéncia, ocorreu uma reuniao,
com exposicdo por um advogado, amigo de Maria Tereza, de problemas na gestdo da
associacdo. Com a ruptura da relacdo de confianga, a associa¢do foi assumida pela Sra.
Geralda, que responde pela ASVOG até o momento atual e ndo houve contribui¢cdo dos
associados, nem mesmo a taxa de R$ 5,00 (cinco reais) para a manutengdo da associagéo.

Por essas razles, parte da ocupacdo do bairro ocorreu sem orientagdo desse

planejamento inicial:

“(...) entdo o que acontece: pagaram e ndo receberam, ndo sabia onde, ndo...
ficaram sem saber até quem cobrar, por esse motivo ficou muito terreno
vago e algumas pessoas aproveitaram desses terrenos vagos, tava cheio de
mato na época e invadiram, certo? Tomaram... alguns lotearam
clandestinamente, venderam sem documento, sem nada, mas tava cheio de
mato, abandonado e ai as pessoas compraram e construiram e moram até
hoje.”?%8,

Essa area tem 29 (vinte e nove) associados proprietarios que ndo tomaram posse
imediatamente, aguardando a implantacdo da infraestrutura. Entretanto, foi ocupada
desordenadamente e com presenga de comercializagdo informal: “essa pessoa que fez essa
invasao 14 vendeu o lote 14 até por 60.000”. Parte dessas areas vagas estava destinada, nesse
planejamento inicial, as instituicdes religiosas, equipamentos publicos, areas de lazer e areas
de protecdo ambiental e foi ocupada por pessoas que ndo faziam parte da associacdo. E, além
disso, a obra do loteamento foi embargada pela desconformidade desse planejamento com as
legislacdes urbanistica e ambiental vigentes no Municipio de Belo Horizonte??°,

Por outro lado, alguns associados iniciaram a construcdo de sua moradia, chegando no
bairro quando ainda ndo havia nenhuma infraestrutura implantada. “Havia algumas nascentes
no bairro que formavam pequenos pogos perto do corrego do Onga que foram usadas para a

construcdo das primeiras casas e para consumo dos trabalhadores. A &gua era transportada em

227 E4-Maria Tereza (01/05/2020).

228 E1-Maria Tereza (14/03/2020).

229 Grande parte do terreno estava caracterizada como area invidvel a ocupacdo, seja por demarcacao
de &rea de inundacéo relacionada ao Ribeirdo do Onca, seja por area de preservagdo permanente (alta
declividade e margens de curso d’agua alagaveis).
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baldes até o local das construgdes” (URBEL, 2018, p. 31). E, para “o abastecimento das casas,
os moradores foram abrindo cisternas, de forma individual. Assim, 0s primeiros moradores,
na medida em que iam se instalando, disponibilizavam a &gua de suas cisternas para 0S novos
moradores até que providenciassem a sua propria fonte”. A qualidade dessa agua era
questionavel: “as vezes uns tiveram sorte de ter aquela 4gua boa como era a minha e outros a
agua ja ndo era muito legal, tinha um gosto assim diferente”?°,

A outra necessidade basica era a energia elétrica. Conforme dados do PRU do bairro
Maria Tereza, a iluminagdo das primeiras moradias era feita por lampido, depois foram
realizadas ligagdes em um transformador rural instalado na residéncia da primeira moradora
do bairro — Sra. Maria Antonieta - que cedia a energia para os recém-chegados. Com a
chegada de mais familias, esse transformador comegou a desarmar constantemente e 0s
moradores fizeram um acordo com o proprietario do posto de combustivel para a implantacdo
de um transformador mais potente.

Em 2004 foi fundada a Associacdo Comunitaria dos Moradores do Bairro Maria
Tereza e Adjacéncias (ASCOMT), cujo primeiro presidente foi o Sr. Oswaldo Ad&o, morador
do bairro Monte Azul. Durante esse periodo, houve uma acdo coletiva de instalagdo de
cavalete para acessar a dgua da Companhia de Saneamento de Minas Gerais (COPASA) do
outro lado da rodovia que limita o bairro, na casa de um morador. A associa¢do do bairro
combinou com os moradores uma contribuicdo para 0 pagamento dessa conta de agua,
entretanto, somente alguns contribuiam e a COPASA cortou a agua. A inadimpléncia recaiu
no morador que cedeu o acesso ¢ os demais moradores optaram por redes clandestinas: “ele
[vereador a época] pegou e arrumou esse jeito da gente furar essa rodovia, o asfalto, pra poder
entrar essa agua aqui e é tanto que ele p6s uma viatura de policia pra dar uma protecao ai pra
gente, até a gente conseguir fazer esse gato dessa agua”. Além disso ele “deu 300 metros de
cano pra gente entrar no bairro, ai pra gente chegar até a casa da gente ja foi por conta da
gente. Cada um fazia assim aquele mutirio um ajudando o outro”.%'Conforme dados do PRU
Maria Tereza, em 2009, “os moradores foram ameagados de suspensdo no fornecimento de
agua pela COPASA”. A associacdo entrou com uma acao judicial contra a COPASA para

impedir corte da gua e realizou mobiliza¢es junto & Prefeitura, com apoio de vereadores?2,

230 E5-Maria Tereza (03/05/2020).

231 E5-Maria Tereza (03/05/2020).

232 Conforme PRU Maria Tereza, trata-se de uma liminar que esta vigente até os dias atuais e a causa
ndo transitou em julgado.
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Por um lado, a ASCOMT e os moradores lutavam por melhorias nas condi¢des de

acesso a infraestrutura para o bairro, independentes de articulacdo com a ASVOG:

“(...) se ndo fosse os moradores as melhorias ndo teriam chegado nunca,
entdo foi a chave principal ai, com as pedrinhas que a gente teve realmente a
forca de resolver esse impasse ai com a CEMIG, com a COPASA, a
prefeitura, o Ministério Publico pra regularizar essa situacdo de
abastecimento de agua no bairro, entdo os moradores tiveram uma
participacdo muito importante.”?%,

Os moradores, em algumas ocasifes, se reuniram para melhorar as condigdes das ruas
e sugeriram, a partir das entrevistas, investimentos de mais de R$ 20.000,00 (vinte mil reais)
com infraestrutura no bairro, refazendo ligacdes clandestinas de energia elétrica por ocasiao
de sobrecarga do transformador ou de rompimento das redes de dgua ocasionado pelo transito
de veiculos, manutencdes necessarias em registros de &gua, capina do acesso principal do
bairro por questdes de seguranca e, até mesmo, a construcdo de uma pracinha na entrada. A
historia de participagdo inclui mobilizagcdes para ‘conquistas’ nos foruns do Orgamento
Participativo e também interlocucdo junto aos 6rgaos publicos.

Dessas interlocucOes, vale registrar, conforme PRU Maria Tereza, algumas
informagdes relevantes sobre a luta da associagdo e os desdobramentos das instituicdes
publicas e processos juridicos que se relacionam com a localidade: em 2005, a instituicdo da
Operacdo Urbana Capitdo Eduardo®* que estabelecia pardmetros urbanisticos especificos e
condicgdes de flexibilizacdo da legislacdo vigente para o processo de regularizagdo; em 2006,
uma reunido dos representantes do bairro no Ministério Plblico?®, quando foi solicitado que
informassem aos outros moradores para ndo fazer construcfes, haja vista a situacdo de
clandestinidade do bairro e de risco ambiental; em 2007, o envio pelo Ministério Publico, dos
autos para apuracdo de crimes ambientais cometidos pela ASVOG ao realizar um
parcelamento em uma zona de protecdo ambiental; em 2008, solicitacdo de providéncias por
assessor parlamentar de continuidade das vendas pela associacao.

236

Por outro lado, a ASVOG respondia, judicialmente, junto ao Ministério Pablico~*°® que

impetrou um Termo de Ajustamento de Conduta — TAC que “bloqueou a entrada de

233 E1-Maria Tereza (14/03/2020).

234 |_ei Municipal n® 9.065 de 17 de janeiro de 2005.

235 Referente a tramitagdo do procedimento 20306 que posteriormente constitui o contetido da agdo
civil pablica (ACP).

236 Conforme informagdes do Plano de Regularizagdo Urbanistica, “foi identificada uma agio civil
publica (ACP) ajuizada pelo Ministério Publico do Estado de Minas Gerais (MPMG) contra a
ASVOG, Processo n° 0024.12.172.231-8, distribuido a 32* Vara Civel da Capital” com “sentenca
publicada em 23/1122015, no sentido de refutar invidvel a remogdo dos atuais moradores e a integral
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beneficios pra dentro do nosso bairro®’ (...) até que a ASVOG desse um jeito nos lotes que
foram vendidos a mais. Inclusive, ela vendeu lotes 1& na area que é da COPASA, do Cdrrego
do Onga, né. Ela vendeu lote debaixo da rede, né¢, da CEMIG que atravessa o nosso bairro”?%,
Além de responder judicialmente pelo bairro, a ASVOG buscou a isencdo do Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU)?*, com a justificativa de que se trata de uma associagio.
Também defendeu os interesses dos moradores junto a COPASA em relacdo ao acesso a agua,
buscou regularizar o loteamento junto aos Orgdos publicos e manteve o registro de
transferéncias de imdveis, anexando os contratos de compra e venda na ficha do associado,
até o ano de 2013. Vale ressaltar que ndo ha registro dos valores pagos pelos moradores
recém-chegados aos associados originais pela ASVOG, informacdo que serviria como um
registro histérico de valorizacdo do solo no bairro. A associacdo perdeu o controle da
ocupagdo, como retratado nesse relato: “fui no Ministério Publico e falei com a [promotora]:
“vocés me proibiram de fazer a transferéncia de quem queria dispor do seu terreno, l& virou
uma bagunca. Agora vocés resolvem. Eu ndo quero nem saber”. Ai a prefeitura entrou, ta
demarcando, no sei se vocé foi 14, se vocé viu, tem uma favelinha 14 embaixo”2*°.

As duas associagdes tinham interesse em regularizar o Bairro. Conforme PRU Maria

Tereza:

“(...) a ASCOMT, em sua primeira agdo registrada no livro de ATA,
convocou a ASVOG que foi a responsavel pela venda dos lotes no Bairro,
para discutirem sobre as melhorias prometidas para o bairro e a
regulamentacdo do mesmo, que ndo aconteciam. No entanto, segundo consta
em ata, a presidéncia da ASVOG ndo compareceu, porém enviou um
representante que disse que a ASVOG estava tentando buscar a aprovagéo
do Bairro, mas que ndo estava sendo facil e que iria precisar da unido dos
moradores do Bairro para tal.”(URBEL, 2018).

recuperacdo do meio ambiente no local, considerando “irreversiveis e consolidadas as ocupagdes ¢
construgoes ali existentes” (URBEL, 2018, p.317).

237 Trata-se de termo de compromisso referente ao Procedimento Administrativo n® 02/2007 do
Ministério Publico do Estado de Minas Gerais que estabelece: “a compromissaria ndo efetuara
ligacbes de agua/esgoto em edificagBes clandestinas ou irregulares situadas nas areas onde ndo é
permitido o parcelamento do solo”. Consideram-se construces clandestinas ou irregulares aquelas
realizadas sem prévias autorizagbes do Poder Publico Municipal e do 6rgdo ambiental competente, na
forma das legislacGes urbanistica e ambiental.

238 E3-Maria Tereza (12/04/2020).

239 “Existiam duas ag¢des fiscais de cobranca de IPTU referente a este indice e se referem aos processos
de nimeros 0024.03.961342-7 e 0024.04.241070-4. Com a obtencéo pela ASVOG do reconhecimento
de declaracdo de utilidade publica, Decreto 9.915/99, seguiu-se o deferimento de imunidade tributéria,
publicado no Diario Oficial do Municipio (DOM) do dia 08/07/2008, assim os débitos de IPTU sobre
a area foram cancelados e os processos das acGes de execucdes fiscais encontram-se encerrados e
baixados ao arquivo, o primeiro em 10/12/2012 e o segundo em 26/05/2010” (URBEL, 2018, p.316).
240 E4-Maria Tereza (01/05/2020).
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A ASCOMT manteve sua acao de buscar apoio junto aos vereadores do Municipio de
Belo Horizonte e, conforme esse historico do PRU, além da atuagdo pontual do Sr. Osman
Miranda, houve atuacdo da vereadora Sra. Luzia Ferreira e do vereador Sr. Léo Burgués de
Castro que convocaram Audiéncias Publicas, em 2008 e 2009, para discutir 0 processo de
regularizacdo fundiaria do bairro, pela Comissdao de Meio Ambiente e Politica Urbana da
Camara Municipal de Belo Horizonte, ainda ndo concluida. Além dessa audiéncia, solicitou
informacGes & SMAHAB — Secretaria Municipal de Habitacdo e & SMGO — Secretaria
Municipal de Governo em 2010 e realizou algumas a¢Ges de nivelamento de ruas, em 2012.

A percepcdo dos moradores é de que o bairro pode ser caracterizado por aquilo que
falta - “ndo temos nada aqui”! Falta escola, creche, enderego, supermercado, entre outros

investimentos que sdo aguardados pelos moradores:

“(...) na época de chuva ndo tem asfalto, entdo pras pessoas chegarem em
suas casas todo cheio de barro, t& entendendo? Dependendo do lugar a casa
alaga, né? Enche de dgua a casa, as residéncias, tem que comprar 0s moveis
novamente, entdo a dificuldade aqui de viver é no conforto, certo? Porque
ndo temos conforto. O 6nibus é longe, 0 posto de salde é longe, ndo tem
escola dentro do bairro, tem de pegar ou pega um Onibus da prefeitura,
coletivo da prefeitura, ou paga uma van pra buscar os filhos, né e levar até a
escola e vice-versa. Entdo, aqui nds temos varias dificuldades na area de
conforto que a gente ndo temos, né?”?4,

Nos ultimos dez anos, a luta dos moradores pela entrada de servicos basicos motivou a
realizacdo de reunido em 2011, com a Secretaria de Administracdo Regional Municipal Norte
(SARMU-N), sobre a implantacdo da rede de esgotamento sanitario e da rede de drenagem
prevista em compromisso firmado com o DERMG, motivando avaliagdes, pelos 6rgdos
publicos presentes, quanto a possibilidade de regularizacdo urbanistica e de estudos técnicos
de liberacdo parcial de implantacdo dos servi¢os de abastecimento de agua, esgotamento
sanitario e energia elétrica. Neste mesmo ano, os Planos Diretores Regionais estavam em
elaboracdo pela Sub Secretaria Municipal de Planejamento. Nesse plano, o bairro Maria

Tereza foi identificado como um loteamento irregular:

“(...) no limite com Santa Luzia, proximo a estrada de acesso ao municipio,
também cresce um loteamento clandestino, de baixo padrdo construtivo e de
urbanizagdo, o Bairro Maria Tereza. Além de estar inserido em é&rea
classificada como ZPAM pela LPOUS?*?, o loteamento se localiza em uma

241 E1-Maria Tereza (14/03/2020).
242 Conforme Lei de Parcelamento, Ocupagdo € Uso do Solo n°® 7.166/1976 sio ZPAMs as regides que,
por suas caracteristicas e pela tipicidade de vegetacdo, destinam-se a preservagdo e a recuperacdo de
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area que apresenta condigBes ambientais restritivas e proibitivas & ocupagéo.
Né&o foi implantada infraestrutura no local, por isso o local encontra-se em
situacdo de precariedade, com ruas sem pavimentacdo e sem iluminagdo
publica, entre outras deficiéncias.” (SMAPU, 2012, p.79).

Na edi¢do do Orgamento Participativo 20132014, a identificagdo do bairro como area
de interesse social incidiu na priorizacdo de recursos publicos para investimentos na
localidade e, por ocasido da mobilizacdo social dos moradores, foi obtida a elaboragdo do
Plano de Regularizacdo Urbanistica — PRU. Esse estudo € considerado o primeiro passo para
um diagndstico e identificacdo de propostas, objetivando a regularizagdo urbanistica e
dominial do assentamento. Conforme pesquisa amostral aplicada nos moradores do Bairro, as
maiores necessidades para os entrevistados sdo: 79,2% mencionam o abastecimento de &gua,
59,2%, a rede de esgoto, 48,8%, a iluminacdo publica, 44,0% a pavimentacdo de vias
(URBEL, 2018, p. 267).

Figura 27 — Acesso do Bairro Maria Tereza e inicio da implantacéo da rede oficial de energia
elétrica.

Fonte: Foto realizada pela autora em fevereiro de 2019,

Antes mesmo da edicdo da Lei n® 11.181, de 8 de agosto de 2019, que instituiu o Plano
Diretor do Municipio, e definiu alguns loteamentos irregulares como assentamentos de
interesse social, foi publicado o Decreto Municipal n° 16.888/2018 que reconheceu 0 universo
de 119 localidades como assentamentos de interesse social e propds o desenvolvimento de
estudos necessarios a melhoria das condi¢cbes ambientais, urbanisticas e de infraestrutura.
Apos a edicdo desse decreto, foram definidos territérios prioritarios para atuacdo das
concessionarias de servico de agua, energia elétrica e esgotamento sanitario e, como o Bairro
Maria Tereza estava com o plano de regularizacdo urbanistica em andamento, foi possivel a

ecossistemas visando garantir espaco para manutencdo das espécies e propiciar reflgio a fauna,
proteger as nascentes e as cabeceiras dos cursos d’agua e evitar riscos geologicos.
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identificacdo de algumas areas com potencial de consolidagdo e de implantacdo de
infraestrutura oficial imediatamente, conforme pode ser visualizada na Figura 27.

Em 25 de maio de 2019%%, as familias moradoras do bairro participaram de um
simulado de rompimento de uma barragem localizada a quase 100 km da localidade, referente
ao complexo minerario da Mina da Fabrica, que fica em Ouro Preto, na regido central do
Estado de Minas Gerais, Brasil. O Ribeirdo do Onca pode ter seu volume de agua alterado no
caso de rompimento da Barragem de Forquilha I, levando a uma inundacdo em cerca de 123

imoveis do Bairro Maria Tereza®**.

5.4.4 Historico do Bairro Mirante do Tupi

O bairro Mirante do Tupi € originario de um parcelamento do solo realizado pelos
herdeiros da antiga Fazenda Tamboril, em 1996. Da sua formagdo até o momento atual, o
bairro configura um exemplo de loteamento clandestino, cuja acdo civil publica ambiental,
proposta pelo Ministério Publico do Estado de Minas Gerais, levou a condenagdo dos
responsaveis pelo loteamento, embora o bairro ainda ndo esteja completamente urbanizado.
Nesse laboratorio, observamos o processo de ocupacdo das fazendas em uma éarea de
expansdo urbana do municipio de Belo Horizonte, das relagfes entre os vendedores e 0s
compradores dos imdveis, das dificuldades iniciais, dos conflitos de uso com as areas de
preservacdo permanente, da infraestrutura improvisada, da atuacdo da associacdo dos
moradores e do poder publico.

O nome do bairro “Mirante do Tupi” se refere a sua posicdo geografica, situada na
cabeceira de drenagem contribuinte do Ribeirdo da lzidora, em um ponto elevado com
topografia acidentada. Sua formacéo se caracteriza pelo fracionamento de uma gleba de terras
da antiga Fazenda Tamboril, com area total de 39.320 ha, e de propriedade de um casal,
partilhada, em vida, entre 14 (quatorze) beneficiarios herdeiros. Entre os herdeiros desse
casal, encontrava-se a senhora “A”, que possuia uma area de 2.400 ha de terra, em conjunto
com a area do espélio de “B”, tendo como herdeiras “C” e “D”. Os primeiros parcelamentos

de lotes foram nos terrenos herdados por “C”, iniciando-se as vendas por volta de 1976.

243 Fonte: <https://www.otempo.com.br/cidades/simulado-de-rompimento-de-barragem-sera-realizado-
em-bh-pela-defesa-civil-1.2185568>. Acesso em: 8 de margo de 2021.

244 Fonte: <https://www.brasildefatomg.com.br/2019/05/29/moradores-de-bh-vivem-em-alerta-diante-
do-risco-de-rompimento-de-barragem-da-vale>. Acesso em: 8 de marco de 2021.



https://www.otempo.com.br/cidades/simulado-de-rompimento-de-barragem-sera-realizado-em-bh-pela-defesa-civil-1.2185568
https://www.otempo.com.br/cidades/simulado-de-rompimento-de-barragem-sera-realizado-em-bh-pela-defesa-civil-1.2185568
https://www.brasildefatomg.com.br/2019/05/29/moradores-de-bh-vivem-em-alerta-diante-do-risco-de-rompimento-de-barragem-da-vale
https://www.brasildefatomg.com.br/2019/05/29/moradores-de-bh-vivem-em-alerta-diante-do-risco-de-rompimento-de-barragem-da-vale
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Assim, nesse primeiro momento correspondente a década de setenta, a terra foi invadida por

terceiros e por “C”, prima herdeira de outra gleba da mesma fazenda.

“La era uma fazenda antiga, antiga fazenda Tamboril e (...). Entdo cada filho
recebeu o quinhdo de direito. Uma das herdeiras recebeu também o quinhdo
dela e o que ela fez, ela loteou o0 quinhéo dela, entendeu? Ela contratou uma
pessoa e loteou. Ela era uma pessoa muito boa, caridosa. Uma parte ela
vendeu a outra parte ela doou, inclusive doou pra igreja, terreno da igreja,
terreno de escola entéo ela fez muita coisa. Depois que ela terminou com o
quinhdo dela todo, o que gue ela fez? Ela comecou a entrar no quinhdo da
Marieta Clemente Diniz. (...) deve ser uns 40 lotes assim, em termos de
lotes, de area, entendeu? [referente a parte mais alta do bairro]. (...)Foi uma
atitude dela assim, eu acho que impensada! E ai o que que os herdeiros (...)
fizeram "uai! Ja que ela entrou no terreno (...) e ja pegou tantos lotes entdo
vamos vender o resto também!" porque cada um tava passando a sua
dificuldade, entendeu? E assim fizeram, com a mesma pessoa que loteou o
dela foi contratado pra lotear o restante do terreno (...). E os herdeiros foram
vendendo os lotes entendeu, abriu rua, uma coisa assim ndo muito devida
(...). E ai foi vendendo entendeu, vendeu foi vendendo e chegou num ponto o
seguinte: depois que estava tudo aberto, quase tudo vendido teve uma
denuncia de algum morador |4 e tudo e ai 0 Ministério Publico ele veio atras
(...) porque era um loteamento clandestino, falou que ndo tinha nenhuma
aprovacdo na prefeitura, que ndo tinha nada. (...) as promissorias, 0sS
contratos ficaram com o ministério publico, mas s6 que nessa altura houve
muita gente que apropriou da &area la indevidamente, entendeu? E sem
contrato, sem nada e tomou posse.”?4

Posteriormente, na década de noventa®*, os herdeiros de “A” fracionaram a gleba em

162 lotes, com medidas que variam entre 200 e 500 metros quadrados, utilizando a mesma
organizacao dos fracionamentos da gleba de “C”, colocando-os a venda sem autorizacdo do
poder plblico municipal®*’. Alguns entrevistados explicam como obtiveram informacoes
sobre compra e venda dos lotes e a forma de aquisi¢do: “acabei descobrindo isso através de
99248.

anuncio na época do Jornal Balcdo. (...) Eu, no caso, comprei direto de um dos herdeiros”*;

“eu comprei na mao da “D” e fui financiado, dava uma entrada e financiava o restante. Esse

245 E5-Mirante do Tupi (11/05/20). Alguns trechos foram suprimidos para preservar a
confidencialidade, mas mantendo o contetido do historico.

246 Conforme declaragdes prestadas perante a Promotoria de Justica de Habitacdo e Urbanismo, em 4
de agosto de 2005, as vendas dos lotes ocorreram a partir de 1996, mesmo com a notificacdo
administrativa, pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, para paralizacdo das vendas e
regularizacdo do empreendimento junto ao poder publico Municipal.

247 Por ocasido da violagdo ao procedimento administrativo inscrito na Lei Federal n® 6766/1979 e
legislacdo municipal atinente ao uso e parcelamento do solo urbano, o Ministério Publico do Estado de
Minas Gerais moveu uma Acéao Civil Publica Ambiental. A acdo busca a obrigacdo, por parte dos
réus, de regularizar o loteamento feito em bairro da Capital Mineira, bem como a recomposi¢do do
meio ambiente, mediante o pagamento de multa por dano moral coletivo e indenizagcdo aos
compradores dos lotes que eventualmente tenham sido prejudicados, em decorréncia da implantacdo
do loteamento irregular.

248 E1-Mirante do Tupi (27/04/20).
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foi o formato de aquisicdo!”?*°;“temos o contrato de compra e venda do terreno e nao teve
nada assim de engenheiro, foi mesmo com os donos”2>,

Os proprietarios nao realizaram a implantacdo da infraestrutura do loteamento: a agua
era captada atraves de uma ligacdo clandestina, as ruas foram abertas com tratores, mas, pela
percepcao daqueles primeiros moradores, eram “buraco puro”, sem pavimentacdo, a rede de
energia elétrica foi instalada pelo programa do Governo Federal “Luz para Todos”, de forma
provisoria, com postes de madeira. Posteriormente, com a constituigdo da associagdo “ONG
Acdo Comunitaria”, a comunidade foi até o Ministério Publico solicitando a regularizagdo do
bairro e a liberacdo para implantacdo do servigo de abastecimento de &gua e esgotamento
sanitario. Além da dificuldade quanto a infraestrutura, o bairro ndo tinha servicos de
transporte publico e comércio local, dificultando o acesso as escolas do entorno, posto de
salde e o deslocamento para o trabalho.

A relagdo entre os proprietarios que parcelaram o terreno e os compradores abrange a
percepcdo de que ndao foram devidamente informados, quanto a situacdo do bairro e
reconhecimento da facilidade na aquisi¢ao do lote: “a fala dele pra mim ¢ que rapidamente ia
chegar infraestrutura aqui no bairro, que era um bairro que estava sendo legalizado e que eles
ja tinham providenciado tudo e foi isso ne! Mas é falécia, né! (...) depois de fechar um
contrato, fomos querer saber de fato, e as coisas ndo acontecia e ai nds fomos saber que aqui
era uma regido de reserva ambiental e eles ndo poderiam ter feito esse loteamento né, muito
menos vender para ninguém nesse formato de loteamento”?!. Muitas vezes, os proprietarios
foram questionados pelos moradores em relacdo as responsabilidades ndo assumidas quanto
ao loteamento, em audiéncias publicas e no Ministério Publico. Por outro lado, a percepcéao
que vigora é de que a Prefeitura Municipal de Belo Horizonte deveria ter impedido o
loteamento.

A forma de aquisi¢do do lote envolvia uma entrada e quarenta e oito parcelas, sem
juros e acréscimos, com possibilidade de comunicar a dificuldade de pagamento por parte do
comprador, por causa da proximidade entre os moradores e 0s representantes dos
proprietarios. Alguns reconhecem que, como os proprietarios eram herdeiros, “eles ndo teriam
assim recursos financeiros imediato pra t4 fazendo uma infraestrutura”?? — em especial,

ressaltam: “alguns pagaram até o fim, porque o lote era vendido barato. Tinha lote que era

249 E2-Mirante do Tupi (30/04/20).
250 E4-Mirante do Tupi (08/05/20).
251 E2-Mirante do Tupi (30/04/20).
252 E2-Mirante do Tupi (30/04/20).
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vendido por 2 mil reais, 3 mil reais”?®®. HA também a mencdo de que muitas pessoas
compraram e ndo pagaram, tomando posse do imovel sem cumprir as obrigac6es financeiras,
em especial, ap6s a denuncia junto ao Ministério Pablico — haja visto a mencdo dos
proprietarios de uma corresponsabilidade dos compradores de construcdo de imoveis
irregulares: “eles sempre jogando a culpa para o lado da gente dizendo que nds éramos os
culpados de termos comprado aqui. NOs, se tivéssemos a oportunidade, ndo comprariamos
aqui”®* . Portanto, a relagdo nem sempre foi amistosa: por um lado, os proprietarios apontam
que os compradores tinham conhecimento da situacdo do loteamento, por outro lado, alguns
moradores consideram terem sido enganados, quanto a capacidade desses proprietarios de
assumir as responsabilidades pelo loteamento. Na visdo dos proprietarios, eles ndo tiveram
proveito: “heranga nao ¢ uma coisa de bénc¢do de Deus, porque herancga ela traz discordia, ela
traz morte, ela traz briga”?>°.

Diante da falta de infraestrutura, em algumas ocasides pontuais, os moradores se
reuniram para comprar o material e realizar o calgamento da rua, como 0 caso das ruas
denominadas Flores D’agua ou obtiveram atendimentos pontuais através de deputados, apesar
da fragilidade da relacdo de acesso — “vocé tem que conseguir as coisas antes da eleigdo.
Porque depois vocé ndo consegue ndo! Se eles prometerem e vocé confiar... eles ndo fazem
nao!”?%®. Com essa relagio politica, a comunidade conseguiu um asfaltamento provisorio das
ruas Flor de Lis e Flor de Lirio. Além dessas relacdes diretas com politicos, 0s moradores
criaram a associacdo do bairro e formaram um grupo reconhecido como coeso e unido em
torno da luta pelas melhorias do bairro. Esse grupo foi fundamental para alcancar

determinadas ‘conquistas’:

“(...) al noés comegamos com a associa¢do, ai corremos atrds, fomos no
Ministério Publico, fomos na prefeitura, conversamos com prefeito que era o
Marcio Lacerda. Fomos na reunido com ele e falamos com ele sobre os
problemas do nosso bairro, que 0 nosso bairro ndo era reconhecido pela
prefeitura, que a gente queria legalizar porque tinha que ter a infraestrutura,
ter asfalto essas coisas assim.”?’.

Algumas acdes alcancadas por esse grupo foram a implantacdo da rede de energia
elétrica pela CEMIG (aproximadamente em 2003), a implantacdo da rede de abastecimento de
agua pela COPASA (aproximadamente em 2012), o servi¢o de transporte publico através de

253 E5-Mirante do Tupi (11/05/20).
254 E2-Mirante do Tupi (30/04/20).
2% E5-Mirante do Tupi (11/05/20).
25 E3-Mirante do Tupi (01/05/20).
257 E3-Mirante do Tupi (01/05/20).
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uma baldeacdo que leva até o bairro Tupi, a regularizacdo do bairro, o projeto executivo de
urbanizacgdo e a execucéo de parte das obras do Orgamento Participativo?®,

Paralelamente, a Acdo Civil Pablica estava em andamento no Ministério Publico do
Estado de Minas Gerais. Em primeira instancia, o Municipio foi excluido da acdo por nao
terem sido configurados danos materiais ou morais individuais pela Municipalidade, em
relacdo aos compradores de lotes. Posteriormente foi incluido como responsavel solidario
baseado na “ineficiéncia configurada”?®, conforme o Art. 40 da Lei n° 6766 de 1969. Por esse
motivo, o poder publico concluiu a regularizagdo do loteamento em 7 de outubro de 2013,
exceto daqueles lotes que apresentam restricfes ambientais e/ou urbanisticas. Nesse processo,
a Superintendéncia de Desenvolvimento da Capital - SUDECAP anexou o termo de
recebimento da obra concluida de urbanizacédo e tratamento de fundo de vale da rua Amélia
Clemente Rocha, totalizando o investimento de R$ 4.357.847,90%% e solicitou a colaborag&o

dos proprietéarios que promoveram o loteamento.

“A licitagdo das obras referentes a urbanizagdo das ruas Flor do Campo
(entre Flor D’4gua e Flor de Lirio) e Flor de Goiaba (entre ruas Flor de Liz e
Flor do Campo) esta prevista para ser realizada em 2017. O custo estimado
da obra € de mais de quatro milhdes de reais. O municipio estd cumprindo o
julgado sem qualquer colaboracdo dos demais réus solidariamente
condenados. Considerando que os demais réus foram diretamente
responsaveis pelo loteamento clandestino, e mais, lucraram com a
ilegalidade, ao alienarem lotes sem qualquer aprovacdo do Municipio e
considerando ainda que ndo ha nos autos qualquer caugdo que possa garantir
ao Municipio o recebimento futuro de pelo menos uma parte da despesa
milionéria que 0 Municipio tem gastado para cumprir a decisao, nao € justo,
nem é de direito, que os demais loteadores ndo sejam chamados para integrar
esse cumprimento de sentenca e que ndo sejam compelidos a fazé-lo.”?6!

Essa condenacdo, ocorrida em 23 de setembro de 2006, envolve a obrigacéo dos réus
de executar as obras de infraestrutura, além de recuperar e indenizar 0os danos ambientais

ocorridos. Em relacdo ao Municipio de Belo Horizonte, a acdo envolve as obrigacbes de

258 Foram executadas as obras do Orgcamento Participativo de 1999/2000 (contencdo, drenagem e
pavimentacdo da Rua Marieta Clemente Diniz, Rua Eutalia E. Almeida e Rua Flor do Cacau) e de
2007/2008 (urbanizagdo e tratamento de fundo de vale das ruas Amélia Clemente Rocha, Etelvina
Rocha Santos, Vicentina Clemente Rocha, Benjamim Clemente Diniz, Rua Flor de Cacau até a Rua
Flor da Luz, Rua Flor do Péssego até a rua Flor do campo). Concluidas em 2001 e 2013,
respectivamente.

259 “Embora tivesse conhecimento da implantagdo do loteamento desde 1975, o Municipio limitou-se a
expedir as referidas notificacdes e, recentemente, a realizar algumas obras de canalizagdo de aguas
pluviais e de regularizago de vias” (Fonte: A¢o Civil Publica MPMG n° 0024.06.223104-8).

260 Aproximadamente $ 817.607 dolares na cotacdo de délar comercial em janeiro de 2021.

261 Fonte: oficio de 4 de outubro de 2016 da Procuradoria do Municipio para o Juiz de Direito da 32
Vara dos feitos da Fazenda Pablica Municipal — Comarca de Belo Horizonte — MG.
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apresentar projetos de urbanizagdo, executar obras e servigos, pagar multa e indenizar os
compradores lesados. O Municipio contestou os autos da acdo civil puablica pela
intempestividade e pela violacdo ao principio de separacdo de poderes, ao estabelecer
prioridades para a Administragdo Municipal, determinando o que deva ou ndo fazer. Além
disso, questionam a necessidade de participacdo dos proprietarios nessas agdes de provimento
de infraestrutura, cujas tratativas envolvem possibilidade de pagamento em espécie ou doacdo
de terrenos para o Municipio para cumprimento de obrigagcfes urbanisticas. Os proprietarios
contestaram a acdo, solicitando que os adquirentes de lotes devem fazer parte, pois estavam
cientes, de acordo com a clausula contratual®®?, de que nio poderiam edificar nada nos
terrenos sem autorizacdo da municipalidade e demais 6rgdos publicos e, também de que
deveriam promover melhoramentos no bairro. Além disso, contestaram as providéncias da
Prefeitura de aprovar obras de urbanizagdo no loteamento através do Or¢amento Participativo.

Em 2013, foi ajuizado um recurso especial, pelo Ministério Publico do Estado de
Minas Gerais, sobre danos materiais e morais individuais causados aos adquirentes dos lotes,
por entender que houve violacdo do Codigo de Defesa do Consumidor (arts.12 e 95) e do
Codigo de Processo Civil (art.460). Consta nesse recurso: “Dada a falta de documentagao,
esses lotes sofrem grande depreciacdo e seus proprietarios acabam ndo recebendo o pre¢o
justo, na hora da compra. Assim, o dano material estda mais que caracterizado”. Esse recurso

263 ‘mas aponta a visio do judiciario de protecio

ndo foi apreciado nos embargos declaratorios
ao preco justo, além dos demais danos coletivos ao meio ambiente, entre outros. Em
20/11/2014, ocorreu o transito em julgado da decisdo e 0s réus, no caso, 0S proprietarios,
foram condenados ao cumprimento, sob pena de pagamento de multas por descumprimento de

sentenca.

62N as causas contratuais ha mencéo da incumbéncia ao compromissario comprador o pagamento dos
tributos (impostos) presentes e futuros inclusive taxa de colocacédo de meios-fios e calcamento e sua
conservacgao, assim como as outras taxas que venham a recair sobre o imdvel ou suas benfeitorias e
outras despesas como demarcagdo, escrituras e respectivos impostos de transmissdo. Também
convencionam que “o compromissario comprador entra, desde logo, na posse do terreno, a titulo
precéario, podendo usé-lo, cercé-lo, plantar e construir nele, desde que obedecidas as prescri¢oes
legais”. Fonte: processo n° 13.004016.08.64, agdo civil publica.

263 O judiciario julgou improcedente o pleito indenizatério por dados materiais e morais individuais
causados aos adquirentes dos lotes, por entender que 0s mesmos ndo restaram configurados a priori.
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Figura 28 — Urbanizacéo parcial do Bairro Mirante do Tupi.

Fonte: Foto realizada pela autora em fevereiro de 2019.

As obras mencionadas referentes a urbanizacdo das ruas Flor do Campo (entre Flor
D’agua e Flor de Lirio) ¢ Flor de Goiaba (entre ruas Flor de Liz e Flor do Campo) constituem
‘conquistas’ dos moradores no Orcamento Participativo, em 2011/2012. Até o momento,
essas obras ainda ndo foram implantadas e correspondem a investimentos previstos da ordem
de mais de R$ 6.600.000 (seis milhdes e seiscentos mil reais)?®*. No Orgamento Participativo
de 2015/2016, a comunidade também conquistou a pavimentacao de vias das ruas Flor de Liz,
Flor D’4gua e Flor de Ameixa e aguarda sua realizagdo. Atualmente os moradores ndo estdo
tdo organizados e unidos, situagdo que dificulta a representacdo dos interesses deles junto a
acao civil pablica (ACP) e aos 6rgdos publicos. Por outro lado, reconhecem as melhorias do
bairro: “agora a gente ja ta mais adiantado aqui, ja tem um Onibus, fez asfalto, igual a gente
tem a mercearia, tem outro aqui em cima. Mas posto de salde continua tudo longe, que é la no

Lajedo”?%,

264 Orcamento realizado em margo de 2014 referente ao OP 2011/2012 pela empresa Tecisan,
prestadora de servico da SUDECAP. Se aplicarmos um indice de correcdo pelo INPC — indice
Nacional de Pregos ao Consumidor até o ano de 2021, podemos considerar o valor total de obras de
urbanizagdo de R$ 9.600.000,00 (nove milhGes e seiscentos mil reais), aproximadamente $
1.801.126,00 dolares na cotacéo de ddlar comercial em janeiro de 2021.

265 E4-Mirante do Tupi (08/05/20).
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5.4.5 Historico da Comunidade Dandara

Enquanto morar for um privilégio, ocupar € um direito — essa é a expressao que
sustenta simbolicamente a ocupacdo da Comunidade Dandara®®®. De sua origem até o
momento atual, o bairro € um exemplo de experiéncia organizada de ocupacédo de terra, com
principios originais que foram se alterando em funcdo dos processos de chegada de mais
familias, organizacéo e lutas comunitarias. Nesse caso, observamos o processo de organizagdo
do movimento nos primeiros dias, a acdao repressiva da policia militar, 0os processos de
articulacdo dos movimentos e dos moradores para alcancar maior apoio da sociedade, e as
acdes do poder pablico e outros atores, em relacdo aquela ocupacdo. A Comunidade Dandara
se consolidou como um conflito fundiario e, posteriormente, como um local de moradia para
familias de baixa renda e como um local de inauguracdo de um processo politico continuo a
respeito da discussdo entre o direito a moradia e o direito a propriedade. Nesse relato, busca-
se retratar cronologicamente esses momentos, através das entrevistas realizadas e referéncias
consultadas, envolvendo o reconhecimento dos conflitos, das lutas, das questdes juridicas, das
dificuldades iniciais, da organizacdo comunitaria, da entrada de alguns investimentos
publicos.

A ocupacdo reuniu a atuagdo de varios movimentos sociais, 0 Movimento Sem Terra
(MST)?7 as Brigadas Populares, o Férum de Moradia do Barreiro, o apoio da Pastoral da
Terra e das familias da ocupacdo Camilo Torres. Foram feitos estudos de terrenos para
selecdo do imdvel, conforme critérios que envolviam a ociosidade do imoével e o nivel de
risco de remogdes. Em 9 de abril de 2009, um “comboio de aproximadamente 150 familias,
transportadas por quatro 6nibus, dois caminhdes, varios carros e motos”?®® ocupou um terreno

269

localizado no bairro Trevo=®”, na Regional Administrativa Pampulha, em Belo Horizonte,

266 A denominacdo da ocupacdo como Comunidade Dandara homenageia uma “guerreira negra do
periodo colonial brasileiro e companheira de Zumbi dos Palmares”.

267 Essa foi a primeira acdo do movimento em uma ocupacdo urbana. Sua proposta original
pressupunha uma “organizagdo socioespacial que conjugasse além de habitagdo também condicOes
para geracao de trabalho e renda dentro da prépria ocupacdo por meio de atividades agricolas. Em
razdo dos obstaculos a proposta e o distanciamento da realidade da ocupacdo em relacdo a ela, a
atuacdo do MST junto & Dandara se restringiu ao primeiro ano de formagao” (Lana, 2016, p. 36).

268 Fonte do documentério: <http://www.emdialogo.uff.br/content/documentario-dandara-enquanto-
morar-um-privilegio-ocupar-e-um-direito>. Acesso em: 02 de maio de 2021.

2690 registro de propriedade do terreno estd em nome da Construtora Modelo, com aquisicdo realizada
em 1997, através de uma combinagdo de permuta de unidades habitacionais. De 1997 a 2009, o terreno
ndo tinha indicios de exercicio fatico e de sua destinagdo para cumprimento da funcdo social. Ha relato
de existéncia de divida de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) de 2,2 milhdes de reais. Fonte:
<http://ocupacaodandara.blogspot.com>.
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Minas Gerais, Brasil. A proposta inicial era fazer um acampamento rural e urbano, inspirado
nas comunas de S&o Paulo e nas formas de trabalho do MST.

Em um primeiro momento, até por volta de duas horas, havia espaco para os recém-
chegados. Por volta de trés, quatro horas de ocupagdo a midia tinha descoberto e divulgado a
mesma, sendo necessario fazer uma lista de espera de familias. Nessas primeiras horas, a
ocupacdo ocorreu na “comunidade toda”, mas a retaliagdo policial fez com que todos se
aglomerassem em um “pedaco”, na entrada principal da comunidade. Chegaram diversas
familias: “naquela mesma noite comecou a fazer barraca, fizemos um bocado de barraca e as
pessoas ia chegando, passando e ia fazendo barraca ali em cima. E assim ficou em torno de...

ah, deixa eu ver... ah, foi quase duas mil oitocentas e poucas familia, mais ou menos isso”"°.

Figura 29 — Conformacao da ocupacdo Dandara, entre 04 de abril e 12 de julho de 2019.
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Os relatos ndo apresentam dados exatos quantos ao numero de familias que chegaram:

“(...) a gente entrou no terreno em nove de abril de 2009 e foi assim uma
explosdo, uma explosdo federal, porque veio pessoas de... da Bahia, de Séo
Paulo, do Rio, tudo €, pra ocupar (...) veio muita gente também da Vila
Bispo de Maura que é vizinha, as pessoas moram la bem aglomeradas, em
becos, entdo veio muita gente de 14, mas tem muita gente gque viu a televiséo,
ndo era nem do Estado e veio pra poder ocupar (...) D& pra perceber, a gente
teve também uma fase de africanos na ocupacdo assim, muito africanos,

agora eles, é, eu ndo sei, deram uma dispersada, foram pra outro territério.”
271

Essas familias passavam por uma triagem pela organizacao: “Ai chegava na ocupagao,
vinha até a lideranca, assinava 0 nome e ai eles vém fazer aquela pesquisa se a pessoa
realmente tava precisando de moradia ou ndo. Se tivesse precisando, no caso, ai ficava aqui na
ocupacdo, ai eles marcavam um pedacinho pra pessoa e a pessoa fazia na época uma
barraquinha, no caso era de lona na época, né? Numerava ela, ‘cé€” entendeu? E ai duas vezes
por semana fazia, tipo assim, uma reunido. Ai todo... era por chamada, tipo na escola mesmo,
a pessoa falava “fulano t4 ai?”, a pessoa levantava o braco ou falava “presente”. E ndo era
assim, era uma coisa muito bem organizada”?'2,

Permaneceram aqueles que apresentavam situacdo de vulnerabilidade social como
situagdo de moradia de aluguel, de favor, de rua, moradia em area de risco. “A Dandara ela foi
pensada, a principio, a prioridade pra mulheres ‘maes solo’2"3, né! Ou pra casais com filhos e
a gente tinha umas regrinhas também que ai em caso de separacdo o direito da casa € pra
mulher que vai ficar com os filhos, né! Tinham varias regras, leis, 14 dentro, assim, ndo pode
vender, ndo pode comprar, perde os dois, violéncia doméstica o cara é expulso da
comunidade, algumas normas que a gente tinha jA& que o Estado ndo respondia pelos
moradores ali dentro da comunidade, né? N&o respondia em todos os aspectos, desde a
seguranca a acesso a educagdo, satide, também quando nega moradia...”’

As familias permaneceram nessa configuracdo inicial por trés meses (Figura 29),
controladas pela Policia Militar. Na primeira semana havia restri¢cdo pela policia a entrada de

alimentos — “pessoas que se sentia solidaria com nossa luta trazia pra nés pdo com salame.

271 E5-Comunidade Dandara (21/04/20)

272 E4-Comunidade Dandara (21/04/20)

213 A expressio ‘mie solo’ significa que a mie é aguela mulher que cria seu filho sozinha, sem a divisdo justa
com o pai da crianca ou companheiro. A mée solo estd sozinha de alguma forma, pode ser financeira ou
emocionalmente. Fonte: https://www.minhavida.com.br/familia/materias/34706-maternidade-solo-uma-
realidade-de-maes-potentes-e-pais-ausentes. Acesso em: 01 de agosto de 2021.

274 E5-Comunidade Dandara (21/04/20)
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Entregava 4gua, entregava pao pela cerca. E aqui... aquilo ia ser dividido com as pessoas que
tinham mais necessidade, crianca, idoso, né, pessoas doentes, né, que por alguma forma usava
medicamento que necessita de ‘td’ alimentado e os demais se virava com o dia, né, tinha dia
que comia e tinha dia que ndo!”?"°. Ap0s essa primeira semana, teve inicio uma organizagéo
que envolvia a montagem de grupos e eleicdo dos coordenadores: “cada grupo votava naquele
que ele achava que tinha competéncia”. Foram formados 10 grupos de 100 familias, com uma
coordenacao por grupo. A coordenacao era responsavel por cuidar da numeracgéo das barracas
de lona, da execucdo de banheiro, do acolhimento dos idosos e das criancas, da seguranca do
grupo e da participagdo em reunides até o momento de decisdo de ocupacédo do terreno.

Esse primeiro tempo foi de muita dificuldade, como apontam os relatos sobre morar
debaixo da lona em um espaco reduzido, de sol a sol, de chuva a chuva; presenca constante
das ordens de despejo e as lutas para o reconhecimento da legitimidade do movimento. Houve
muita desisténcia por essas dificuldades e pelos riscos de perder o emprego, pela dificuldade
de conseguir vaga nas escolas nas proximidades, por problemas de salde de familiares.
Quando ocorria uma desisténcia, a coordenacdo chamava aquelas familias que estavam na fila
de espera e checava se atendiam aos critérios: ndo possuir outro imével, morar de aluguel, de
favor ou na rua, ser de baixa renda e estar disposto a participar das assembleias e,
posteriormente, das reunides de grupo, das atividades dentro da comunidade, mutirdes de
melhorias, manifestacdes. Regras eram definidas nessas reunides quanto ao prazo para limpar
o terreno, construir o “barracdo”, mudar pois “ndo podia ser demorado, porque as vezes a
pessoa recebe o terreno e ai demora trés, quatro meses pra mudar, né, entdo essa pessoa nao
‘ta> de fato precisando...”?’®,

Por vezes, participar tem o custo de perder o emprego, apesar dos diversos beneficios
como a possibilidade de realizar o sonho da moradia propria, por exemplo: “Eu sou uma
delas. Meu filho perdeu também. Ou vocé deixava a sua moradia, o sonho da sua moradia
passar ou o trabalho. E a chance de conseguir outra moradia era muito mais dificil, né, do que
o trabalho, porque as vezes as pessoas acham que a gente € um bando de desordeiro, mas néo.
Ninguém imagina o tanto que é dificil ndo ter uma moradia. Vocé criar familia com aluguel
ou, exemplo, criar a familia também na rua, né? Ou de favor. Qualquer coisa desse nivel ai é
muito dificil. Entdo o sonho da casa pra nés era mais, no momento, mais importante”2’’. De

fato, essa forma de acesso a moradia pressupde escolhas, nem sempre faceis. A necessidade

275E1-Comunidade Dandara (15/03/20)
276E5-Comunidade Dandara (21/04/20)
277 E1-Comunidade Dandara (15/03/20)
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imperativa de “vigiar” a moradia gerava perda de emprego pelo principal responsavel pela
familia, muitas vezes mulheres ou, quando era um casal, “a mulher ficava, o homem
trabalhava e vice-versa”.

Esse primeiro tempo foi de muita unido e colaboragdo: “a gente tinha toda uma
organizagio, porque a cozinha era assim, cada dia uma equipe do grupo fazia”?® e, com a
mesma organizagdo, havia um grupo de mulheres que cuidavam das criancas. Essa mesma
organizacgdo foi essencial para marcar as referéncias para a ocupagao definitiva: “enquanto o
pessoal tava I& em cima, os coordenadores vinham e marcavam as quadras, marcava as
ruas”?’%, Essa marcagdo seguiu o projeto urbanistico realizado pela assessoria técnica do
arquiteto Tiago Castelo Branco, representando o Escritério de Integracdo do Departamento de
Arquitetura da Pontificia Universidade Catdlica de Minas Gerais — PUC-MG. Tal projeto
passou por um processo de discussdo com os moradores e se modificou entre a primeira

proposta e aquela definitiva:

“A primeira proposta era de um parcelamento em 140 lotes coletivos de
1.000 m2, com um total de 1.069 unidades habitacionais e um langamento
viario de relativamente poucas ruas. Os lotes coletivos foram propostos com
a intencdo de privilegiar os espacos das habitacdes e as areas de uso coletivo
e preservacdo ambiental (...). A menor quantidade de ruas permitia melhor
aproveitamento e, também, mais eficiéncia na posterior instalacdo da
infraestrutura urbana. Na maior parte dos lotes, essa proposta resultava em
125 m2 de terreno por unidade habitacional. Nas encostas sul e sudeste, mais
ingremes, os lotes coletivos teriam ocupacdo menos densa, com
aproximadamente 250 m2 de terreno por familia (...). Para delimitar
fisicamente essas areas, foi projetada uma via que circunda a comunidade,
gerando um anel viario. Além disso, foi proposta uma via arterial na linha de
cumeada do terreno (...), conforme previsto no Plano Diretor de Belo
Horizonte e no programa de Estruturagdo Viaria de Belo Horizonte com a
denominacdo de Via 220. O que gerou maior resisténcia dos moradores a
essa primeira proposta foram os lotes coletivos. (...) Dentre 0s pontos
negativos do primeiro plano, os coordenadores apontavam que seria
necessario constituir um condominio para a futura gestdo de cada um dos
lotes coletivos, o que implicaria em um enorme potencial de conflito. Além
disso, a possibilidade de os lotes serem maiores nas areas mais ingremes
estava causando desavencas (...). O segundo plano urbano desenvolvido a
partir disso, passou a apresentar 887 lotes individuais de 128 m2 (8 m x 16
m) contra 1069 unidades previstas antes. (...) Foram também incluidas trés
grandes &reas para equipamentos comunitarios de educacdo, salde e
socializacdo, bem como ruas internas de 10 metros de largura. A avenida
Dandara (Via 220), a avenida de contorno ao longo dos cursos d"agua e as
areas de preservacdo ambiental foram mantidas, conforme o projeto anterior.
A identificacdo da comunidade com o novo plano urbano foi imediata.”
(Lourenco, 2014, p. 44 a 47).

278 E3-Comunidade Dandara (17/04/20)
279 E3-Comunidade Dandara (17/04/20)
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Figura 30 — Plano urbano com lotes coletivos (imagem a esquerda) e plano urbano com lotes
individuais (imagem a direita), da Comunidade Dandara.

Margarete Maria de Aradjo Silva em 2009.

A ocupagdo definitiva do terreno ocorreu no dia 12 de julho de 2009: “Como dia que
no6s descemos, pra mim foi o melhor dia aqui! (...) € maravilhoso, vocé via tanta esperanca nos
olhos das pessoas pra adquirir aquela casa, sabe? Nés descemos rezando e a policia ndo
desconfiou porque nés fizemos aquela procissdo (...) rezando e ja entrando pras nossas
quadras (...)"?%. Para muitos moradores foi um dia bonito, pois aproximadamente 1200
pessoas caminhavam e cantavam “o povo de Deus no deserto andava”. No dia seguinte, as
barracas de lonas estavam totalmente distribuidas. O respaldo juridico para a distribuicao das
pessoas por todo o terreno foi uma suspensédo da decisdo liminar de reintegracdo de posse, até
0 julgamento do mérito pela Corte Superior do Tribunal de Justica, com a ocupacdo em
situacdo de posse legitimada (BITTENCOURT, 2017, p. 104).

Muitos ocupantes permaneceram objetivando o acesso a moradia e suportando a
discriminacdo, as dificuldades de acesso aos servicos de salde e educacdo, a infraestrutura
improvisada e clandestina, a perda do emprego e a falta de endereco regular. Nesse processo,
fica evidente o conteudo politico-pedagdgico de compreensdo dos direitos para superar o
entendimento do preconceito da sociedade em relacdo as necessidades sociais, como expresso

na resposta a pergunta sobre as dificuldades enfrentadas pelos moradores:

280 E3-Comunidade Dandara (17/04/20)
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“A principal de todas é o preconceito, né, porque, quando a gente vai pra
uma ocupacdo, a gente vai pela necessidade, a gente ndo vai sabendo que a
gente tem direito a moradia, a gente vai assim, “nossa, eu “td6’ fazendo um
negocio errado, mas é porque eu ‘t0’ precisando tanto”, porque € isso que o
preconceito diz pra nds: que a gente ‘td’ roubando terra e que uma pessoa
trabalhou muito pra poder conseguir aquilo, até a gente entender a histdria
do Brasil, contado na escola, até a gente entender nossos direitos que ndo
tem ninguém que explica, e a gente conseguir argumentar com esse
preconceito, entdo assim, o preconceito foi o principal motivo assim que as
pessoas foram embora, porque, principalmente as pessoas, €, que tinha um,
um ensinamento mais cristdo, entdo se sentia em pecado, roubando alguma
coisa do outro, sabe? Pra além da necessidade e tal. E tambhém a falta de
acesso aos direitos basicos, ne, a gente nao tinha agua, entendeu? Dentro da
comunidade. A gente ndo tinha luz. Ah, luz a gente vive com vela, vive com
0 que for, mas sem &gua... A gente ndo tinha rede de esgoto, né, acesso a
escola pros meninos, acesso a educagdo pra jovem e adulto, que poxa, ndo
tinha.”28!

O acesso a agua foi por meio de um hidrémetro regular instalado pelo advogado
popular da ocupagdo, com a contrapartida de que a conta fosse dividida pelas familias: “ai o
que que a gente fazia, vinha no nome dele, a gente ia, eu arrecadava no meu grupo, fulano
arrecadava no dele e por assim e a gente juntava aquela quantia do valor da dgua e passava
pra ele e ele liquidava a conta”. Entretanto, o servico era insuficiente para a demanda,
ocasionava muitas situacdes de manutencao e, por falta de pagamento, a 4gua foi cortada pela
COPASA (Companhia de Saneamento de Minas Gerais). Posteriormente foi feita uma rede
clandestina de 4gua, realizada coletivamente: “cada morador puxou sua agua chamando seus
grupos, ai ndo haveria gasto tambeém, ndo, 0 gasto era s6 com mangueira, outras coisas
suficientes pra puxar (...). E a mao de obra a gente mesmo fazia, a gente mesmo cortava o
chid07??, Essa rede chegava na frente da comunidade e era distribuida através de um “cano de
meia”. Se a espessura fosse maior, um grupo prejudicava outro grupo. Da mesma forma, o
acesso a energia elétrica foi por meio de arrecadacdo para comprar 0s postes de madeira, a
flacdo e permitir a instalagdo de uma rede improvisada clandestina: “esses gatos na época da
chuva, que a carga ela fica mais forte, comega a pegar fogo que da medo! E... quebra de fios

no meio das ruas, fio muito baixo que crianca pode alcancar...”?®

“(...) eu gastei, na época, quase setecentos metros de mangueira pra buscar
essa agua. Ai pusemos torneira em cada porta, mas mais dessas vinte pessoas
que pagaram, engquanto os outro ndo estavam morando, ai depois o pessoal
foi construindo, fazendo a barraca direitinho, fazendo a casinha de alvenaria,
coisa e tal, ai foram emendando na dgua, foi emendando, foi emendando, os

281 E5-Comunidade Dandara (21/04/20)
282 £2-Comunidade Dandara (11/04/20)
283 E1-Comunidade Dandara (15/03/20)
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moradores do meu grupo foi emendando, foi emendando, ai chegou um
outro que aqui em casa nem chegava agua (risos). De tanta gente. Quando
‘c&’ assustava, ‘cé’ abria a torneira, cadé a agua? Isso quando a torneira nao
arrebentava no meio do caminho, todo dia quando eu tinha que levantar de
noite quando a &gua vinha muito forte, quando néo tinha ninguém olhando
ela estourava. O maior problema aqui foi agua!” 284

O acesso aos servicos de saude e educagdo foram alcancados, como menciona a
lideranca local, “no peito e na raga”, através de muitas reunides, conversas sobre direitos até
que os Centros de Saude Trevo e o Céu Azul passaram a atender a comunidade e as escolas se
organizaram para receber a demanda: “A Escola Manoel Costa e a Alvaro Salles era as mais
proximas, de repente chega ai mais ou menos numa faixa de quinhentas criancas precisando
estudar, elas também ndo tinha estrutura pra receber essas criangas, isso ai a gente também
tem que ver isso. Mas quando falava que era o Dandara, as oportunidades, se tivesse, sumia,
entdo era discriminada naquele primeiro momento sim. Muito discriminada!”?%®. As ruas,
como relatado, foram abertas “no brago”, pela auséncia de recursos para pagar um trator e,
também, construidas coletivamente, por mutirdo, a igreja e o centro comunitario. E, conforme
relato, os que estavam desempregados ficaram muitos anos sem registro formal de trabalho
pois ndo tinham comprovante de endereco.

A organizagdo comunitaria teve uma base territorial e, quando o coordenador ndo
conseguia resolver o problema de sua quadra, 0 assunto era encaminhado para a assembleia
geral, soberana para tomada de deciséo e solidaria em situa¢fes que envolviam a necessidade
de apoio entre os moradores: “Era muito dificil. Igual a gente explicou que como eu, ndo s6
eu, como outras familias também, outras pessoas perderam trabalho, entdo era dificil... Tinha
dia que a gente ndo tinha dinheiro pra material, ai a gente comprava naquela rua. Aquela rua
era solidaria com outras familias e ia por diante. E assim a gente conseguiu. Se reunia e
comprava pra outra, até a gente fechar o grupo da gente todo”?®. A coordenagio se retine com

87 Essa

0 grupo toda quarta-feira e, na ultima quarta-feira do més, ha uma assembleia
organizacdo, com a gestdo das Brigadas Populares, tinha apoio de jornal local, publicado por
7 anos. Posteriormente, “esse sistema de organizagdo foi desfeito, mas muitos dos antigos
coordenadores continuaram exercendo papel de lideran¢a na ocupagao” (Lana, 2016, p. 39).

As construcdes das moradias eram realizadas, mesmo com a repressdo policial:

284 E3-Comunidade Dandara (17/04/20)

285 E1-Comunidade Dandara (15/03/20)

286 E1-Comunidade Dandara (15/03/20)

287Fonte: <http://www.emdialogo.uff.br/content/documentario-dandara-enquanto-morar-um-privilegio-
ocupar-e-um-direito>. Acesso em: 02 de maio de 2021
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“(...) a gente comprava material eu mesma foi uma delas, comprei material
pra fazer um quarto (...) jogaram meu material tudo fora 14 embaixo (...) de
noite eu arrumei uma Kombi com os moradores aqui, fui I, botei o material
dentro da Kombi e trouxe o material, n6s entramos de noite, tive que cobrir
com um tapete que se a policia parasse ndo ia achar, quando foi de manha o
guarto ja tava pronto, juntou trés morador pra me ajudar de noite ai. Depois
de pronto nédo podia derrubar.”?8

O sentimento de medo do despejo estava presente nos primeiros moradores, assim
como a forga de resistir, de permanecer nas moradias recém construidas. Diferente deles, 0s
recém chegados, ndo conhecem a luta: “claro que mudou muita coisa, entrou morador novo,
mas que ndo passou por aqueles perrengues que a gente passou, ele ainda ndo tem muita
consciéncia do que é uma dificuldade igual a gente passou”2®

Essa luta é permeada por decisfes judiciais e por processos de negociacdo envolvendo
o conflito fundiario, com apoios diversos da sociedade civil. A primeira acdo de reintegracao
de posse ocorreu em 13 de abril de 2009, quatro dias apds a chegada das familias ao terreno,
tendo sido obtida decisdo liminar favoravel & Construtora Modelo — a comunidade entrou com
recurso em 22 instancia que acabou por lograr a suspensao da referida liminar no dia 20 de
abril de 2009. Apesar de configurar uma vitoria para a comunidade e toda a sua rede de apoio,
ndo suspendia a liminar de reintegracdo de posse que seria novamente expedida e colocaria
mais uma vez, sob tensdo, as familias da Dandara. Em setembro de 2011, uma deciséo
expedida pela 20* Vara Civel, determinou o despejo dos moradores da comunidade, em
resposta a acao de reintegracdo de posse da area da Construtora Modelo. Negociagdes foram
realizadas entre representantes do poder publico, da construtora e da comunidade, de forma a
encontrar uma solugdo para o conflito®®, Essas situacdes levaram a realizacio de um abrago a
comunidade, em 16 de outubro de 2011, com a realizagdo de um Ato Ecuménico para
protecdo a luta, além de poesias e musicas. Foram realizadas 5 (cinco) marchas a pé para o
centro, percorrendo mais de 25 km, os moradores acamparam durante 5 (cinco) semanas na
luta contra o despejo, 3 semanas em frente a Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, uma
semana na Praca 7, centro simbdlico de Belo Horizonte, e uma semana na porta da Regional

Administrativa do Barreiro, para acompanhar audiéncias, reunides.

288 E3-Comunidade Dandara (17/04/20)
289 E1-Comunidade Dandara (15/03/20)
290Fonte: <http://ocupacaodandara.blogspot.com>



185

Figura 31 — Abrago solidario ocorrido na Comunidade Dandara.

s —

Fonte: Blog Ocupacdo Dandara. Disponivel em: <http://ocupacaodandara.blogspot.com/201/10/>.
Acesso em: 09 de junho de 2021.

Em dezembro de 2011, uma decisdo do Juiz de 12 Instancia, deferiu integralmente o
pedido da Defensoria para assegurar o direito de permanéncia da comunidade no local e
colocou em evidéncia a atuacdo do Estado e do Municipio ante o desamparo das familias
assentadas (BITTENCOURT, 2017, p. 95). Em sua decisdo, colocou na balanca o direito a
propriedade e o direito a moradia: “Nas abordagens constitucionais estamos acostumados com
a maxima de que os direitos ndo sdo absolutos e, de fato, ndo o0 sdo mesmo, pois é no embate
ou no conflito deles enquanto direitos que descortinamos qual o peso de um de outro para, a
partir do conflito mesmo, estabelecermos a prevaléncia daquele que nos afigura mais caro”
(ESTADO DE MINAS GERAIS, 2016, p. 311).

Entretanto, a construtora Modelo instruiu os processos com informacdes acerca de
tramites junto aos 6rgdos publicos municipais dos licenciamentos ambientais, urbanisticos e
das edificagdes de um empreendimento habitacional com 1.140 unidades residenciais: “entre
o0 pedido inicial de parcelamento do terreno e a Licenca Provisdria do Conselho Municipal de
Meio Ambiente (COMAM), durou mais de oito anos. E todo esse tempo com atuagdo
presente e firme, quase diaria, dos técnicos do quadro funcional e terceiros especialmente
contratados pela Construtora Modelo” (Estado de Minas Gerais, 2016, p. 287). Em 20 de abril

de 2016, foi editado o Decreto Estadual 196, declarando os imoveis onde a ocupacdo se



186

localiza como de interesse social para fins de desapropriacio®®!. Em 16 de novembro de 2011,
foi homologado acordo que previa 0 pagamento de R$ 51.012.168,34?%? (cinquenta e um
milhdes, doze mil e cento e sessenta e oito reais e trinta e quatro centavos) pela terra ocupada.

Essa organizacgéo e articulacdo com diversas instancias foi essencial para obtencdo do
reconhecimento do direito de permanéncia e de uma saida juridica para o conflito. Entretanto,
identificam-se duas contradi¢cdes dessa luta: i) ndo houve maiores questionamentos do fato
dos proprietarios originais receberem uma indenizac&o?®; ii) as vitorias esvaziaram a propria
luta, situacdo que ocorre em diversos outros movimentos sociais. “Porque existe um trabalho
social que é pra levantar a bandeira. Coloco vocé indo pra rua, balangcando minha bandeira,
fazendo todo o sofrimento [mencdo inclusive aos problemas de joelho das liderancas por
ocasido das marchas a pé]. Se vocé ganhar pra mim é prejuizo, porque eu ndo vou ter a minha
bandeira mais em pé. Esse € o problema! Pra mim esse é o programa social que suga as
pessoas!”?* Na historia da Comunidade Dandara, enquanto para uns a luta era 0 acesso a
moradia, para outros era uma luta politica. E essa contradicdo levou a um racha na
comunidade: entre aqueles que queriam as melhorias através das instituicdes publicas e
aqueles que estavam associados a um movimento politico mais amplo de emancipagdo®®,
para além da ocupacdo da Comunidade Dandara.

Nesse contexto, os moradores se reuniram, buscando possibilidades de captar recursos

para a Comunidade Dandara, desde a participacdo nos espacos institucionalizados do

291 O objeto da presente acdo sdo trés imdveis, situados na comarca de Belo Horizonte, registrados sob
as matriculas n°. 8005 (195.000,00 m?2), n°. 8006 (70.000,00 m2) e n°. 8.007 (50.000,00 m?), livro 02,
do Cartorio de Registro de Imoveis da comarca de Ribeirdo das Neves. Os imoveis sdo limitrofes entre
si e somam uma area total de 315.000,00 m2.

292 No contexto da homologacdo do acordo de pagamento dos iméveis, existem algumas cessOes
fiduciarias de direitos creditérios: 40% para 0s proprietarios originais, 20% para o incorporador
imobiliario, 10% para pagamento de honorarios advocaticios, entre outros valores previstos outras
dividas. O preco pago pela Construtora Modelo em 1997 pelas glebas, atualizados pelo indice Geral
de Precos de Mercado - IGP-M de 1997, até a data da homologacdo equivale a 19,63% do preco a ser
pago nessa desapropriacdo. Para uma referéncia do valor homologado em dolar considerar: $
9.570.763,00 na cotagdo do dolar comercial em janeiro de 2021.

293 Os tramites seguiram as regras do Decreto Federal n°® 3365 de 21 de junho de 1941, sem que
houvesse a participacdo dos advogados populares da comunidade e a Defensoria Publica de Minas. Os
movimentos sociais sempre reivindicaram que o Poder Publico e o Judiciario reconhecessem que a
construtora Modelo jamais comprovou a posse sobre a area e que perdeu sua suposta propriedade pelo
abandono e descumprimento de sua funcdo social. Fonte: <https://brigadaspopulares.org.br/dandara-
em-belo-horizonte-a-luta-da-ocupacao-e-contra-
especulacao/?fbclid=IwAR1kgtIEtSdPxkHJ2C3VSe2E4UrgmtxbIB-
BHXMyQTLOUictbIméhKv02Uo>

294 E1-Comunidade Dandara (15/03/20).

2% No caso, trata-se do movimento das Brigadas Populares de luta por uma “unidade aberta por uma
nova maioria politica e social para o Brasil”, para contribuir com a constru¢@o de um pais socialista.


https://brigadaspopulares.org.br/dandara-em-belo-horizonte-a-luta-da-ocupacao-e-contra-especulacao/?fbclid=IwAR1kgtlEtSdPxkHJ2C3VSe2E4UrqmtxblB-BHXMyQTL0UictbIm6hKv02Uo
https://brigadaspopulares.org.br/dandara-em-belo-horizonte-a-luta-da-ocupacao-e-contra-especulacao/?fbclid=IwAR1kgtlEtSdPxkHJ2C3VSe2E4UrqmtxblB-BHXMyQTL0UictbIm6hKv02Uo
https://brigadaspopulares.org.br/dandara-em-belo-horizonte-a-luta-da-ocupacao-e-contra-especulacao/?fbclid=IwAR1kgtlEtSdPxkHJ2C3VSe2E4UrqmtxblB-BHXMyQTL0UictbIm6hKv02Uo
https://brigadaspopulares.org.br/dandara-em-belo-horizonte-a-luta-da-ocupacao-e-contra-especulacao/?fbclid=IwAR1kgtlEtSdPxkHJ2C3VSe2E4UrqmtxblB-BHXMyQTL0UictbIm6hKv02Uo
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Orgamento Participativo®®

até as relagbes com vereadores para que pressionassem o
Executivo Municipal para implantacdo de infraestrutura. Durante a etapa preparatéria do OP
2013/2014, houve a primeira visita do Executivo Municipal na localidade, sem que fosse para
o objetivo de apoiar a reintegracdo de posse. “(...) surgiu um convite pra gente ‘ta’
participando de uma conferéncia do orgamento participativo. Ai naquela turminha que a
lideranca toda tava trabalhando, naquela turminha nés olhava um pra cara do outro e
comecava até a ri, porque a gente ja tinha ido e levado fora, né. E comecou 14 “quem vai?
Quem vai? Quem vai?”?’ A mobilizacdo dos moradores fez com que a comunidade obtivesse
0 primeiro recurso publico para a elaboracdo do Plano de Regularizagdo Fundiéria — PRU
Dandara - e ampliasse a percepcdo de que as mobilizagdes podem estar direcionadas aos
objetivos de melhorias para a comunidade: “nds fizemos trinta e trés delegados, com mais um
suplente foi pra sessenta e seis. E aqui lutando, a gente ganhou o PRU, pronto. E ai as coisas
comegou a fazer sentido pra nos, porque € bom lutar? ‘cé€’ que tem que lutar, mas lutar certo,
ndo adianta ‘c€’ lutar errado. E ai as coisas comecgou a fazer sentido pra nds, comegou a abrir
as portas!”?®®, ApOs o processo de participagdo no Orcamento Participativo, liderancas
atuantes desde o inicio da ocupacdo organizaram uma chapa que foi eleita em Assembleia
Geral. Conforme o histérico do PRU, “atualmente, as reunides da associagdo acontecem nessa
igreja e contam com numero menor de pessoas, até mesmo pelo fato da conquista da moradia
ja ter sido alcancada” (URBEL, 2020, p.45).

A Comunidade Dandara foi identificada como um dos territorios prioritarios para
atuacdo das concessionarias de servico de dgua, energia elétrica e esgotamento sanitario, além
de o processo de elaboracdo do PRU ter gerado as bases iniciais de implantacdo de servigos

provisorios com um centro de salde e o asfaltamento da Avenida Dandara. A comunidade

296As solicitacGes do OP2013/2014 comecaram a ser apreciadas pela Secretaria Municipal Ajunta de
Planejamento Urbano (SMAPU), com o objetivo de integracdo setorial e pontual das demandas, pois
os Planos Diretores Regionais — PDRs estavam em elaboracdo, além das propostas das Operagdes
Urbanas Consorciadas e dos Projetos Viarios Prioritarios, previstos por Lei. Na primeira versao do
documento de orientacdo do OP2013/2014, os bairros ndo regularizados, que estivessem sob
intervencdo judicial ndo participariam, como na edigdo de 2011/2012. Foi fundamental a participagédo
da SMAPU, para esclarecer que essas localidades poderiam obter recursos para a elaborac¢do do Plano
de Regularizacdo Urbanistica — PRU, como condigdo inicial para implantacdo de intervencdes
definitivas, apesar da existéncia de conflitos que envolviam a disputa da legitimidade da ocupacdo em
relacdo aos proprietarios originais. Foi mantida a restricdo de solicitagdo de recursos para obras de
urbanizacdo e de infraestrutura, remocao e reassentamento de familias para os assentamentos que
estivessem integralmente sob agdes judiciais de reintegracdo de posse, enquanto néo se equacionasse
esse mesmo conflito.

297 E1-Comunidade Dandara (15/03/20)

2% E1-Comunidade Dandara (15/03/20)
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estd identificada pela Decreto Municipal n° 16.888/2018, que reconhece o universo de 119
localidades como assentamentos de interesse social e como Area de Interesse Social — AEIS-2
pela Lei n° 11.181, de 8 de agosto de 2019, que instituiu o Plano Diretor do Municipio. A
implantacdo da rede de agua e esgotamento sanitario ocorreu no ano de 2017 e da rede de

energia elétrica, no ano de 2018.

“(...) de sete anos da comunidade pra c4d que a gente conseguiu, ter
algumas coisas mais palpaveis, sabe? E 16gico que a gente teve varias
historias ao longo desses onze anos, né! Dandara completou esse ano
[2020], nove de abril, onze anos, mas ao longo desses anos a gente
teve varias vitorias. Mas essas coisas mais que a gente consegue ver,
essas coisas mais palpaveis, sete anos pra ca, porque até entdo era,
eram coisas assim... suspensdo de ordem de despejo, que isso é
maravilhoso, ndo é uma coisa que a gente consegue ver, né? Mas a
gente conseguia essas coisas, sabe? Uma decisdo favoravel, por
exemplo, aceitar os meninos na escola, né! (...) agora ‘t4” parecendo
um bairro, né, com estruturas, com asfalto, com agua, com luz. Coisas
que a gente consegue ver e que vai dando caracteristica de bairro pro
espaco, que vai trazendo também respeito das outras pessoas que tem
esse preconceito em relagdo a pobreza. Tira um pouco dessas marcas
que as pessoas veem, em ocupagio em periferia.”?%

Recentemente, com base no Decreto Estadual n® 196, de 20 de abril 2016, que
declarou o interesse social do terreno para fins de desapropriacdo da area, foi ajuizada uma
acdo de desapropriacdo em face da Construtora Modelo, quando o Governo do Estado de
Minas Gerais prop6s pagar R$ 51.012.168,34 (cinquenta e um milhdes, doze mil, cento e

sessenta e oito reais e trinta e quatro centavos) pela terra®®

, valor aceito pela citada
construtora. "Apds o transito em julgado da sentenca, o valor deve ser incluido no orgcamento
e vai obedecer a ordem cronolégica de pagamento de precatérios. O total serd atualizado,
desde a data da realizacdo do laudo pericial, feito em junho de 2016, até o dia da expedicdo do
precatério”, informou o Tribunal de Justica de Minas Gerais. Conforme manifestacdo das
Brigadas Populares: “(...) ndo ¢ justa a homologacao desse Acordo que premia a especulacao
imobiliaria e abona conluio do Estado com o grande poder econémico antes do julgamento do

mérito da Acdo Civil Piiblica que tem a Comunidade Dandara como autora”,

299 E5-Comunidade Dandara (21/04/20)
300<https://www.otempo.com.br/cidades/estado-vai-pagar-r-51-milhoes-para-construtora-dona-de-
area-da-ocupacao-dandara-1.2413741>. Acesso em: 02 de fevereiro de 2021.
301<http://www.labcidade.fau.usp.br/dandara-em-belo-horizonte-a-luta-da-ocupacao-e-contra-
especulacao/>. Acesso em: 02 de fevereiro de 2021.
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5.5 A necessidade nos escolhe: aquisi¢do e acesso a moradia

O acesso a moradia, para as classes populares urbanas, ndo é parte do exercicio de
uma liberdade econémica, apesar de que, mesmo uma familia de alta renda também esteja
limitada pelas alternativas ofertadas, mas, decerto, ndo tem riscos de vida associados com
suas escolhas, como as situacdes de moradias em locais impréprios a salde e a vida.
Entretanto, € relevante examinar como a forma de aquisicdo da moradia torna-se uma variavel
importante para configuracdo das politicas publicas e que pode explicar as relagdes das
pessoas com o0s lugares em que vivem, com as lutas sociais em torno de melhorias, com a
permanéncia nesses lugares ou a saida deles, ap6s os investimentos publicos, entre outros.
Certamente, essa variavel € muito importante para a compreensdo sobre 0s assentamentos,
apesar de aparentemente singela.

“A necessidade nos escolhe!” Uma frase sintese que aponta que as op¢des dependem
das condi¢Ges socioeconémicas das familias e, por isso, ndo sao escolhas livres. Se as familias
pagam aluguel, elas ndo conseguem realizar uma poupanca para dar entrada em um imdvel,
que ndo esteja em uma ‘periferia’®2. E no rol das escolhas, as tipologias de assentamento
dessa pesquisa sintetizam as alternativas presentes nas grandes cidades.

Morar em uma favela, para algumas familias, foi seu destino inicial, quando chegavam

do interior, principalmente pelo aluguel barato®®

, Sem gue, no custo da moradia houvesse
taxas de servicos de agua e luz altas (por vezes, algumas localidades ainda tém redes
clandestinas ou, quando regulares, taxas sociais de servico) — e, como alternativa inicial,
algumas familias permaneceram, por questdes culturais e afetivas e, outras, adquiriram
condi¢gdes de comprar um imdvel em outra ‘periferia’, em geral, mais distante do que a favela
de origem. Se observarmos a Vila Califérnia como um estudo de caso, a forma de aquisicédo
da moradia é, predominantemente, por meio de compra e venda, em torno de 49,9% (Tabela
4). Chama a atencgéo a presenca de 2,3% dos entrevistados (Tabela 4), cuja forma de aquisicéo
foi por meio de ocupacdo do terreno e construgdo, permitindo suspeitar da presenca de

mercado informal do solo, desde a origem dessa favela ou da substituicdo de familias ao

3020 termo periferia aqui utilizado nédo se refere ao entorno da cidade, mas, sim, as partes da cidade
que se caracterizam pela precariedade habitacional e pela incompletude da urbanizacéo e qualificacdo
urbana.

303 Em uma entrevista do Centro Cultural do Banco do Brasil, a antrop6loga Delma Pessanha
considera que o aumento do nimero de moradores de rua tem como causa principal o desemprego (e
as perdas de apoio moral e social), mas também esta associado ao que ela denominou de ‘fechamento
das favelas’, ocasionado pelo aumento do aluguel, ap6s as politicas de urbanizagdo. Fonte:
https://ccbb.com.br/. Acesso em: 05 de maio de 2021.
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longo do tempo. Por outro lado, 5,2 % das familias a adquiriram por heranca, indicando certa

permanéncia da moradia no mesmo nucleo familiar.

Tabela 4 — Forma de aquisicdo da moradia (pergunta 11), proporcéo por assentamento.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 Outros 11 Total

California 52 126 40 333 23 00 11 115 172 92 34 100

Jardim Felicidade 5.3 6.9 16 217 11 0.0 413 6.3 8.5 3.7 37 100
Maria Tereza 08 553 08 152 6.8 9.1 0.0 3.0 6.8 1.5 0.8 100
Mirante do Tupi 0.8 734 0.0 109 0.0 0.0 0.0 1.6 11.7 1.6 0.0 100

Dandara 1.2 311 54 108 323 00 12 48 9.6 30 06 100
Total 29 322 25 191 87 15 104 58 109 41 19 100

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgoes: 1) Heranca; 2) Compra do terreno; 3) Compra do terreno e demolicéo; 4) Compra do terreno
com esta casa; 5) Ocupacao do terreno e construgdo; 6) Cooperativa habitacional; 7) Doagéo de
terreno pelo poder publico e construcdo; 8) Cedido; 9) aluguel; 10) outro; 11) ndo sabe/ndo respondeu.

A forma de acesso a uma favela também se altera, apds os investimentos publicos.
Antes dos investimentos publicos que propiciaram melhorias urbanisticas a Vila Califérnia, o
percentual de moradores de aluguel girava em torno de 7,2 % (URBEL, 1999) e, apds esses
investimentos, o aluguel gira em torno de 17,2 % dos entrevistados, conforme pesquisa
amostral realizada em 2019. Sobre o aluguel, é valido supor que familias, que antes moravam
de aluguel no entorno da vila, possam ter buscado essa localizagdo, com vistas a reducdo dos
custos de vida. E que, por outro lado, os moradores que permaneceram, apos as intervencdes
publicas, tenham construido outro pavimento ou expandido suas moradias, para gerarem uma
renda complementar. E, quando comparada com outros assentamentos, a Vila California se
destaca pela presenca de aluguel do imével (aproximadamente 35%), um percentual quase
duas vezes maior que trés assentamentos com segundo maior valor — Comunidade Dandara,
Jardim Felicidade (18,6% cada) e Mirante do Tupi (17,4%) (Tabela 6, apresentada a seguir).
Vale observar que os investimentos publicos e, no caso da Vila Califérnia, a titulacdo de
propriedade consolidaram o mercado local.

A favela pode ser também uma moradia transitoria para ampliar as condi¢Ges de

acesso a uma moradia propria, dentro ou fora da favela.

“(...) o aluguel € um pouco mais barato e muitas vezes a gente ndo paga agua
nem luz e isso ajuda muito e as pessoas conseguem juntar um dinheiro e
conseguem sair com alguma coisa melhor, um carro, um dinheiro pra
comprar outro lugar, um meio lote e construir uma casa. Eu tenho reparado
gue tem saido muito mais pessoas daqui bem melhor do que quando chegou.
(...) aqui a gente ndo paga agua e nem luz, pago 400 reais de aluguel, moro
numa casa de 4 cdbmodos com um cémodo em cima. Entdo t& me dando as
condi¢des de eu construir a minha prépria casa. Eu ja morei no bairro
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Califérnia, no Jodo Bosco e eu pagava aluguel muito mais caro devido a
agua e a luz, entendeu? (...) eu acho que tem muitas pessoas que fazem
assim: vem, para vila para conseguir um lugar melhor, saindo bem melhor
do que chegou!” (GF Vila California, P2).

Apesar da favela constituir essa possibilidade de ‘melhorar de vida’, dificilmente a
poupanca gerada é suficiente para acessar areas formais e dotadas de infraestrutura da cidade.
“(...) onde sao feitos os empreendimentos imobiliarios, eles ndo sdo pra pobre e as pessoas
estdo sem emprego, entdo quando acontece de eles irem pras comunidades, eles somente estéo
mudando de comunidades, os pais deles ja moram na comunidade...” (GF Pré-teste, P1).

Morar em um ex-conjunto habitacional, como o Bairro Jardim Felicidade, constitui
uma forma de acesso que foi completamente dependente do protagonismo dos movimentos
sociais, em especial, pela inexisténcia de uma politica habitacional constituida naquele
momento. A forma de aquisicdo original foi por meio de doacdo de terreno pelo poder
publico, com construcdo das moradias pelas familias. E 41,3% dos entrevistados (Tabela 4,
apresentada acima) confirmam que adquiriram a moradia por meio de doacédo, permitindo que
se conclua que muitas familias permanecem no bairro e as moradias sdo repassadas de uma
geracao para outra (5,3% dos entrevistados acessaram a moradia por meio de heranca). Em
que pese a relevancia desses dados como evidéncia de permanéncia das familias, ha presenca
de aquisicdo por compra, 30,2% dos entrevistados e, por aluguel, 8.5% dos entrevistados.

Assim como a Vila California, o Bairro Jardim Felicidade ¢ uma localidade que
recebeu muitos investimentos pablicos. Ambos sdo assentamentos mais antigos, das décadas
de setenta e oitenta. Por essas caracteristicas, 83% das respostas, referentes a aquisicdo do
terreno através da heranca, estdo concentradas nesses assentamentos e apenas 13,8%
entrevistados escolheram a aquisicdo por meio de "compra de terreno’, como opg¢do de
resposta (Tabela 6, apresentada a seguir), representando 14% do total das respostas, indicando
uma consolidacdo da ocupacdo, nessas localidades, com pouca existéncia de terrenos vagos.

As formas de aquisicdo da moradia, no Bairro Maria Tereza, foram,
predominantemente, por meio de compra e venda, em torno de 71,3% e, de aluguel*®, em
torno de 6,8 % dos entrevistados (Tabela 4, apresentada acima). Se considerarmos que 9,1%
dos entrevistados informaram que a aquisicdo foi por meio de cooperativa habitacional, é
valido supor que muitas familias que adquiriam da ASVOG venderam seus terrenos. Outra

questdo relevante é que, embora a resposta do entrevistado tenha sido aquisicdo pela

3040s dados censitarios do PRU apontam um percentual de 9,85% de imoveis alugados no bairro
(URBEL, 2018, p.99).
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cooperativa, trata-se de um contrato de compra. A aquisi¢do, por meio da associagédo, foi de
uma quota de terreno e ndo de um lote identificado antecipadamente em planta de
parcelamento.

A aquisicéo, neste caso, envolveu o parcelamento da quota em 15 (quinze) parcelas e
essa ‘facilidade’ permitiu o acesso. Como expressou um dos moradores: “(...) o sistema
econémico no mercado, a gente ndo tem muita opcao de escolha, porque depende do recurso
financeiro que vocé tem” (GF Pré-teste, P2). Apesar de abrigo, a moradia, por vezes, €
reconhecida, pelos moradores como “desejo de consumo’, sonho da grande maioria dos
brasileiros — mas, para alguns, como os moradores da ‘periferia’, “nem sempre escolhida por
eles” (GF Pré-teste, P2).

Vale observar que 6.8% dos entrevistados do Bairro Maria Tereza responderam que
adquiriram a moradia por meio de ocupacao do terreno e construgéo, fato que indica situagdes
de ocupacdo por familias que ndo adquiriram da ASVOG. Conforme o PRU, “com o passar
do tempo, as areas destinadas as instituicdes religiosas, equipamentos publicos, areas de lazer
e areas de protecdo ambiental foram sendo ocupadas indevidamente por pessoas que nédo
faziam parte da associagdo” (URBEL, 2018, p.296).

A forma de aquisi¢cdo da moradia no Bairro Mirante do Tupi foi, predominantemente,
por meio de compra, em torno de 84,3% e de aluguel, em torno de 11,7% dos entrevistados
(Tabela 4, apresentada acima). Ao desagregar o percentual de ‘compra’ entre aqueles que
adquiriram somente o terreno (73,4 %) e aqueles que adquiriram o terreno com a casa (10,9
%) permite-se supor que as familias que adquiriram o terreno foram as que, posteriormente,
construiram e atualmente residem no bairro.

Muitos moradores consideram que o bairro foi uma oportunidade, pela proximidade

entre as familias compradoras e os herdeiros, no momento inicial:

“(...) a maioria veio pra ca pela oportunidade do negdcio, onde que cabia no
orcamento da gente, entdo a gente ndo olhou na época se tinha &gua, luz,
nada disso, a gente vem pra apostar na vida e aproveitar a oportunidade. E de
fato, foi essa oportunidade gque ajudou muita gente hoje ter moradia por
conta propria.” (GF Mirante do Tupi, P4).

“(...) na época aqui quem comprava um lote aqui era s6 quem tinha o teto
maximo de dois salarios, maximo dois salarios” (GF Mirante do Tupi, P3).

Os moradores pioneiros da Comunidade Dandara adquiriram a moradia por meio da
luta. A luta consistiu em um movimento politico de ocupacao de terra, conforme apontado no

historico do bairro e descrito nessa fala;
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“(...) foi muita luta, n¢, dificuldades, muitas caminhadas at¢ o Centro pra
reivindicar a nossa moradia e eu tenho certeza ai que cada um que esta
dentro da comunidade e outros locais também, &, é um sonho, né, ter seu
local, ter sua moradia, porque é sofrimento vocé pagar o aluguel, vocé ter
seu salario todo més e levar esse valor, esse dinheiro pro dono da casa que
vocé mora, entdo é muito complicado. Entdo assim, isso aqui € um sonho pra
muitos!” (GF Comunidade Dandara, P2).

E expressam o sonho de alcancar a moradia:

“(...) a maioria de nos, eu posso dizer que estamos morando 14, s80 pessoas
que querem sair do aluguel e querem alcangar sua casa propria, entdo é
pessoas que tém renda baixa, pessoas que precisa... as vezes moravam de
favor com algum familiar e teve oportunidade.” (GF Comunidade Dandara,
P5).

Originalmente, a aquisicdo da moradia na Comunidade Dandara foi por ocupacdo do
terreno e construcdo da casa — em torno de 32,3% dos entrevistados (Tabela 4, apresentada
acima). Entretanto, os assentamentos Califérnia e Comunidade Dandara, cuja forma original
foi por ocupagdo, apresentam expressivo percentual de aquisicdo do terreno por ‘compra e
demoligdo’, representando 80% do total de respostas, com 35% e 45% (Tabela 6, apresentada
a seguir), respectivamente, indicando a presenca do mercado informal, desde a origem do
assentamento.

No caso da Comunidade Dandara, a aquisi¢cdo do terreno por compra representa um
percentual em torno de 47,3% e, o aluguel, em torno de 9,6%. Ao desagregar o percentual de
‘compra’ entre aqueles que adquiriram somente o terreno (31,1 %) e aqueles que adquiriram o
terreno com a casa (10,8 %), pode-se compreender que uma parte consideravel dos lotes ndo
estdo ocupados pelo primeiro ocupante. Esse fenémeno, mais do que simplesmente apontar a
presenca do mercado informal, também nos informa que a dindmica de troca € anterior aos
investimentos publicos e que, diferentemente do ‘senso comum’, s3o exatamente esses
investimentos que garantem a permanéncia das familias, analise que sera melhor descrita no
proximo item.

Dentre os entrevistados que indicaram que a aquisicdo da moradia foi feita via
“ocupacdo do terreno e construcio”, cerca de 80% residem na Comunidade Dandara (Tabela
6, apresentada a seguir) - o que pode indicar que grande parte dos moradores dos demais
assentamentos ndo sao originarios do momento inicial de sua ocupacdo. A Comunidade
Dandara, ainda assim, apresenta um percentual significativo de 32,3% dos entrevistados que
adquiriram a moradia por ocupagdo e continuam a viver no bairro (Tabela 4, apresentada

anteriormente). E, quando comparamos essa forma de aquisi¢do da moradia por ‘ocupacao’
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com a pergunta 19: ‘se vocé recebesse uma oferta de compra da sua casa’, 80,6% dos
entrevistados permaneceriam na casa onde moram (opcdo 4) e 10,4% permaneceriam no
bairro e buscariam uma casa melhor (op¢do 3) (Tabela 5), evidenciando como o desejo de
permanéncia e a apropriacéo afetiva dos moradores sdo dependentes da forma de aquisigéo da

moradia®®.

Tabela 5 — Oferta de compra da sua casa (pergunta 19), propor¢do por forma de aquisicdo da
moradia.

1 2 3 4 Total

Compra 220 23 97 659 99.9
Ocupacdo 7.5 15 104 80.6 100.0

1 304 00 174 522 100.0
7 134 24 85 75.6  99.9

8 156 22 289 533 100.0
9 317 24 232 427 100.0
Outros 31.2 0.0 188 50.0 100.0
Total 211 21 129 639 1000

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcdes da pergunta 19: 1) Venderia e compraria outra casa em outro local? 2) Venderia e compraria
um apartamento proximo ao centro? 3) Permaneceria no bairro/comunidade e buscaria uma casa
melhor? 4) Permaneceria nessa mesma casa?

Opcdes da forma de aquisicdo: Foram agrupadas as opc¢des 2 (compra do terreno), 3 (compra do
terreno e demolicdo), 4 (compra do terreno com esta casa) e 6 (cooperativa habitacional) no item
‘compra’; 1) Heranga; 7) Doacdo de terreno pelo poder publico e construcao; 8) Cedido; 9) aluguel.

Essas consideragOes anteriores sobre a forma de aquisicdo sdo relevantes para resposta
a uma questao inicial: ‘ha (ou ndo hd) evidéncias da presenca de mercado informal do solo?’
nesses assentamentos. Da amostra, 32,2% das respostas sdo referentes a aquisi¢do por compra
do terreno e 19,1%, por compra do terreno com a casa construida das respostas (vide Tabela
4, apresentada acima). Ao mesmo tempo, a menor proporcao € observada para as respostas
relativas a aquisicao por heranca, compra do terreno e demoligdo e cooperativa habitacional —
2,9%, 2,5% e 1,5%, respectivamente. Se somarmos o numero de respostas referentes a
compra do terreno (opcdes 2, 3 e 4), tem-se um total de 425, o que resulta em

aproximadamente 54% dos entrevistados.

305 O Teste Exato de Fisher foi executado para se testar a hip6tese de que a decisdo de vender ou ndo a
casa, ao receber uma oferta por ela, apds a valorizagcdo do imével, independe da forma de aquisi¢do da
mesma. O resultado permite dizer que existem evidéncias estatisticamente significativas, a um nivel de
confianca de 1%, de que essa hipdtese ndo é verdadeira, ou seja, as duas varidveis sdo dependentes
entre si. Em outras palavras, pode-se dizer que a decisdo sobre a venda da casa depende, em certo
grau, da forma em que a mesma foi adquirida.
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Vale observar que os dados e testes estatisticos sobre a forma de aquisi¢do da moradia
permitiram confirmar que o0s assentamentos de interesse social escolhidos séo
consideravelmente diferentes. De fato, embora 54% dos entrevistados tenham adquirido sua
moradia por compra, algumas diferencas entre os dados evidenciam e confirmam as formas
originarias de acesso, quando comparados o0s assentamentos: Bairro Jardim Felicidade com
95,1% das respostas, indicando o acesso por meio de doacédo de terreno pelo poder publico e
construcdo; Maria Tereza e Mirante do Tupi com 36,9% e 46,3% das respostas, indicando o
acesso por meio de compra, Comunidade Dandara com 78.3% das respostas, indicando o
acesso por meio da ocupacdo do terreno e construcdo (Tabela 6), mostrando diferencas

também confirmadas pelo histérico dessas localidades.

Tabela 6 — Forma de aquisi¢do da moradia (pergunta 11), em relacdo ao total de respostas da
mesma categoria, por assentamento.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 Outros 11
Califérnia 39.1 8.7 35 38.4 5.8 0 2.4 435 34.9 50 40
Jardim 435 51 15 27.2 29 0 95.1 26.1 18.6 21.9 46.7
Felicidade
Maria Tereza 4.3 28.7 5 13.2 13 100 O 8.7 10.5 6.2 6.7
Mirante do Tupi 4.3 37 0 9.3 0.0 0 0 4.3 17.4 6.2 0
Dandara 8.7 20.5 45 11.9 78.3 0 2.4 17.4 18.6 15.6 6.7
Total 99.9 100 100 100 100 100 99.9 100 100 99.9 100.1

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019, realizada pela autora.

Opgodes: 1) Heranca; 2) Compra do terreno; 3) Compra do terreno e demolicdo; 4) Compra do terreno
com esta casa; 5) Ocupacao do terreno e construcdo; 6) Cooperativa habitacional; 7) Doacéo de
terreno pelo poder publico e construcdo; 8) Cedido; 9) Aluguel; 10) Outros; 11) N&o sabe/ndo
respondeu.

No caso, além de importar saber se as formas de aquisicdo de moradia, nessas
localidades, ocorrem através de mercado informal de terra, vale compreender como esse
mercado funciona, de que forma surgem os incrementos de preco nessas localidades (se a
partir dos investimentos da coletividade, quer sejam da associacdo ou do poder publico) e
quais os efeitos desses na configuracdo de novas politicas publicas que possam, de fato, os

consolidar como lugares de permanéncia e exercicio do direito pleno & moradia.
5.6 A esperanca de quem luta e de quem mora
O acesso a uma dessas ‘alternativas’ de moradia frequentemente resultou de uma ‘luta’

ou se desdobrou em outra ‘luta’. Em todas as situagdes de acesso descritas, subsequentes a

celebragdo da ‘conquista’, seguiu-se uma ‘nova luta’, devido a precariedade dos bairros. Além



196

das familias iniciarem a autoconstrugdo de suas casas, elas precisaram autoconstruir 0s seus
bairros, pois moradia ¢ mais do que um ‘pedago de terra’, importando também o acesso a
redes de saneamento, de iluminacdo puablica, a pracas, parques, areas de lazer, aléem dos
servicos de salde e educacdo. Entdo, antes mesmo de tratarmos dos investimentos publicos
nessas localidades, precisamos perceber e compreender alguns aspectos sobre as estratégias
de acdo populares e o sistema politico, cujo principio parece ser “leva quem grita mais” e
sobre a alternancia entre a unido coletiva e a prevaléncia de interesses individuais no
cotidiano dos bairros. Ademais, isso apresenta implicagfes importantes para propostas que
envolvam o retorno de investimentos via capturas dos incrementos do valor da terra e a
possivel gestdo desses recursos pelas comunidades: estardo elas preparadas para essas
propostas?

No caso da Vila Califérnia, a reivindicacdo da comunidade, em 1999, quando da
realizacdo do Plano Global Especifico, era de implantacdo de rede de esgoto e de saneamento
basico (associado a canalizacdo do corrego), seguranca publica, minimizar situacfes de riscos
de inundacdo, riscos de escorregamento e atendimento educacional para criancas de até 7
(sete) anos (URBEL, 1999, p.17). Os moradores, nessa época, possuiam uma organizacao
comunitaria atuante, na figura de uma lideranga muito reconhecida: “Sr. Padeiro” — que
“corria, ia atrds e fazia” e na participacdo de muitos em processos de deliberag¢do publica do

orcamento municipal, denominado Orcamento Participativo:

“(...) aqui antigamente... 2000 e 14 vai uns anos pra tras, aconteceu o
Orcamento Participativo, juntava as regionais e fazia a votacdo para saber
qual regido que ia ganhar melhorias, que ia acontecer isso. Aqui na vila eu
lembro que antigamente nos levavamos dois, trés dnibus pra essas reunides
na URBEL para ter essa votacdo. O pessoal saia de regional em regional
para poder fazer visita e, no final de tudo, tinha a votacdo para ver qual
bairro, qual regido iria ganhar as melhorias.” (GF Vila Califérnia, P1).

As demandas do Jardim Felicidade refletiam a caréncia de infraestrutura, de seguranca
e de programas sociais diversos — em especial, o bairro era considerado como “abandonado
pelos 6rgdos governamentais e discriminado pela sociedade” (URBEL, 2001b, p.101). Nesse
sentido, as demandas de obras de urbanizacéo, revitalizacdo do corrego e lazer objetivavam

uma maior valorizacdo do lugar:

“(...) isso foi uma luta muito grande pra gente tirar essa carga que ficou. O
"Conjunto Felicidade" ficou muito famoso por alguns incidentes que
aconteceram e nos temos lutado muito pra tirar essa mancha, [...] mas
infelizmente a imprensa continua nos julgando como favela, como conjunto
de bandidos!” (GF Jardim Felicidade, P4).
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Por essa razéo, a luta foi de transformacdo do conjunto em um bairro, materialmente e
simbolicamente — por isso a expressdo adotada como ex-conjunto. Para eles: “(...) a palavra ¢é
mobilizacdo porque ninguém da nada de graca pra ninguem! Quem mobiliza mais, consegue
mais, quem mobiliza menos, consegue menos, quem nao mobiliza nada, ndo consegue nada!”
(GF Jardim Felicidade, P10).

O bairro Maria Tereza tinha, quando da realizacdo do Plano de Regularizacdo
Urbanistica - PRU, demanda por implantacdo de infraestrutura, como abastecimento de agua,
iluminacdo publica e implantacdo de rede oficial de esgotamento sanitario, além de
urbanizagéo das ruas (URBEL, 2018, p. 39) e intervencGes para a recuperacdo ambiental de
seus corpos d’agua (URBEL, 2018, p.239). A experiéncia dos moradores ¢ de que: “A Unica
forma de sair é pressionando” (GF Maria Tereza, P7) — entretanto, essa localidade passou
algum tempo sob o efeito juridico de um termo de compromisso do Ministério Publico de
Minas Gerais®®, que limitava a acdo publica. A expectativa, para além das agOes
administrativas e publicas recentes sdo de melhoria com as externalidades dos projetos no
entorno do bairro: “(...) tem agora esse condominio [EMCAMP] que ta chegando ai e vai ser
bom pra nés também e vai ter um BH3*" em breve ali pra n6s” (GF Maria Tereza, P3). O PRU
prevé que “deverdo ser desenvolvidas agdes junto aos diversos setores da Prefeitura de Belo
Horizonte, visando a inclusdo das demandas do Maria Tereza por equipamentos publicos de
educacdo, saude e esportes, no dimensionamento dos equipamentos a serem implantados no
Parque Cerrado [EMCAMP]” (URBEL, 2018, p.111).

O Ministério Publico do Estado de Minas Gerais condenou o Municipio de Belo
Horizonte a regularizar o parcelamento do bairro Mirante do Tupi. Essa demanda envolve a
preservacdo ambiental e urbanistica, além da implantacdo de infraestrutura. Os moradores
buscaram esses recursos no Orcamento Participativo e obtiveram implantacdo parcial —
situacdo que fez com que, na histéria do bairro, muitos moradores promovessem pequenas
acles de unido, objetivando melhorar as condi¢cBes do sistema viario. Ficou evidente a

presenca de uma certa esperanca de moradores que dependiam de unido a ser construida: “E

306Termo de compromisso celebrado pelo MPMG com a COPASA obrigando a concessionaria a ndo
efetuar ligacOes de dgua/esgoto em edificacBes clandestinas ou irregulares, situadas nas areas onde ndo
é permitido o parcelamento do solo urbano, areas com restricdes a ocupacao e areas de interesse e
preservacdo ambiental. Consideram-se construcgdes clandestinas ou irregulares aquelas realizadas sem
prévias autorizacdes do Poder Publico Municipal e do 6rgdo ambiental competente, na forma das
legislacBes urbanistica e ambiental (MPMG, 2010). Também foi assinado termo de compromisso com
a CEMIG, concessionaria responsavel pelo servi¢o de energia elétrica, com o0 mesmo teor (MPMG,
2013).

307 Rede de supermercados BH que possui lojas em toda Regido Metropolitana de Belo Horizonte.
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uma vez que a comunidade se unir com o0 mesmo propoésito, entendeu? Pra correr atras dos
objetivos, com certeza eles virdo, com certeza!” (GF Mirante do Tupi, P2). E complementada
pelo outro morador: “(...) mas depois tem que levar de uma forma organizada aquilo em pauta
e também tem um trabalho de correr atras, trabalho de lutar” (GF Mirante do Tupi, P4).

No caso da Comunidade Dandara, as demandas apontadas pelo Plano de
Regularizacdo Urbanistica - PRU foram de implantacdo de rede de infraestrutura oficial,
recuperacdo ambiental do curso d"agua e implantacdo de equipamentos comunitarios. Desde a

formagao do bairro, a luta esteve presente:

“(...) eu ndo tive o prazer de pegar a luta desde o comecinho, mas ndo perdi
muito também porque cheguei, tive o privilégio de pegar muitas corridas,
participar de muitas reunides, ir pra prefeitura como todos ai, entdo assim, eu
tive esse prazer de falar que eu lutei pelo Dandara e ajudei! Sou muito grata
por estar aqui, por estar vendo essas melhorias que nds sempre corremos

atras pra conquistar (...) nés somos todos merecedores” (GF Comunidade
Dandara, P1).

E ressaltam uma mudanga na organizagdo de um movimento social, por meio da
associagdo, com a presenca de um grupo de liderancas que “corre atras por nos” e de uma
autonomia dos moradores: “(...) nés podemos caminhar... nds estamos caminhando sem
nenhuma ajuda e nenhum outro movimento, sim ndés mesmo e junto ao poder publico” (GF
Comunidade Dandara, P5), carregando uma frase emblematica da luta historica: “mexeu com
o Dandara, mexeu comigo” (GF Comunidade Dandara, P5).

Quando comparamos essas experiéncias, fica evidente que as saidas, quase Unicas, dos
moradores sdo autoconstruirem os seus bairros por meio de acdes coletivas ou pressionarem,
se manifestarem e cobrarem do poder publico os seus direitos. Essa experiéncia politico-
pedagdgica esclarece que a formalizagdo dos direitos ndo implicou em sua plena efetivacéo,
demonstrando a recorrente distancia entre a efetivagéo dos direitos e a préatica:

“(...) apesar de ter os direitos, isso esta garantido na Constituigdo de 88, mas,
infelizmente sem luta a gente ndo consegue o minimo, vocé é prova disso,
vai vocé ndo mobilizar, correr atrds do Poder Publico cobrando aquilo que é
de direito... se a gente ndo cobrar, a gente ndo consegue 0 minimo, porque
nds somos esquecidos, nos somos invisibilizados!” (GF Pré-teste, P2).

E na prética social dessas localidades, a efetivacdo dos direitos depende das relacdes
com 0s representantes politicos. Ha uma percepcdo pelos moradores de maior celeridade dos
politicos durante as campanhas politicas, quando ‘barganhas’ ou trocas ocorrem e, além disso,
a manutencdo das préaticas de ‘bater na porta’, ‘caravanas para Brasilia’, enfim “(...) a gente

tem sempre que estar ali babando o ovo de politico! ‘Ah! Mas eu consegui isso, eu consegui
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aquilo!” A gente nao conseguiu, ¢ direito do cidadido!” (GF Pré-teste, P1). Embora seja
direito, ha um reconhecimento que, ‘sem luta’, ndo ha ‘conquista’, por uma razio muito
simples e pragmatica: “Na nossa comunidade o pessoal participa muito porque tudo o que nds
temos hoje ¢ fruto disso” (GF Pré-teste, P9). Nao houve nada ‘de graga’! Diferente de outros
bairros que, ao acordar, hd uma manutencdo programada na rua — que 0S moradores
desconhecem o motivo e as razGes — estando sistematicamente organizada a manutencao das
diferencas intraurbanas e, consequentemente, as diferencas de precos do solo, pari passu
resultantes disso.

Enquanto as alternativas parecem ser restritas, estratégia e unido sdo as necessidades
organizacionais basicas dos movimentos para terem ‘voz e vez’: “(...) a gente, sozinho, ndo
consegue grandes coisas, acho que nao consegue é nada que ai vocé ndo é nem ouvida pelo
Poder Publico” (GF Pré-teste, P3). Sobre esse ponto, a Comunidade Dandara relne a
esperanca de quem luta e a esperanca de quem mora, enquanto a Vila California e os bairros
Maria Tereza e Mirante do Tupi precisam organizar a (des) esperanca de quem mora em uma

luta mais organizada e com mais uniao.

“Na verdade, o povo do Dandara desde o primeiro dia, os primeiros que
vieram pra ca ja comegaram a lutar, né? A gente ndo pode esquecer que €
uma continuidade, né? Primeiro comegaram com a luta por moradia com as
Brigadas Populares e muitos apoiadores. Depois continuou a luta um bom
tempo até |4 para 2013, 2014 mais ou menos, 2014. E depois continuou
sendo os moradores! [...] A Comunidade Dandara ela era formada por grupo,
ela tinha nove grupos, cada grupo tinha um coordenador e um vice
coordenador (...). Depois dessa luta ai comecou, quando eu falei do
Orcamento Participativo ainda era esse sistema ainda de grupo, ndo tinha
Associacdo, entendeu? E ai foram os moradores todos em peso, n6s levamos
mais ou menos umas setecentas pessoas, quase mil pessoas la no bairro
Santa Amélia pra poder tirar os delegados e depois tirado os delegados da
Comforga3®, ai depois desse processo é que se formou a Associacgdo. (...) A
gente sempre pensou que tinha que cada vez mais esta se organizando e ai
formou-se a Associagcdo com um grupo menor de pessoas, que continuou 0s
trabalhos que ja tinha, ja vinha acontecendo, entdo a Associacdo deu
continuidade a Iuta e continua até hoje!” (GF Comunidade Dandara, P7).

Para além da luta organizada, a comunidade conta com a expectativa e esperanca de
quem aguarda as novidades: “Que € quando a gente vai participar de alguma reunido, morador
fica aqui torcendo pra gente trazer noticias boas pra comunidade” (GF Comunidade Dandara,

P3).

308 Conforca ¢ uma Comissdo de Acompanhamento e Fiscalizacdo da Execucdo do Orcamento
Participativo, consolidada como instancia de carater consultivo, informativo e deliberativo sobre a
execucdo dos empreendimentos aprovados nas rodadas do Orcamento Participativo.
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A experiéncia dos ocupantes que migraram para a Comunidade Dandara evidencia
como as familias constroem expectativas em relacdo as possibilidades de futuras melhorias:
“(...) falei “vamos pra 14, a gente vai mudar, do jeito que mudou aqui, vai mudar la também,
entdo vamos pra 1a” (GF Comunidade Dandara, P4) —a Comunidade Dandara foi ocupada por
muitas familias que moravam de aluguel ou em ‘coabitagdo’, no entorno imediato. Isso
estimula a “(...) lutar porque ndo adianta ficar de braco cruzado” (GF Comunidade Dandara,
P4) e forma de reinvindicacdo principal, como dito anteriormente, é por meio de agendamento
de reunides para acompanhar as solicitacdes ao poder publico: “(...) quando a gente vé que as
coisas ‘ta’ meia parada, nos manifestamos” (GF Comunidade Dandara, P3). Outra palavra
associada a esperanca &€ o processo de colaboragdo: “(...) entdo vai ajudando, um vai
colaborando, um vai correndo atras, entdo se todo mundo, se toda a comunidade se juntar e
cada um fazer um pouquinho com certeza vai melhorar” (GF Comunidade Dandara, P5). Por
essas razoes, para as liderancas, Dandara foi um sonho que se realizou: “(...) o sonho que se
sonha sO é simplesmente um sonho. O sonho que se sonha juntos, torna-se realidade” (GF
Comunidade Dandara, P3). Essa esperanca fez muitas familias permanecer na Comunidade
Dandara, conforme apontado no item anterior, 32,3% dos entrevistados continuam a viver no
bairro.

De luta continua, Jardim Felicidade é um exemplo! Tem organizagdes sociais,
entidades diversas e moradores organizados em uma Rede de Apoio ao Desenvolvimento do
Jardim Felicidade. O bairro tem um histérico de participacdo, chegando ao auge nas diversas
edi¢cOes do Orcamento Participativo:

“Nessa época, a gente conseguiu um nivel de participacdo da comunidade,
de envolvimento da comunidade, tdo grande que a gente assustava até 0s
vizinhos. Eu era uma das liderancas 14 que capitaneava o povo... Eu me
lembro que nds conseguimos um ndmero recorde de presentes no nicleo
assistencial onde a gente fazia as reunides, numero recorde também de
delegados, trinta e tantos delegados, o pessoal deve lembrar! Entdo a
participacdo naquela época era mais facil porque as vezes vocé tinha que
vestir uma sacola plastica no calgado pra ndo chegar com o pé lotado de
barro 14 em cima no Jardim Guanabara ou no Tupi. Entdo a pessoa sentia na
pele aquilo e participava com muito mais afinco. Hoje a luta é
mais...digamos assim, mais ideoldgica!”3%° (GF Jardim Felicidade, P10).

309H4 uma passagem que aponta outros tipos de lutas: “A luta que eu fago hoje no Felicidade, além
disso dessas questdes complementares que € a questdo da cultura, a luta pelo lazer e a questdo do
trabalho sdo varias outras questdes complementares que as pessoas tem muita dificuldade de se
engajar nessas lutas, né?” (GF Jardim Felicidade, P1). No caso do bairro Jardim Felicidade, o Projeto
Manuelzdo atuou com a comunidade constituindo o Nucleo Tamboril com o intuito de constituir uma
proposta de gestdo ambiental compartilhada. Fonte: <https://manuelzao.ufmg.br/projeto/nucleo-
tamboril/>, acessado em 22 de abril de 2021.


https://manuelzao.ufmg.br/projeto/nucleo-tamboril/
https://manuelzao.ufmg.br/projeto/nucleo-tamboril/
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Sobre esse trecho, a forma de luta envolvia uma grande mobilizagdo, por ‘sentirem na
pele’ e muitas familias recém-chegadas ndo tém conhecimento desse historico. Mas dessa
luta, as estratégias eram repassadas entre geragdes como a de que “(...) ¢ melhor feito do que
perfeito” (GF Jardim Felicidade, P8) e a de que “(...) cada um oferece o que tem e da melhor
forma” (GF Jardim Felicidade, P8).

Se, por um lado, tais expressbes aparentam uma certa acomodacdo, por outro,
representam as mudancas e a continuidade da luta ao longo da histéria do bairro —
inicialmente pelos aspectos materiais da infraestrutura, da urbanizacdo e dos equipamentos
sociais, mais recentemente para a recuperacdo ambiental (e.g. luta pela preservacdo das
nascentes) e de posicionamento em relacdo aos projetos de reestruturacdo urbana que 0s
afetam:

“(...) a regional ha algum tempo atras, ela ganhou visibilidade por ser uma
das areas que ainda ndo havia tanta habitacdo e que existe 0 maior complexo
verde ainda...31° Iria sair cortando né, rasgando todo o Felicidade e a gente ia
perder um pouco dessa identidade e dessa luta (...) quando vocé coloca uma
via rapida no meio de um bairro ele acaba se dividindo” (GF Jardim
Felicidade, P5).

O projeto, segundo os moradores: “(...) desrespeitava varias normas, tinhas
varias desapropriacdes, destruia as nascentes. Era uma abertura imensa pra
ter um fluxo de veiculos rapido e pra desvio da Cristiano Machado e ia
mudar toda essa realidade” (GF Jardim Felicidade, P1).

A luta € também solidariedade, ‘dar a mao’ e construir juntos — na perspectiva de que
as dificuldades podem se amenizar, quando vividas coletivamente. E sdo muitos 0s

depoimentos que apontam essas praticas solidarias:

“Nos, a maioria de nos viemos do interior, o lugar que a gente encontra ¢
esse, mesmo alugado tem que ser pra onde a gente vai. Entdo o que que a
gente faz, a gente encontra pessoas boas que nos da a mdo e vamos unindo e
construindo” (GF Pré-teste, P9)

310 Trata-se da regido da lzidora localizada no extremo norte do municipio de Belo Horizonte,
abrangendo uma éarea de 9,5 milhGes de m2, atravessada pelo Ribeirdo da Izidora e com presenca de
biomas de mata atlantica e cerrado. O Plano de ocupacdo da Regido da lzidora previa a transformacao
de grandes areas verdes vegetadas em parques e reservas ecoldgicas com acesso publico, a
recuperacao ambiental das &reas de preservacao, a preservacao das visadas de topo e de fundo de vale
e a implantacdo de toda a infraestrutura necessaria, como sistema viario, equipamentos urbanos e
comunitarios. A conexdo dessa regido se faz principalmente pela Avenida Cristiano Machado e o
projeto inclui as vias estruturantes do Programa de Estruturacdo Viaria de Belo Horizonte. Fonte:
<https://prefeitura.pbh.gov.br/politica-urbana/planejamento-urbano/operacoes-urbanas/ou-isidoro>.
Acesso em: 17 de marco de 2021.


https://prefeitura.pbh.gov.br/politica-urbana/planejamento-urbano/operacoes-urbanas/ou-isidoro
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“Era muita poeira, era barracos mesmo, coisa carente mesmo, mas era uma
coisa gostosa, a gente tinha unido, muito mais unido. Nao ‘t6’ falando que
hoje ndo temos! Temos! Mas antigamente a gente podia contar muito mais
com a comunidade do que hoje que tem esse crescimento todo, entdo é uma
coisa muito gostosa, foi uma experiéncia quem passou tem orgulho de
contar” (GP Comunidade Dandara, P1).

Essas mudancas na percepcdo da unido podem depender da especificidade de cada
lugar, mas fundamentalmente, quando as reinvindicagdes sociais sdo atendidas, a participacdo
social arrefece, como veremos no capitulo 5 (item 7). E, no caso de alteracdes de contetdo
dos movimentos, como na Comunidade Dandara, de um movimento de recriacdo de direitos
para um movimento de luta por direitos constituidos — de ndo institucionalizado a
institucionalidade, de forma metaforica, dizemos que alteram as ‘portas’, as ‘entradas’ e as

‘saidas’, como pode ser percebido na narrativa a esse respeito:

“(...) porque antes a gente entrava pela porta dos fundos, era pelas portas do
fundo, era manifestacdo, era na forca! Depois quando eles abriram a porta e
formularam o convite pra que a gente pudesse entrar na porta da frente da
prefeitura e comecar a discutir a questdo do Orcamento Participativo, isso
pra nds ja foi um ganho muito grande porque a gente viu que ai a gente
estava entrando na porta certa, porque ai comegava negociacdo. Dandara
levou o povo em massa! N6s ganhamos aqui na nossa Regional Pampulha!l
A gente conseguiu garantir o que a gente tava pedindo que era 0 PRU, o
Plano de Regularizacdo Urbanistica e, logo depois, também a gente tirou a
CONFORGCA, o pessoal comegou a participar e acompanhar as reunifes.
Depois também foi criada uma associacdo no Dandara, onde que continuou
os trabalhos. Ai a gente j& passou a lutar de uma forma organizada, porque
antes a gente ndo tinha ainda a abertura do Poder Publico e dai pra ca a gente
ja comecou a luta, mas uma luta organizada, isso foi muito bom e ai os
resultados comecgou a aparecer também” (GP Comunidade Dandara, P7).

Por vezes a esperanca de quem luta e de quem mora carrega uma dose de utopia, em
especial, quando reconhecemos o drama dos processos coletivos. E possivel vivermos sem
coletividade? Na historia da Vila Califérnia, observamos que o ativismo reivindicatério do
bairro teve seu apogeu na década de oitenta, com a formacdo da associacao, revigorada com o
Programa de Orcamento Participativo. Entretanto, aparentemente o ciclo de vida do ativismo
do bairro terminou. Houve um arrefecimento da participacdo social, apos a urbanizagédo e
titulagdo das familias. Alguns autores compreendem que “... as pessoas se desmobilizavam
exatamente porque suas demandas foram satisfeitas, e a maioria deixava de se interessar pela
militancia junto as associagoes” (SOUZA, 2004, p.94). As narrativas abaixo explicam a perda

do referencial de coletividade:

“(...) como se diz ¢ cada um por si, entendeu? Como a gente comentou aqui a
respeito do desenvolvimento, todo mundo t& querendo visar lucratividade,
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entdo eu ndo ‘t0’ vendo assim essa preocupacdo, sabe? Eu ndo vejo assim
ninguém se empenhando, 0 que que pode ser feito, 0 que a gente pode
agregar...” (GF Vila California, P3).

“(...) ndo tem aqui pessoas pra se juntar e falar "vamos fazer!" (GF Vila
California, P2).

“Bem... eu até hoje eu nunca fui assim correr atras de algo aqui pra vila pra
precisar do poder publico (GF Vila California, P1).

“(...) porque aqui, tipo assim é cada um por si ¢ Deus por todos. Entendeu?
Mas a comunidade ela é isso, tem vez que ela ta mais junta, tem vez que ela
ta mais afastada...” (GF Vila California, P1).

Sobre esse ponto, também no bairro Jardim Felicidade, a participacdo das pessoas nos
assuntos da comunidade depende de mobilizagdo e de ‘entendimento’. ““(...) as pessoas estao
muito ligadas ao que é o bésico, entdo quando elas conquistam o bésico, depende
[participacdo] um pouco também da capacidade das pessoas de articular, de conhecimento, de
cultura, ela entender o que mais precisamos?” (GF Jardim Felicidade, P1). Processos de

mobilizacdo sdo considerados como essenciais e dificeis pelas raz6es apontadas até aqui.

“Se ndo tiver agentes mobilizadores muito ativos eu nao acredito que tenha
uma participagdo muito grande (...) a participacdo social, na minha opiniéo,
ela ndo se da de forma espontanea! Hoje é um pouco mais dificil de fazer
mobilizacdes de massa, apesar de que se a gente sair chamando as pessoas
elas participam, mas o nimero de participacdo € muito menor do que
naquela época.” (GF Jardim Felicidade, P7).

Outro aspecto do bairro € a sua escala, a quantidade de entidades, de organizacgdes

distintas e a necessidade de integracéo.

“(...) eu ainda vejo solugdo pra isso, que seria a nossa unificacdo das
liderangas que tem aqui no bairro, eu conclamo isso, eu aspiro por isso ha
muito tempo, que a gente conseguisse trabalhar junto apesar das pequenas
diferengas que a gente sempre tem, pontos de vista entre uns e outros.” (GF
Jardim Felicidade, P10).

Também vemos essa situacdo no bairro Maria Tereza: “Nem todas as pessoas gostam
de participar, gostam de ajudar (...) o bairro € responsabilidade de todos” (GF Maria Tereza, P
4). A esperanca de quem mora torna-se uma espera muitas vezes sem uma agéo organizada de
reivindicagao:

“(...) sdo poucas pessoas que correm atras para melhoria do nosso bairro.”
(GF Maria Tereza, P4).
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“Pra voceé ter uma ideia tem um esgoto vazando aqui mais de 4 meses, ha rua
8-A e desce para rua 8, e até hoje nada! Ninguém resolve nada! Ta la a céu
aberto e ninguém ta nem ai!” (GF Maria Tereza, P7).

Alguns mencionam as possibilidades de unido dos moradores:

“(...) a gente consegue fazer isso fazendo uma melhoria em todas as ruas,
arrumando esses esgotos que fica céu aberto, isso assim com cinquenta reais
de todos os moradores, mas assim alguns acreditam, outros esperam pelo
poder publico né, ndo tém interesse, falam que t& bom demais! Se tiver
mutirdo e comunhéo de todos a gente consegue melhorar esse bairro, mas é
dificil, alguns topam e outros ndo.” (GF Maria Tereza, P2).

E, como no bairro Mirante do Tupi, a unido dos moradores é dificultada por
divergéncias politicas:

“As pessoas que participavam sdo praticamente as mesmas até hoje. Na
época da politica cada puxa pra um lado (...)se essa turma juntasse pra nos
trabalhar em prol do bairro mesmo nés teriamos muito mais éxito! E muita
desunido! (...) toda vez é um representante de vereador: ‘Ah! Fulano de tal’,
arrasta dez pra |4, arrasta dez pra c4, quinze pra ca acaba ficando do mesmo
tamanho, entendeu?” (GF Mirante do Tupi, P2).

E como aponta uma lideranga da Comunidade Dandara: “O cidadao tem que cobrar!

Pra algo acontecer tem que ter uma fiscalizagdo!” (GF Comunidade Dandara, P2). E mesmo

com essa consciéncia do papel cidaddo, a participacdo na Comunidade Dandara modificou.

“Hoje em dia a gente convoca uma reunido ¢ muito dificil, tem vez que se tiver trinta numa

reunido ¢ muito! (GF Comunidade Dandara, P1). “Como a P7 disse sdo poucas pessoas que se

interessam realmente” (GF Comunidade Dandara, P5). A dificuldade é o combustivel para a
participacdo social, para a ‘luta’:

“Olha, o processo ¢ o seguinte, quanto mais necessidade vocé tem, mais o

povo tem a boa vontade de se reunir. Quando o Dandara comecgou, gue ndo

tinha melhoria, ndo tinha nada, o povo estava em busca, era facil reunir o

povo! Tinha as assembleias toda semana! O povo ‘tava’ em massa!” (GF
Comunidade Dandara, P7).

Entretanto, alguns compreendem a existéncia de dois momentos sobre a histéria da
participacdo social na Comunidade: o anterior, com a presenca das Brigadas Populares e o
posterior, quando os moradores criaram a associacdo. Em que pese as diferencas de lutas dos
momentos: o0 anterior, pela seguranca de posse e o posterior, pelos investimentos publicos de

melhorias, ha mencdo sobre formas diferentes de verem a ‘luta’.

G: “melhorou tudo porque antigamente ndés tinhamos niimero de pessoas,
mas 0s representantes que tinha de antigamente, nem todos, a maioria ndo
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estava no foco de querer crescer®'!, entendeu?” (GF Comunidade Dandara,

P6).
De fato, as lutas antigas nem sempre sdo conhecidas ou reconhecidas pelos recém
chegados. Essa situagdo ocorre, principalmente, nas localidades mais antigas como a Vila
Califérnia e o bairro Jardim Felicidade, embora esse aspecto seja bastante reconhecido na

Comunidade Dandara, pelas alteracdes de familias. Alguns dialogos apontam essa situagéo:

“Mas os moradores da minha rua, os antigos quase todos ja morreram ou
foram embora, 0s que venderam vieram novos e eles ndo sabem da luta que
nos tivemos pra transformar esse bairro em condicdo de sobreviver (...) a
gente tinha que sair com o barro, sem &gua, sem luz, com a lanterna na méo,
chegava as vezes a noite... isso ai tudo a gente sobreviveu a tudo isso.” (GF
Jardim Felicidade, P4).

Como confirma outra fala a respeito: “(...) ao longo do tempo, alguns moradores foram
ficando mais velhos e 0s mais novos, hoje, eu sinto uma certa dificuldade de envolvimento
deles para a continuidade de melhorias” (GF Jardim Felicidade, P5). E colocam o desafio do
equilibrio entre os interesses privados e publicos: o conceito de moradia estd diretamente
associado ao bairro onde ela esta localizada e pressupde uma relacdo de vizinhanga que se
estabelece entre aqueles que muito lutaram pelos bairros e aqueles recém-chegados — nos
casos em estudos, ha diferencas de formas de aquisicdo de imoveis em relacdo a idade de
entrada das familias nos bairros e, consequentemente, da percepcdo desses em relacdo aos

temas tratados nessa pesquisa.

“As familias, gracas a Deus, sdo boas, sdo pessoas lutadoras, correndo atras
do seu cantinho. As pessoas que chegaram aqui que eu COnverso e convivo
com elas sdo pessoas simples, batalhadoras e querendo melhoria pra sua
vida, e eu sempre falo com eles, aqui [Maria Tereza] é um lugar ainda bom
pra se morar...” (GF Maria Tereza, P2).

De fato, além das lutas antigas nem sempre serem reconhecidas, sdo também as
relacbes com o poder publico (e também com a judicializagdo das politicas publicas),
pautadas por ‘esperas’ que, por vezes, fogem do controle das organizagdes sociais e do poder
publico — entre processos de liberacdo de recursos, licitatorios ou mesmo de gestdo. Se
fizermos uma anélise do que a ‘espera’ significa na ‘esperanga’, do que o ‘tempo’ significa na

‘vida’ cotidiana — talvez conseguiriamos maior motivacao coletiva para alterar essa realidade.

311 O termo ‘querer crescer’, muitas vezes mencionado nas pesquisas em profundidade e nos grupos
focais, se refere a percepcdo dos entrevistados da diferenga de expectativas dos moradores em relagédo
ao bairro — uns querem melhorias (‘vamos fazer isso’, ‘vamos fazer aquilo’) e, outros ndo se
importam.
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“Entdo, o poder publico muitas vezes nos ignora” (GF Jardim Felicidade,
P6).

“(...) eu participo de reunides eu estou mentindo, fico informada, procuro
saber, mas ndo participo, por medo de me decepcionar, porque eu ja me
decepcionei vérias vezes. Como eu estou te falando... tem pessoas que tem
vinte anos que moram aqui, entendeu? (...) tiveram que esperar muito tempo
pra conseguir uma COPASA, uma CEMIG pra entrar no bairro.” (GF Maria
Tereza, P4).

E essa relagdo entre ‘esperanga’ e ‘espera’, por vezes, também desestimula a
participacdo social das pessoas nos assuntos da coletividade, em especial, nas situa¢des de
dependéncia das acOes administrativas e investimentos publicos. Um relato etnogréfico da
espera de pessoas pobres que analisa a dindmica sociocultural de esperar, mostra como 0s
“clientes de bem-estar” se tornam nao cidaddos, mas pacientes do Estado. Do lado do Estado,

o exercicio do poder e do lado dos ‘pacientes’, a incerteza generalizada (AUYERO, 2011).

“(...) a gente acaba ficando descrente, porque ta aprovado 14 no or¢amento
participativo a verba que a gente tem pra fazer infraestrutura do bairro, a
URBEL ja faz 0 PRU, j& aprovou todo o valor que o bairro precisa para ficar
pronto, equivalente a 38 milhdes e ndo sai do papel. E quando que vai
acontecer? Ninguém sabe!” Quantas vezes o rio vai precisar encher, quantas
vezes as pessoas vao precisar perder as coisas pra acontecer isso, entendeu?”’
(GF Maria Tereza, P7).

Por vezes, 0s entrevistados mencionam alguns aprendizados de processos de
organizacdo social e de relagdo com o Estado: a frase “para quem °‘ta’ pelado, mulambo ¢
roupa”®'? (GF Mirante do Tupi, P2) foi a expressio utilizada para aceitar que é melhor o
bairro ser servido pelo 6nibus, mesmo que o trajeto escolhido pelo poder publico ndo seja
aquele que desejavam ou a frase “¢ melhor feito do que perfeito” (GF Jardim Felicidade, P8)
utilizada para tratar da dificuldade de juntar todas as pessoas em torno de um projeto coletivo
e, também, da compreensdo de que cada pessoa contribui com aquilo que pode, nessas
situagdes. E, com a esperanca dos que lutam até a esperanca de quem mora, finalizo com a
mencdo dos proprios participantes do desejo de unido, com o propdsito de reconhecer a
necessidade de deixarem a posicdo de ‘pacientes do Estado’ para uma posicdo de luta
continua e de coragem para aqueles que esperam uma solucdo para as suas necessidades

urgentes: “(...) eu acho que é bom estar contando isso, porque futuramente encoraja outras

312 Essa frase surgiu de uma discussdo sobre a linha de dnibus do Mirante do Tupi: “(...) as vezes
alguém fala assim “ah, poderia ir na Estag@o”, “poderia ir ndo sei aonde, ndo sei aonde”, mas s6 que ¢
0 seguinte, pra quem ndo tinha nada, né! Mas s6 que € o seguinte, ele atende bacana, mas se ele tivesse
feito outro percurso, no caso dos meninos maiores, evitava pagar van, pagar escolar pra levar pras
escolas” (GF Mirante do Tupi, P2).



207

pessoas para essa luta, (...) no inicio a gente ndo esperava ter a vitoria que a gente teve!” (GF

Comunidade Dandara, P7).
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6 IMPACTOS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA NOS ASSENTAMENTOS
INFORMAIS

Nesse capitulo pretende-se investigar os impactos das acBes administrativas e
investimentos publicos®3, compreendendo a permanéncia ou saida de familias, as alteracdes
de preco e velocidade de venda dos imdveis, as melhorias dos bairros, das moradias e das
condigdes de vida, incluindo o acesso ao comércio e a seguranga, a remocgao de estigmas e
preconceitos, além de aspectos ndo econdmicos, como a autoestima e as mudancas de
referéncias culturais. Foram também abordados o risco de familias mais vulneraveis nédo
permanecerem nas localidades apds a urbanizacdo, o arrefecimento da participacdo social em
movimentos sociais de luta pelo direito a cidade e a naturaliza¢do do direito de apropriacéo
privada das mais valias fundiarias.

Um instrumento de apoio a realizacdo dessa avaliagdo foi a organizacdo de uma ‘linha
do tempo’, com a disposicdo das a¢Oes dos proprietarios originais, do judiciario, das classes
populares, das acBes administrativas e investimentos publicos, como uma sintese dos
histdricos apresentados no capitulo 3 (item 5), com eventos dispostos em ordem cronoldgica.
Essa linha do tempo oportunizou, por exemplo, avaliar as alteracdes demogréficas e de
percep¢do da valorizacdo em relacdo ao momento da chegada dos investimentos publicos,
abordados nos itens ‘impactos das acGes administrativas e investimentos publicos na
permanéncia ou saida de familias’ e “impactos nas alteracdes de preco e velocidade de venda
dos imdveis existentes”, considerando também os graficos de frequéncia de chegada de
familias por ano, por rea de estudo.

A concepcdo teorica dessa linha do tempo tomou como referéncia a classificacdo dos
agentes da producdo do espaco urbano realizada por Lobato (1989): os proprietarios dos
meios de producdo (os grandes industriais), os proprietarios fundiarios, os promotores
imobiliarios, o Estado e os grupos sociais excluidos. Os proprietarios dos meios de producéo
sdo grandes consumidores de espaco e criam grandes areas produtivas, pressionando o Estado
para realizar desapropriacdes, instalar infraestrutura e construir casas para a forca de trabalho.
Os promotores imobiliarios séo agentes que realizam operacdes de incorporacao, definindo a
localizacdo, o produto imobiliario, a decisdo de quem constroi, a propaganda e a estratégia de

venda, incluindo os que produzem fisicamente os imdveis e 0s que os comercializam. Os

313Esses resultados utilizam, como referéncia, a pesquisa amostral, realizada por meio da aplicacdo dos
guestionarios nas areas em estudo e a pesquisa qualitativa, realizada por meio dos grupos focais,
conforme procedimentos metodolégicos, apresentados anteriormente.
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proprietarios fundiarios sdo agentes que buscam a maior renda fundiaria de suas propriedades,
0 uso mais remunerador possivel e a interferéncia no processo de defini¢do das leis de uso do
solo, em geral pressionando o Estado, visando a instalacdo de infraestrutura. Alguns
proprietarios fundiarios tornam-se promotores imobiliarios, ao lotear, vender e construir, mas,
em geral, ndo tém tanta aptiddo para exercer a atividade econdmica da construgéo civil. O
Estado é um agente que atua na organizacdo espacial da cidade, regulando o uso do solo
(elaborando leis e normas de uso do solo, zoneamento e codigo de obras), alocando 0s
equipamentos de consumo coletivo (como a infraestrutura, equipamentos sociais e
comunitarios) e, por essas razdes, dependendo de como realiza essa alocacdo, interfere na
segregacdo residencial, ampliando ou reduzindo o potencial de recuperacdo da mais valia
fundiaria e, por conseguinte, de redistribuicdo para reduzir as diferencas intraurbanas. Os
grupos sociais excluidos constituem um agente que ndo tem renda suficiente para acessar a
habitacdo produzida pelos promotores imobilidrios do mercado formal. Moram em
loteamentos periféricos, conjuntos habitacionais publicos, em geral, distantes do centro ou em
favelas e corticos — esses tltimos, espacos que sdo ‘formas de resisténcia’ e ‘estratégia de
sobrevivéncia’.

Nas cinco areas de estudo ndo foram identificados os proprietarios dos meios de
producdo e os promotores imobiliarios pois sdo areas operadas pelas regras do mercado
informal. Mas estdo identificados e caracterizados os proprietarios fundiarios, denominados
de “proprietario original”, em referéncia a propriedade da gleba, fazenda ou terreno antes da
ocupacdo, ndo podendo ser confundidos com aqueles que possuem a posse e se denominam
“proprietarios”. Também estdo identificados o Estado e os grupos sociais excluidos, aqui
denominados de ‘populares”.

Para leitura dessa linha do tempo, consideram-se como ac¢des administrativas todos os
atos publicos que garantem a permanéncia das classes populares nessas localidades, desde
acOes de desapropriacdo, reconhecimento dos assentamentos na normativa urbanistica
(zoneamento especifico indicando o interesse publico de regularizacdo fundiéria),
planejamento integral, edicdo de decretos de aprovacdo dos parcelamentos e definicdo de
parametros de parcelamento e ocupacéo, regularizacdo juridica com titulacdo dos ocupantes,
entre outras medidas. As acOes administrativas estdo representadas pelas linhas cor verde
clara. Consideram-se como investimentos publicos a implantagdo de infraestrutura,
equipamentos sociais e provisao de servigos que dependem de recursos proprios, empréstimos

ou outras dotagbes orcamentarias. Tanto as a¢fes administrativas, quanto os investimentos
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publicos séo referentes as atividades fundamentalmente de atuagdo do Estado. Os
investimentos publicos estdo representados pelas linhas cor laranja.

Considera-se como proprietario original aquele que detém a documentacdo de
matricula da gleba anterior a ocupagdo ou ao parcelamento informal das localidades. Em
geral, sdo herdeiros de grandes fazendas que ainda estavam caracterizadas como Zona Rural
até 1996%* ou areas publicas provenientes de processos de desapropriacio para grandes
equipamentos ou abertura de sistema-viario de reestruturacdo das metrépoles. O proprietario
original esta representado pela linha cor lilas.

Considera-se como judiciario, neste caso, as agdes decorrentes do Ministério Publico
que atua sob a personalidade juridica do Estado (por vezes também chamado de Defensoria
Publica), representando os interesses da sociedade em relacdo ao direito a moradia e ao meio
ambiente equilibrado, investigando os fatos e definindo os responsaveis para promover a
regularizagdo fundiaria (também aqui incluem os conflitos de reintegracdo de posse e as
alternativas para resolucdo desses). O judiciario esta representado pela linha cor rosa.

Consideram-se como acdes populares, todas as atividades coletivas de ocupacédo (quer
seja espontanea ou organizada), autoconstrugdo ou autoproducdo das moradias, organizacao
em torno de entidades ou associagdes representativas dos interesses coletivos, eventos
simbodlicos caracterizados como ‘luta’ ou ‘conquistas’ mencionados no item anterior. O termo
‘conquistas’ ¢ usualmente utilizado pelos moradores e liderangas de bairro, podendo ser
interpretado como o alcance material de um direito. Nesse sentido, a obtencdo de recursos por
meio do Programa Orgcamento Participativo esta categorizada como uma acéo popular e nao
uma agdo administrativa, pois decorre de um movimento dos sujeitos de direitos.

Vale observar uma distincdo conceitual necessaria entre ativismos e movimentos
sociais, pois todo movimento social € um ativismo social, mas nem todo ativismo € um
movimento social. A luta por direitos é a afirmacdo de homens e mulheres como agentes e
protagonistas de seus destinos. Essas ‘lutas’ podem ter um carater ‘puramente
reivindicatorio’, visando ao atendimento de uma demanda pontual de um determinado grupo
ou um carater ‘de contestacao da ordem social vigente, com preocupagdes de alcance maior —
distingdes dificeis de fazer na pratica, mas que dependem da caracterizacdo de tipo e escala

(SOUZA, 2004, p.82). De qualquer modo, ndo ha davida de que a organizacgdo social se torna

314 Até 1996 a LPOUS tinha a categoria de Zona Rural na legislagdo. Apés 1996, a zona urbana passou
a abranger toda a area municipal.
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essencial para romper privilégios historicamente constituidos e determinar o grau de justica

social a ser alcancado. As acOGes populares estdo representadas pela linha cor azul.
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Figura 32 — Linha do tempo da Vila Califérnia.
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Fonte da linha do tempo: elaborado pela autora.
Fonte do gréfico: pergunta 8 da pesquisa amostral: ha quanto tempo vocé reside no bairro/comunidade?
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Observacao: alguns entrevistados mencionam a chegada na &rea, em datas anteriores a formagdo do assentamento.
Entretanto esses ‘outliers’ ndo foram excluidos nessa representacéo.

Bairro

Figura 33 — Linha do tempo do Bairro Jardim Felicidade.
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Fonte da linha do tempo: elaborado pela autora.
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Fonte do grafico: pergunta 8 da pesquisa amostral: ha quanto tempo vocé reside no bairro/comunidade?
Observacao: alguns entrevistados mencionam a chegada na area, em datas anteriores a formagédo do assentamento.
Entretanto esses ‘outliers’ ndo foram excluidos nessa representacao.
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Figura 34 — Linha do tempo do Bairro Maria Tereza.
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Fonte da linha do tempo: elaborado pela autora.
Fonte do grafico: pergunta 8 da pesquisa amostral: h4 quanto tempo vocé reside no bairro/comunidade?
Observacao: alguns entrevistados mencionam a chegada na area, em datas anteriores a formagdo do assentamento.
Entretanto esses ‘outliers’ ndo foram excluidos nessa representacao.
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Figura 35 — Linha do tempo do Bairro Mirante do Tupi.
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Observacao: alguns entrevistados mencionam a chegada na &rea, em datas anteriores a formagdo do assentamento.
Entretanto esses ‘outliers’ ndo foram excluidos nessa representacao.

Comunidade

Dandara

Figura 36 — Linha do tempo da Comunidade Dandara.
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Fonte da linha do tempo: elaborado pela autora.
Fonte do gréfico: pergunta 8 da pesquisa amostral: ha quanto tempo vocé reside no bairro/comunidade?
Observacao: alguns entrevistados mencionam a chegada na area, em datas anteriores a formacéo do assentamento.
Entretanto esses ‘outliers’ ndao foram excluidos nessa representagao.
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6.1 Impactos das a¢des administrativas e investimentos publicos na permanéncia ou saida
de familias

O impacto das acBes administrativas e dos investimentos publicos na permanéncia ou
chegada de familias constitui uma referéncia importante, para compreender 0 comportamento das
familias e pessoas diante desses investimentos. Para analisar esses impactos utilizamos, como
referéncia, a pesquisa amostral, em especial a pergunta 18.3: “Em sua opinido, qual o impacto dos
investimentos publicos no ntimero de familias, nesse bairro?” (Tabela 7). Além da pesquisa
amostral, quando disponiveis, foram utilizados dados dos Censos Demograficos de 2000 e 2010,
contagem domiciliar dos Planos Globais Especificos e Planos de Regularizacdo Urbanistica
concluidos, dados de cadastros realizados com finalidade de instruir processos de reintegracdo de
posse, no caso da Comunidade Dandara e acBes de regularizacdo fundiaria, no caso da Vila
Califdrnia e do Bairro Jardim Felicidade.

Tabela 7 — Impacto dos investimentos publicos no nimero de familias nesse bairro (pergunta 18.3),
proporgao por assentamento.

1 2 3 Total
Califérnia 25.2 445 303 100.0
Jardim Felicidade 101 63.1 26.8 100.0
Maria Tereza 346 11.0 543 99.9
Mirante do Tupi 46.7 350 18.3 100.0
Dandara 26.2 36.2 376 100.0
Total 26.8 40.0 332 100.0

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgodes: 1) Aumento da chegada de novas familias para os terrenos vagos da comunidade; 2) Aumento da
chegada de novas familias para as casas existentes; 3) Nenhuma alteracdo de chegada de novas familias.

A Vila Califérnia sofreu um crescimento expressivo de domicilios antes da ocorréncia dos
investimentos pablicos, entre 1991 e 1996, cresceu 4,7% ao ano, entre 1996 e 1999 cresceu 5.3% ao
ano (URBEL, 1999, p.6). Entre os anos de 1999 e 2010, houve execucdo de obras mais
estruturantes, com a remocao de 305 domicilios e construcdo de 144 unidades (URBEL, 2016 p.54),
com taxa de decrescimento de domicilio de 2,25% aa. Posteriormente, foram cadastradas para fins
de regularizacdo 1321 domicilios. Portanto, entre 2010 a 2015 houve um crescimento domiciliar de
aproximadamente 11,00% ao ano. Vale observar que 45% dos entrevistados da Vila Califérnia
perceberam aumento da chegada de novas familias para as casas existentes (Tabela 7, apresentada
acima), reforcando a dinamica ocorrida de adensamento construtivo por meio da verticalizacgéo.

Sobre a situacdo de remocdo e reassentamento, foram consultados os processos fisicos
referentes ao empreendimento de urbanizacdo da Vila Califérnia. Constam, nesses processos, 0

reassentamento monitorado pelo PROAS de 27 domicilios, com aquisicdo de casas pelas familias na
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prépria Vila California (15 familias), em Belo Horizonte (4 familias), na Regido Metropolitana de
Belo Horizonte (5 familias) e 4 familias sem informagdo de destino. Da indenizacdo de 167
domicilios, 10 sdo ndo residenciais, com valor de m? médio residencial de R$ 390,00%"°. De fato, 0
crescimento domiciliar da Vila Califérnia foi anterior a realizacdo das obras. Durante 0s
investimentos para urbanizacdo, houve uma grande reconfiguracdo da localizacdo das familias e,
apos as obras, o crescimento domiciliar alcangou a marca de 11%. Também, aumentou o percentual
de aluguel de 7,20%, conforme PGE/1999 para 17,2%, conforme pesquisa amostral (Tabela 4,
apresentada no item anterior) e de trocas/permutas de imoveis, entre as familias, dentro do
assentamento: 41% dos entrevistados, mencionam que moravam anteriormente na Vila Califdrnia,
indicando um alto grau de alteracdo de localizacdo das familias dentro do bairro (Tabela 8,
apresentada a seguir). Essas alteracBes de localizagdo, na propria vila, ocorreram por permuta de
imoveis — familias reassentadas no conjunto, que ndo se adaptaram e trocaram por casas na vila ou
familias que compraram casas na vila com a indenizacdo, como mencionado. Entretanto, ndo ha
evidéncias de que o mercado informal tenha provocado a substituicdo das familias, pelo contrario,
as obras de urbanizacdo, além de fixarem as familias (exceto parte das atingidas pelas obras),
promoveram um adensamento, em parte, decorrente das praticas populares com o mercado
informal, como sera abordado a seguir.

Tabela 8 — Moradia anterior (pergunta 10), propor¢do por assentamento.

BH RMBH Interior Outro Mesmo Nao Total
MG Estado bairro teve

Califérnia 22.0 9.0 19.0 5.0 41.0 50 1010
Jardim Felicidade  58.0 11.0 7.0 3.0 11.0 10.0 100.0
Maria Tereza 58.0 20.0 11.0 3.0 8.0 0.0 100.0
Mirante do Tupi 70.0 5.0 10.0 2.0 9.0 3.0 990
Dandara 52.0 36.0 2.0 2.0 70 00 99.0

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.
As informacdes da pesquisa qualitativa confirmam que poucos moradores saem do bairro
vendendo as casas e a op¢ao de acesso para 0s recém-chegados é por meio do aluguel.

“Trouxeram mais familia, ao invés de sair vieram mais. Tem pessoas que moram
aqui hoje que vieram depois das melhorias, principalmente dessa canalizagdo e

urbanizagdo da hoje chamada Avenida Avai”3

“A pessoa consegue mais alugar. Comprar ¢ um pouco mais dificil. Mas vender...
Igual eu te falei, pela supervalorizagdo da avenida, vender ‘ta’ mais dificil a pessoa
vender, eles estdo mais alugando. Vocé encontra uma ou duas casas vendendo, mas
eles ndo conseguem vender, porque, por exemplo, igual eu te falei, a casa custava

315 Esse valor atualizado pelo IGP-M de 2007, equivale em 2021 a R$ 1062,00 pelo m2. Para uma referéncia
desse valor em ddlar, considerar: $ 200,00 na cotacdo do délar comercial em janeiro de 2021.
316 E2-Vila Califérnia (29/04/2020)
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cinco mil, foi pra trinta mil. Uma que custava vinte mil, foi pra cem mil. Entdo, as
pessoas estdo com mais dificuldade de comprar uma casa dentro da vila hoje.”3”

Em 2001, o bairro Jardim Felicidade tinha 4516 domicilios (URBEL, 2001b, p.63) e, em
2006, 4810 domicilios (cadastro para fins de regularizacdo fundiaria), portanto crescendo a uma
taxa de 1,30% aa no periodo de 2001 a 2006. O crescimento de domicilios ocorreu de duas formas:
a primeira, por uma ocupagao das areas verdes e de preservacio ambiental®!® e, a segunda, por meio
de ampliagdo das edificacdes, no mesmo lote: “Porque o que acabou acontecendo em muitos
casos... 0 pessoal dividiu o lote entre a propria familia. No mesmo lote faz 2, 3, 4 casas! Ja é um
lote que nao ¢ de 360m?, ¢ um lote menor, mas dividem” (GF Jardim Felicidade, P10).

Na pesquisa amostral, 63,1% dos entrevistados perceberam aumento da chegada de novas
familias para as casas existentes (Tabela 7, apresentada acima). Ao analisar as proporc¢des que cada
assentamento/bairro representa, em relacdo ao total de respostas, o Jardim Felicidade representa
apenas 9,2% das respostas de “aumento da chegada de novas familias para os terrenos vagos da
comunidade” (Tabela 9, apresentada a seguir). E, em relagdo a opgdo “aumento da chegada de
novas familias para as casas existentes”, 38,7% ¢ atribuido ao Jardim Felicidade, maior percentual
existente. Entretanto, em 2001, antes da realizacdo da maior parte das obras, 0 bairro estava
consolidado, com a presenca de 4516 domicilios e o crescimento domiciliar apos as obras ocorreu,
mas com uma taxa baixa. Portanto, a substituicdo mais significativa de familias € anterior a

realizacdo das obras.

“(...) voltando 14 atras na pergunta se chegou mais pessoas no bairro depois das
melhorias. Entéo, 0 que eu percebi, 0 que eu percebi aqui na minha rua foi que nos
primeiros anos houve na verdade uma saida. Muita gente vendeu as suas casas a
preco muito barato porgque na época 0s imdveis eram casas, muito simples, ndo
tinha um valor muito alto. Entdo o que que eu vi acontecer com muitas familias
aqui da minha rua: é vender a casa por um pre¢o muito barato, ndo conseguir
comprar em lugar nenhum e retornar. Inclusive tem familia que retornou e s6
conseguiu morar na beira do cérrego...” (GF Jardim Felicidade, P7).

Assim como nos bairros anteriores, ndo foram os investimentos publicos em infraestrutura
que levaram ao adensamento do bairro Maria Tereza, mas o desenrolar das agdes judiciais, a
obtencdo de recursos para elaboracdo do Plano de Regularizacdo Urbanistico, em 2013/2014,
indicando o interesse publico de promover a regularizacdo fundiéria do bairro e uma certa garantia
de permanéncia das familias. Nesse sentido, os proprietarios perceberam maior seguranca para

edificar nos lotes que ainda estavam vagos — como pode ser observado pelos dados: em 2010, o

317 E1-Vila Califérnia (21/03/2020)

318 Conforme moradores, algumas familias que ocuparam as areas de preservagdo permanente foram familias
gue receberam indenizacdo por remogdes de suas casas, por motivo de obras publicas. Conforme pesquisa
amostral, ha 28 entrevistados que mencionam que 0S recursos para compra de sua moradia foram por meio
de indenizagdo, aproximadamente 3,5% dos entrevistados.
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bairro possuia 131 domicilios particulares permanentes (Censo 2010), em 2015, possuia 345
domicilios (URBEL, 2018), portanto apresentando um crescimento domiciliar de 21,4% aa, no
periodo de 2010 a 2015. Vale ressaltar que 54% dos entrevistados do Bairro Maria Tereza sdo de
opinido que os investimentos publicos ndo causam nenhuma alteracdo na chegada de novas familias
e 34,6% dos entrevistados perceberam aumento da chegada de novas familias para os terrenos

vagos (Tabela 7, apresentada acima).

“Inclusive nos dois ultimos anos, pela a minha contagem aqui, entraram umas
duzentas familias dentro do bairro. Porque sdo pessoas que ja tinham lote aqui
dentro do bairro, né? Eles resolveram construir e mudar aqui pra dentro. (...)
Porque até quatro anos atras tinha muito lote vago aqui. Nao havia moradores, s6
que ainda ndo havia construido. Com as melhorias que estava ocorrendo aqui
dentro do bairro, as pessoas resolveram construir suas casas pra poder ‘ta’
mudando pra c4.”3!°

“Trouxeram, muitas familias. Compraram e construiram. Muitos venderam pra
outras pessoas. Muitos eram achando que ndo ia ter melhorias, né? Acabou
vendendo! Muitas pessoas novas mudaram pra ca!”320

“Chegaram, tem muita gente nova por aqui!” (GF Maria Tereza, P3).

“Eu percebo.... a gente tem um grupo do bairro e direto a gente vé gente
procurando casa pra alugar, algum lote barato, t& aumentando a procura.” (GF
Maria Tereza, P5).

Comparando essas proporgdes entre os assentamentos, no caso da resposta “aumento da
chegada de novas familias para as casas existentes” (Tabela 9, apresentada a seguir), destaca-se 0
menor percentual atribuido ao Bairro Maria Tereza, confirmando que o aumento de moradores
ocorre, predominantemente por ocupacao de terrenos vagos, estimulado pelas ag6es administrativas

e pela expectativa da chegada da infraestrutura.

Tabela 9 — Impacto dos investimentos publico no nimero de familias nesse bairro (pergunta 18.3),
em relacdo ao total de respostas da mesma categoria, por assentamento.

1 2 3 Total
California 19.9 23.6 194 212
Jardim Felicidade 9.2 38.7 19.8 245
Maria Tereza 22.4 4.8 285 174
Mirante do Tupi 28.6 14.4 9.1 16.4
Dandara 19.9 18.5 23.1 204
Total 100.0 100.0 99.9 99.9

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcoes: 1) Aumento da chegada de novas familias para os terrenos vagos da comunidade; 2) Aumento da
chegada de novas familias para as casas existentes; 3) Nenhuma alteracdo de chegada de novas familias.

319 E3-Maria Tereza. Data (12/04/2020).
320 E4-Maria Tereza. Data (01/05/2020).
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Por razbes diferentes das apresentadas nos bairros anteriores, as melhorias de condicdes de
acesso das vias principais (2001) e a instalacdo da rede de energia elétrica (2003) foram

fundamentais para um maior adensamento construtivo e populacional do bairro Mirante do Tupi.

“(...) eu mudei pra ca no dia sete de janeiro de 2000, ou seja, eu vi a luz chegar, vi a
4gua e tudo. E o seguinte, n6s temos aqui aproximadamente umas trezentas e
cinquenta familias, antes dessas melhorias ndo tinha esse tanto de gente aqui, veio
muita gente pra c4, entendeu? Quando eu cheguei pra aqui, tinha sete casa,
entendeu?” (GF Mirante do Tupi, P2).

Destaca-se, também, a concentracdo de resposta do item “aumento da chegada de novas
familias para os terrenos vagos da comunidade” (1) no Bairro Mirante do Tupi - 46,7% (Tabela 7,
apresentada acima). Comparando essas propor¢des entre os bairros, no caso da resposta ‘“nenhuma
alteracdo de chegada de novas familias”, chama aten¢do o menor percentual atribuido ao Bairro
Mirante do Tupi, apontando que a ocupagao ocorreu, nos Ultimos anos, pelas pessoas que tinham
adquirido anteriormente os lotes. “A maioria estava esperando ter alguma melhoria pra virem, pra
construirem, acho que 90% dos que resolveram construir depois ja tinham imével comprado.”3%

Assim como no bairro Maria Tereza, as situacBes que levaram a um processo de
consolidacdo da Comunidade Dandara foram as decisbes judiciais favoraveis a permanéncia das
familias, observando um crescimento no nimero de domicilios de 11,5% aa entre 2009 e 2014 e de
6,4% aa entre 2014 e 2018. Como a ocupacao € recente, ndo ha dados do Censo Demografico de
2010, entretanto ha trés cadastros realizados pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte: em 2009,
considera-se o valor de 614 domicilios como referéncia®??, em 2014 considera-se o valor de 1057
domicilios como referéncia®*® e em 2018, durante a elaboragdo do PRU, considera-se 1355
domicilios.

Os participantes das entrevistas também apontam um processo grande de substituicdo das
familias pela desisténcia da ‘luta’. A comercializac@o, no inicio da comunidade, era motivada pela
inseguranca de posse e a venda constituia um retorno imediato pelo investimento realizado de

construcdo de um abrigo provisorio.

321 E1-Mirante do Tupi (27/04/2020)

322 Esse cadastro foi realizado em outubro/novembro de 2009, em atendimento a demanda de identificacdo
das familias. A situagcdo de ocupacdo identificada pelo cadastro é de 744 casos, sendo 614 de barracas
construidas e cadastros realizados, 50 casos de barracas em constru¢do e cadastros realizados, 50 casos de
barracas construidas e cadastros nao realizados (morador identificado, mas ndo encontrado), 19 casos de
barracas ndo construidas e cadastros ndo realizados (morador identificado, mas ndo encontrado) e 11 casos
de barracas construidas, cadastros ndo realizados (morador ndo identificado e ndo encontrado) (URBEL,
2009, p.2).

323 Esse cadastro foi realizado em fevereiro de 2014, em atendimento a demanda do judiciario. Foram
aplicados 1116 cadastros, sendo validos 1057 vélidos e 59 ndo validos. Dos 1057 cadastros validos, 1034
refere-se ao uso residencial ou misto e 23 ao uso ndo residencial. Dos 59 cadastros ndo validos, 21 sdo
imodveis vazios, 21 imoveis em construcdo (inabitaveis) e 17 lotes vagos (URBEL, 2014, p.1).
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“(...) no inicio da comunidade uma das regras ¢ ndo pode vender e ndo pode
comprar. Com a entrada do Estado, até um pouco antes da entrada do Estado, as
liderangas foi perdendo esse controle de venda de terreno, entdo muitas pessoas
que entraram ali ja com o pensamento de conseguir dinheiro mesmo, eles ja
vendiam até mesmo pra nao ter que ficar em manifestacdo, entrava e passava o lote
por mil, dois mil reais, entendeu? S6 pra ndo ter aquela luta e ai entrava
principalmente pessoas que precisavam muito de lugar pra poder morar e ai
conseguia esse pouco dinheiro e comprava o espaco pra poder morar. Com toda
essa valorizagdo, eu acredito que ‘td’ na Dandara as pessoas que pegaram amor
pela luta que elas tiveram ali, que estdo desde o inicio, né. Sao essas pessoas assim
que sabe que aquele lote significa pra além da moradia, sabe? Significa a
conquista de toda a vida!*3?4

“(...) ninguém tava vendendo lote, as pessoas de medo, veja bem... voc€ perde
emprego, vai pro terreno pra adquirir a sua tdo sonhada casa, quando vocé vé ‘ta’ ja
fincado pé, ja fez alguma coisinha, um quartinho aqui, ja p6s agua, ja pos luz, ai
vem a ordem de despejo... A tensdo é muito grande!”3?°

Posteriormente, com o contexto de maior seguranca de posse e de chegada de investimentos

publicos, os moradores querem permanecer.

“(...) quem esta aqui agora ndo quer sair, porque antes tinha muitas pessoas na
davida: ‘vamos ficar?’, ‘ndo vamos?’. Entao assim, eles queriam vender pra poder
se garantir, s6 que agora ndo, como nos estamos praticamente garantidos, entdo
poucas pessoas tem vontade de sair! Os que tém ‘tdo’ querendo vender um pouco
mais elevado sim, entdo por isso que é mais dificil comprar, porque quando nés
chegamos a gente achava bem mais baratinho justamente por isso, porgque pessoas
ndo acreditavam no progresso. Agora que todos estdo certos, ninguém quer
vender!” (GF Comunidade Dandara, P1).

“Porque teve muita gente que perdeu a esperanca de que isso aqui um dia ia ficar
assim, entdo venderam as casas muito baratas e tdo querendo voltar, inclusive
conheco vérias pessoas que quer voltar!” (GF Comunidade Dandara, P4).

E existem outras razdes para as mudancas de residéncia que estdo relacionadas ao que um
dos moradores denominou de ‘plano de vida’, ‘por op¢dao’ ou mudancas por necessidades, ndo se

motivando pelos investimentos publicos, como descrito:

“Quem sai, infelizmente, s6 quem tem algum parente que ficou doente, tem que ir
embora ou melhorou muito de vida e foi embora, mas sdo muitos poucos
moradores que vdo embora assim, muito pouco mesmo. A cada dez vizinhos, um
vai embora. (...) Normalmente que quer mudar de ares, tem algum parente que
faleceu aqui no bairro quer ir embora. Normalmente é por essa situacdo. N&o quer
viver mais na casa.”3?

“Nos tivemos muitas familias que... que sairam o bairro. Nao vou dizer que por ser
mais pobres, vou dizer talvez por opg¢do. Por exemplo, ‘eu ndo sou daqui eu sou do
norte de Minas. Eu tive vontade de voltar pra minha terra e vendi minha casa e

324 E5-Comunidade Dandara (21/04/2020).
325 E3-Comunidade Dandara (17/04/2020)
326E1-Vila Califérnia (21/03/2020)
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pronto, voltei pro norte de Minas’. A gente v€ muitas pessoas assim, que voltou
pros seus terrenos, entendeu?”%?’

“A gente tem muitas pessoas que venderam suas casas. Por exemplo, pai morreu,
ficou o filho, por op¢do “ah, ndo quero, arrumei uma namorada em tal lugar”,
“casei e vou pra tal bairro, tem assim “entdo vou vender isso aqui.” A maioria da
saida do pessoal foi por op¢do e 0s que vieram pra cad também vieram por opcéo,
entendeu? 328

“Nao foi questdo de menor renda que foi morar em outros bairros, que sairam. Foi
questdo de um novo projeto de vida, certo? Ou seja, tem muita gente que
construiram aqui tavam morando, mas ai 0 bairro as vezes demorou um pouquinho
de desenvolver e eles mudava a programacao e mudava pra outro bairro.””3?°

“Muitos ai sairam porque teve um parente doente, porque morreu uma familia
recebeu uma heranca. Também por briga pessoal mesmo, marido e mulher
separando, ai tem que vender a casa pra rachar o beneficio. Esses problemas
cotidianos da vida de qualquer um, né? Gente mudou pra Bahia, voltou pras terras
deles. Aqui tem gente de todas as origens, de todos os lugares. Entdo, ai por
alguma coisa resolveu voltar pra sua terra...”3%

Em que pese a maior ou menor influéncia dos investimentos publicos e das acfes
administrativas na chegada de novas familias, com ou sem substituicdo de familias, os dados
apontam que as acfes publicas consolidam os assentamentos. No caso da Vila California, os
investimentos na urbanizacdo geraram maior adensamento de domicilios, maior presenca de
aluguel, com saida de familias motivada mais pela remogdo do que por razdo da dinamica do
mercado informal. No caso do bairro Jardim Felicidade, esses investimentos mantiveram mais as
familias, do que expulsaram, apresentando continuamente a tendéncia de adensamento construtivo
nos lotes, em especial, por ter sido um assentamento de interesse social cujo critério de selecdo da
familia foi o nimero de filhos — e, a maior parte dos novos domicilios foram realizados em
atendimento a demanda dos filhos dos moradores originais.

No caso dos bairros Mirante do Tupi e Maria Tereza, as a¢0es administrativas geraram
seguranga para 0s investimentos dos proprietarios dos lotes informais para moradia ou
comercializacdo do lote, com afericdo dos incrementos de renda provocados pela valorizacao
decorrente das acOes administrativas e das expectativas de investimentos provocadas pelas
conquistas dos moradores no Orcamento Participativo. Por fim, no caso da Comunidade Dandara,
foi fundamental o desenrolar do conflito no judiciario, em especial, a acdo de desapropriacdo da
terra pelo Estado, para que as familias se sentissem seguras para permanecer €, do mesmo modo que
os bairros Mirante do Tupi e Maria Tereza, a conquista do PRU e a entrada inicial de infraestrutura

consolida como local de permanéncia e ndo de expulséo pelo mercado informal.

327 E1-Jardim Felicidade (21/03/2020)

328 E1-Jardim Felicidade (21/03/2020)

329 E1-Maria Tereza (14/03/2020)

330 E1-Comunidade Dandara (15/03/2020)
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6.2 Impactos das a¢des administrativas e investimentos publicos nas alteracdes de preco e
velocidade de venda dos imdveis existentes

Evidentemente que a expressdo “terra ¢ igual ouro”, mencionada em um dos grupos focais
de discussao sobre a pesquisa, aponta evidéncias da percepcdo dos moradores sobre o fendbmeno da
valorizacdo do solo urbano nas localidades em que residem. Melhor seria complementar a
expressdo: “terra com infraestrutura e servigos € igual a ouro” — ouro, pois ndo € universal — e, por
essas razdes, a atuacdo do Estado, mesmo quando reduz as desigualdades entre areas da cidade,
distribui recursos em uma area, em detrimento de outra. Como mencionado no capitulo 1 (item 3), a
renda diferencial refere-se aos diferentes custos de transporte e acesso a infraestrutura, isto é, as
condigdes que regulam os precos. Os investimentos publicos s@o uma forma de distribuir e
redistribuir essas condi¢cbes — e se ampliassemos o acesso a eles, de forma generalizada,

baixariamos esses incrementos de renda ocasionados pela distribuicao desigual.

Os investimentos em vilas e favelas, no Municipio de Belo Horizonte, desde a criagdo da
PMH até o momento, tornaram as condi¢cdes de vida dessas localidades melhores do que as
existentes em alguns loteamentos irregulares periféricos. Em que pese o fato de a configuragdo
urbanistica desses loteamentos guardarem melhores condi¢cBes de promocgdo de iluminacdo e
ventilacdo das moradias, a insalubridade da falta de redes de esgotamento sanitario, associada aos
riscos de inundacéo e geoldgico-geotécnicos, permite confirmar a presenca de precariedade nessas
localidades. Considerando os assentamentos em estudo, a Vila California e o Conjunto Jardim
Felicidade sdo bairros cujas etapas de regularizacdo estdo praticamente finalizadas. Os bairros
Maria Tereza, Mirante do Tupi e Comunidade Dandara receberam os primeiros investimentos, mas

nédo tém a urbanizacéo finalizada.

Tabela 10 — Investimentos realizados nas areas de estudo.

Localidade N° Invgstimentos Inve_stimentos Valor por dom Valor por
dom  realizados (R$)  realizados ($) (R9) dom ($)
Vila Califérnia 1135 R$19.394.747,12 $3.638.789,33  R$17.087,88  $3.205,98
Jardim Felicidade 4818 R$7.732.10512  $1.450.676,38 R$ 1.604,84 $301,10
Maria Tereza 394  Sem informacéo
Mirante do Tupi 384 R$4.357.847,90  $817.607,49 R$ 11.348,56  $2.129,19

Comunidade Dandara 1355  Sem informacéo
Fonte: URBEL, 2019; PBH, 2021 (LAI).

Informacdes: Vila California refere-se aos empreendimentos do Orgamento Participativo e ao Programa Vila
Viva; Jardim Felicidade refere-se ao Orgamento Participativo (empreendimentos de nimeros 113, 43, 78, 70
e 76); Maria Tereza e Comunidade Dandara obtiveram investimentos em redes oficiais de &gua, esgotamento
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sanitério e energia elétrica, aléem de implantacéo de posto de salde e asfaltamento da Avenida Dandara (sem
informac&o de valores de investimentos); Mirante do Tupi refere-se ao Orgamento Participativo
(empreendimentos de nimero 76 e 58).

Vejamos agora os dados das entrevistas, considerando a pergunta: ‘em sua opinido, qual o
impacto dos investimentos publicos no mercado de imoveis nesse bairro/comunidade’ (pergunta
18.4): apenas 2,7% dos entrevistados (Tabela 11, apresentada a seguir), responderam que “o valor
das casas permaneceu 0 mesmo, mas aumentou a comercializagao” (opgao 3) e, aproximadamente,
17% responderam “nenhuma alteragdo no valor e comercializagdo das casas” (opcdo 4)%3L. Isso
pode ser um indicativo de que os moradores dos bairros/comunidades tém a compreensdo de que o
investimento publico na area provoca valorizagdo do imovel, uma vez que, aproximadamente, 80%
dos entrevistados responderam as opg¢des 1 ou 2, isto €, ‘aumentou o valor ¢ a comercializagdo das
casas’ e ‘aumentou o valor das casas, mas ndo alterou a comercializagdo’. Vale ressaltar que quase
45% dos entrevistados tém a percepcdo de haver valorizagdo do imdvel, sem alteracdo na
comercializacdo (opc¢do 2). Essa Ultima evidéncia aponta que, mesmo ocorrendo a valorizacéo,
predominantemente, ha mais permanéncia das familias do que substituicdo, como mencionado no
item anterior. Essa evidéncia coloca em discussdo uma hipotese®*? de que a valorizagio, tem como
resultado a saida das familias por um fendmeno de mercado, podendo abrir a perspectiva da

existéncia de outras ldgicas e valores que ali operam, como sera tratado adiante.

Tabela 11 — Impacto dos investimentos publicos no mercado de imdveis nesse bairro (pergunta
18.4), proporgao por assentamento.

1 2 3 4 Total
California 452 414 19 115 100.0
Jardim Felicidade 369 486 45 101 100.1
Maria Tereza 211 390 16 382 999
Mirante do Tupi 380 388 33 198 999
Dandara 342 513 20 125 100.0
Total 357 444 27 17.2 100.0

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgoes: 1) Aumentou o valor e a comercializacdo; 2) Aumentou o valor das casas, mas ndo alterou a
comercializacdo; 3) O valor das casas permaneceu 0 mesmo, mas aumentou a comercializacdo; 4) Nenhuma
alteragdo no valor e comercializagdo das casas.

Dos entrevistados da Vila California, 45,2% consideram que ‘aumentou o valor e a

comercializacao das casas’ e 41,4% consideram que ‘aumentou o valor das casas, mas ndo alterou a

31 O termo “das casas” foi utilizado, no questiondrio da pesquisa, em substituicdo a expressdo “dos
domicilios” pois os moradores compreendem melhor o significado de ‘casas’ em relagdo ao significado de
‘domicilio’. Essa afericdo foi realizada apds o pré-teste da primeira versao do questionario.

332Gentrificagdo é conceituada como “um processo de regeneragdo da vizinhanga provocado pela chegada de
moradores mais afluentes, que deslocam os grupos de renda mais baixa e investem substancialmente na
melhoria das casas, cuja estrutura havia se deteriorado” (JOHNSTON et al., 1994, p.216-217, traducéo
DINIZ, p.123).
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comercializa¢do’ (Tabela 11, apresentada acima), portanto 86,6% consideram que aumentou o valor
das casas. A abertura da Avenida Avai, sistema viario estruturador da localidade, permitiu o acesso
ao transporte coletivo e a servigos, além da alteragdo de uso de residencial para misto ou nao

residencial.

“Valorizaram demais. Valorizaram, porque além de abrir rua, ¢, boa parte da vila
tem rua, antigamente ndo vinha 6nibus aqui dentro, igual eu falei que no entrava
nem carro, ndo entrava nem carro na vila, hoje ja tem dnibus, o 6nibus passa dentro
da vila. Tem, tem padaria, tem farmacia, tem mercearia, tem trés ou quatro
mercearias, tem agougue, tem loja de acai, tem loja de roupa, tem tudo, beneficiou
bastante! Hoje qualquer um entra na vila. Sabe, como ja eu sou lider comunitario,
ja fui em vérias comunidades, tem comunidade gque vocé vai o pessoal te olha de
cima em baixo, aqui todo mundo respeita todo mundo.”333

“Os imoveis hoje que tem a escritura, valorizaram muito! (...) aqui uma casa que
valia na faixa de trinta foi pra oitenta, cem mil. Aqui vocé acha mais comodidade
do que muito bairro que ndo seja vila (...). Vocé acha de tudo que vocé pensar,
desde banco, cartorio, tudo que vocé pensar que precisa, roupas, loja pra todo lado,
banco tem Caixa, tem Itad, tem Bradesco, lotérica pra todo lado.”334

Esse aumento de valor reflete no aumento do aluguel na localidade. Apds os investimentos
publicos, houve um crescimento da presenca do aluguel, como apontado no item anterior e do
aumento do preco do aluguel, proporcionalmente ao salario de um trabalhador: “Vou te falar de
experiéncia propria... J& tem uns 17 anos que eu pago aluguel aqui na vila e cada ano t4 mais dificil
de pagar, fica mais sofrida as coisas. E meu patrdo esqueceu de aumentar o meu salério, entdo ta

complicado morar aqui de aluguel” (GF Vila California, P2).

No bairro Jardim Felicidade, ap6s os investimentos publicos, muitas pessoas que sairam do
bairro antes dos investimentos querem voltar e encontram dificuldade de acesso, pois 0s imoveis

valorizaram.

“Aqui, em qualquer rua, vocé consegue utilizar carro, as casas aqui antigamente
vocé comprava casa aqui de 10 mil, 7 mil... hoje em dia mesmo com 150 mil é
dificil vocé achar. Houve muita melhoria e as pessoas novas que chegam ficam

apaixonadas pelo bairro. Jardim Felicidade ¢ um bairro de pessoas acolhedoras!”
(GF Jardim Felicidade, P6).

Dos entrevistados do bairro Jardim Felicidade, 36,9% consideram que ‘aumentou o valor e a
comercializacdo das casas’ e 48,6% que ‘aumentou o valor das casas, mas ndo alterou a
comercializagdo’ (Tabela 11, apresentada acima), portanto 85,5% consideram que aumentou o

valor, situacao evidenciada pelos moradores.

333 E3-Vila Califérnia (14/05/2020)
334 E3-Vila Califérnia (14/05/2020)
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“(...) o Felicidade ¢ um bairro muito valorizado, comprar uma casa aqui nao ¢ facil.
E o aluguel aqui também o preco é bem altinho, o pre¢o aqui equivale ao Tupi t4?
As vezes no Tupi vocé consegue um imével mais barato que aqui, pra alugar. Por
causa da questdo do transporte, de salde, educacdo, aqui s6 falta mesmo é a
questdo da policia militar e da policia civil trabalhar de maneira ordenada e
inteligente!” (GF Jardim Felicidade, P6).

“Eu mesmo ndo consegui comprar a casa né eu vislumbrava comprar um barraco
no Felicidade e ai foi ficando tdo caro que eu ndo consegui e achei um lote no
bairro vizinho. E hoje no bairro vizinho, também néo se acha lote... eu gostaria que
a minha casa valesse 1 real. Eu ndo me importaria! A questdo ¢ morar!” (GF
Jardim Felicidade, P1).

“(...) eu ndo tenho encontrado menos de 250 mil reais, entendeu? Néo é que eu ‘t0’
jogando pra cima ndo! Mas a verdade é essa! A minha eu néo vendo por menos do
que isso! Entdo eu acho que a valorizacao aqui, ela ocorreu assim a vista, a olho nu
mesmo né, que a gente consegue ver isso com clareza. Existe os investidores
também igual o [nome] falou que vieram de fora, pessoas que tem até pouco tempo
gue ta por aqui e tdo investindo, construindo, fazendo prédios aqui né,
praticamente, com 2, 3 andares ou até mais sei |4, pra alugar. E tem saida, ndo acha
aluguel menos aqui de 600 reais e ndo acha. Entdo eu acho que a valorizagdo do
bairro ela é fato, ela é real!” (GF Jardim Felicidade, P7).

Outros moradores concordam com essa percep¢ao da valorizagdao, mas ressaltam que a ‘luta’
das liderancas também contribui para isso: “(...) a gente percebe de valorizagdo a partir das
melhorias do bairro, a partir das interven¢des executada pelo poder publico e por outros 6rgéos,
pela propria comunidade, liderangas” (GF Jardim Felicidade, P10). E, alguns mencionam a
valorizacdo ap0s a regularizacdo do dominio, evidéncia que encontra respaldo por outras
pesquisas®®®: “Na verdade, o bairro se valorizou mesmo foi ap6s a entrega dos titulos de
propriedade, antes era muito, muito pouco valorizado”3¢,

Dos entrevistados do bairro Maria Tereza, 21,1% consideram que ‘aumentou o valor e a
comercializacdo das casas’ e 39,0% que ‘aumentou o valor das casas, mas ndo alterou a
comercializagdo’ (Tabela 11, apresentada acima), portanto 60,1% consideram que aumentou O
valor, situacdo que tem efeitos sobre os precos de aluguel na localidade. Observa-se que,
comparativamente, 37% das respostas ‘nenhuma alteragdo no valor e comercializacdo das casas’
(Tabela 12, apresentada a seguir), estdo situadas no Bairro Maria Tereza e representam quase 0
dobro do segundo colocado — Bairro Mirante do Tupi. De fato, os bairros Maria Tereza e Mirante
do Tupi séo loteamentos irregulares que ainda ndo receberam todos os investimentos necessarios a

urbanizagdo, motivo de um percentual menor de entrevistados com a percepcdo de alteracdo de

3350 impacto dos direitos de propriedade formais sobre o preco dos iméveis, em um estudo empirico de uma
comunidade de baixa renda em éarea urbana no Equador é de 51,6% em comunidades com somente um ano
de existéncia e 23,5% em comunidades que possuem direitos de propriedade informais — certa seguranca de
posse. (LANJOUW; LEVY, 2002, p.989).

336 E3-Jardim Felicidade (02/05/2020)
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valor dos imoveis, em especial no Bairro Maria Tereza. Os dados qualitativos apontam que 0s

moradores percebem que as melhorias ocorridas aumentaram o valor da terra:

“(...) quando a gente comprou um lote aqui valia de 7, 8, 12 mil, hoje as pessoas
gue estdo mudando pra aqui. Os vendedores pedem muito caro, é 60, 80 mil um
lote aqui no bairro hoje, mas antigamente um lote aqui era muito barato. (...) quem
comprou aqui antigamente comprou barato e hoje tentam comprar e ndo ta
conseguindo em relacdo ao valor, porque houve muita melhoria, entdo quando vai
vindo as melhorias o proposito é tudo encarecer, tudo subir mesmo. O bairro hoje
ta valorizado! (...) quando a gente se mudou pra aqui era um bairro tdo estranho, e
hoje com as melhorias é até um lugar bom de se morar.” (GF Maria Tereza, P4).

Dos entrevistados do bairro Mirante do Tupi, 38,0% consideram que ‘aumentou o valor e a
comercializagdo das casas’ e 38,8% que ‘aumentou o valor das casas, mas ndo foi alterada a
comercializagdo’ (Tabela 11, apresentada acima), portanto 76,8% consideram que o valor foi
aumentado.

“(...) quando eu comprei aqui, cento e cinquenta metros, eu paguei quatro mil e
quinhentos reais. Hoje ndés compramos um lote aqui na esquina, custou hoje cento e
trinta mil. (...) o cara comprou cinco lotes, por exemplo, na época cinco mil, seis
mil e tal, esse que eu moro hoje eu comprei por seis mil e valorizaram um pouco,
alguns venderam, entendeu? E alguns construiu pra alugar, tem vérias pessoas que
moram no bairro aqui de aluguel.”®¥” (GF Mirante do Tupi, P2).

E o aumento ndo gerou alteragdo na comercializagdo, como mencionado: “Aqui acontece
com pouca frequéncia de ter assim essa comercializacdo de imdveis, das pessoas estarem vendendo.
As pessoas compraram mesmo pra residir, elas ndo saem no geral, elas permanecem.”3® Relevante
observar que os assentamentos em estudo ndo estdo em areas mais centrais do Municipio e, mesmo
sob essas condigdes, apresentam uma evidente valorizagdo, ap6s as ac¢Ges administrativas e
investimentos publicos.

Dos entrevistados da Comunidade Dandara, 34,2% consideram que ‘aumentou o valor ¢ a
comercializagdo das casas’ e 51,3% que ‘aumentou o valor das casas, mas ndo foi alterada a
comercializagdo’ (Tabela 11, apresentada acima), portanto 85,5% consideram que aumentou 0

valor, situacdo evidenciada pelos moradores.

“Que agora que ta agindo como um bairro normal. Entra gente, sai gente. Ninguém
aqui ‘td” mais com essa ‘“ndo pode vender”, que ja ndo tem como vocé obrigar
alguém a ficar no seu imovel. Outra vez também por problema pessoal ou alguma
dificuldade eles querem vender o seu imdvel e a gente ndo impede isso mais. Aqui
valorizou demais, eu ndo tenho muita nog&o..., mas aqui subiu mais de 20%. Eu
ndo vendo o meu aqui por duzentos mil. Primeiro que tem um valor pra mim que
eu acho que dinheiro nenhum paga.”33°

337Conforme pesquisa amostral, a proporcéo de acesso por aluguel, no bairro Mirante do Tupi, é de 11,7%,
conforme dados da Tabela 4, apresentada anteriormente.

338 E2-Mirante do Tupi (30/04/2020)

339 E1-Comunidade Dandara (15/03/2020)
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Quando comparamos os assentamentos, a Comunidade Dandara e o Bairro Jardim
Felicidade apresentam, somados, 50,8% das respostas “aumentou o valor das casas, mas nao alterou
a comercializagdo” (Tabela 12), apontando, predominantemente, a permanéncia das familias, apds
0s investimentos puablicos, confirmando as conclusdes apontadas no item anterior, baseadas nos

dados demograficos desses assentamentos.

Tabela 12 — Impacto dos investimentos publicos no mercado de imdéveis (pergunta 18.4), em relacédo
ao total de respostas da mesma categoria, por assentamento.

1 2 3 4 Total
Califérnia 27.2 20.0 15 14.3 21.4
Dandara 19.9 24.0 15 15.1 20.8
Jardim Felicidade 25.3 26.8 40 14.3 24,5
Maria Tereza 10.0 14.8 10 37.3 16.8
Mirante do Tupi 17.6 145 20 19.0 16.5
Total 100.0 100.1 100 100.0 100.0

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcdes: 1) Aumentou o valor e a comercializa¢do; 2) Aumentou o valor das casas, mas ndo alterou a
comercializacdo; 3) O valor das casas permaneceu 0 mesmo, mas aumentou a comercializacdo; 4) Nenhuma
alteracdo no valor e comercializacdo das casas.

Outros assentamentos que passaram por investimentos pablicos na cidade, sobre os quais a
pesquisa oportunizou um encontro por meio do pré-teste do grupo focal, vivenciam esse mesmo

processo de valorizagdo dos imoveis:

“Entdo, o que acontece no Morro do Papagaio®¥, com a chegada das obras e sem a
chegada das obras, sempre chegou familias, né, porque o Morro do Papagaio é um
lugar central, de facil localidade e acesso, entdo sempre chega e sai familia, mas
sempre ‘ta’ chegando, o aluguel aqui sempre foi caro, entendeu? Sempre foi caro,
agora encareceu mais ainda porque as ruas abriram, muita gente comegou a por
lojas e tal, mas no morro ndo para de chegar gente.” (GF Pré-teste, P3).

“Terra ¢ igual ouro, s6 valoriza, entdo aqui tem varias pessoas que tem varios
aluguéis. A maioria dos comerciantes eles compram casa barata, entre aspas, barata
pra eles, e ai constroi casonas, dois trés andares e, e alugam, né? Aqui dentro do
morro um dos negdcios mais bem sucedido é o aluguel. Toda hora, toda hora, todo
dia tém alguém procurando aluguel.” (GF Pré-teste, P3).

“O aluguel aqui hoje de um quarto, sala, cozinha, banheiro ndo é menos de
quinhentos, seiscentos reais e é o que a prefeitura paga de um bolsa aluguel pra
qualquer morador que ‘ta’ em situagdo de area de risco, entendeu? Os valores das
casas, mesmo sendo em beco ainda, porque existe muitos ainda, aumentaram
muito...” (GF Pré-teste, P5).

3400 Morro do Papagaio é o nome popular de um aglomerado de favelas situado na regional Centro Sul do
Municipio de Belo Horizonte, apresentando o total de 4.566 domicilios.
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Apesar de quase 80% das respostas terem indicado que o investimento publico aumenta o
valor dos imoveis nos bairros, os testes estatisticos** realizados indicam que a percepcdo do
impacto desses investimentos na comercializagdo e no valor dos imoveis depende de onde o
entrevistado reside. Na Vila Califérnia a valorizacdo resultou em diversas comercializagdes, mas,
muitas delas, de permutas entre as familias. No bairro Jardim Felicidade e na Comunidade Dandara,
a percepcdo dos entrevistados € de que o aumento do valor ndo gerou um aumento da
comercializacdo. Nos bairros Maria Tereza e Mirante do Tupi, em que pese o efeito de alguma
valorizacdo, a percepcdo dos entrevistados é de que ndo houve alteracdo no ritmo da

comercializacdo de imoveis nessas localidades.

6.3 Impactos das praticas sociais que favorecem a geracao de rendas fundiarias

As classes populares reconhecem que o0s investimentos publicos geram beneficios
econdmicos para o0s proprietarios que moram no local (opcdo 3), seguidos daqueles que possuem
casas para aluguel (opcéo 2) e dos que possuem lotes vagos (op¢do 1), quando tomamos como
referéncia a pergunta 18.5: “quem foi ou serad beneficiado economicamente com os investimentos
publicos?” (Tabela 13). A regra de aplicacdo para essa pergunta permitia varias opgoes de respostas,
mas nao oferecia a op¢ao de “comerciantes”, mencionada por alguns moradores na opgao “outros”,

podendo ocorrer um certo subdimensionamento de sua importancia.

Tabela 13 — Beneficiado economicamente com os investimentos publicos (pergunta 18.5), frequéncia
das respostas.

Bairro 1 2 3 4 5 6 7 8 Total
California 13 73 73 9 15 3 16 20 167
Jardim Felicidade 8 49 107 4 22 5 11 11 187
Maria Tereza 31 39 78 7 13 16 13 4 130
Mirante do Tupi 29 50 67 13 22 0 3 3 125
Dandara 20 62 103 7 7 7 11 7 167
Total 101 273 428 40 14 31 54 45 776

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

341Realizaram-se dois testes estatisticos para testar a hipotese nula de que as opinides dos entrevistados sobre
0 impacto do investimento publico, no mercado de imdveis no bairro/comunidade, sdo independentes da
localidade de residéncia. A escolha do Teste Exato de Fisher é justificada pelo fato de que a frequéncia
esperada para a categoria “o valor das casas permaneceu 0 mesmo, mas aumentou a comercializagdo” (opgao
3) é menor que 5 em cada um dos bairros/assentamentos, condicdo necessaria para a realizacdo do Teste Qui-
Quadrado. O resultado do teste permite rejeitar a hipotese nula a um nivel de significancia de 1%, vide valor-
p igual a 0,0004998. De forma alternativa, removeu-se a resposta 3 da andlise e calculou-se o Teste Qui-
Quadrado, considerando apenas as opg¢des de resposta 1, 2, e 3. Assim como no Teste Exato de Fisher, o
resultado permite rejeitar a hipdtese nula de independéncia entre as duas variaveis analisadas a um nivel de
significancia de 1%, dado o valor-p igual a 1.288"¢-09 (préximo de zero).
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Opcoes: 1) Proprietérios dos lotes vagos; 2) Proprietérios das casas para aluguel; 3) Proprietarios que moram
no local; 4) Inquilinos; 5) Agentes imobiliarios que ganham com a comercializagdo dos imoveis; 6) Outros;
7) Néo sabe/ndo respondeu; 8) Outros: comerciantes (extraido da categoria outros).

Como abordado no capitulo 1 (item 3), 0 comportamento dos proprietarios que estdo na
posse de suas moradias pode diferir dos “proprietarios originais”. Enquanto oS primeiros,
administram a propriedade como valor de uso, 0s segundos, administram a propriedade como valor
de troca e visam maximizar os ganhos, quer seja promovendo um loteamento privado irregular,
como o Bairro Mirante do Tupi, quer seja buscando a melhor indenizagdo pela perda da posse da
terra, como os proprietarios do Bairro Maria Tereza (em negocia¢cdes com a ASVOG), do Bairro
Jardim Felicidade (em negociagGes com a Prefeitura) ou da Comunidade Dandara (em negociacfes
com o governo do Estado). Mesmo na apropriacdo da propriedade como valor de uso, 0s
entrevistados entendem que ha beneficios econdémicos e sabem que houve alteracdo do preco do
imovel — interessante observar gque, mesmo no senso comum, o solo urbano (opg¢édo 1) se valoriza,
independente dos investimentos dos moradores em suas casas.

A andlise dos dados qualitativos permite compreender alguns aspectos do mercado informal
que ocorre associada a unidade doméstica (‘as casas’) € a uma outra forma que aparece como
separada da unidade doméstica (‘das casas’)3*.

As praticas populares acessorias a unidade doméstica sdo caracterizadas pela presenca de
expansdo vertical da moradia, de comodos para aluguel, de loja no pavimento térreo e de subdivisdo
de lotes. As praticas separadas ‘das casas’ sdo caracterizadas por substitui¢cao dessas para dar lugar

ao comércio ou a pequenos empreendimentos de uso residencial para aluguel.

“Eu ndo digo mais familias porque o bairro ja foi projetado pra uma quantidade de
moradias, apesar de que essa quantidade multiplicou, por que multiplicou? Porque
as pessoas foram casando os filhos e os filhos foi construindo no lote, apesar de
que o lote é muito pequeno, numa faixa de 180 metros, mas foram construindo em
cima, de lado, entdo isso ai aumentou muito a populacdo do bairro, do Bairro
Felicidade, por causa disso.”%43

“Mais recentemente entrou agua e luz. Se, se quando que o terreno foi valorizando,
porque, vamos supor, a primeira pessoa que teve que vender, em geral as pessoas
vendiam a casa. Depois elas ja comecaram até a se apropriar um pouco do valor do
terreno, no sentido assim “ah, ndo, isso aqui vale mais™!”344

As praticas populares acessorias a unidade doméstica sdo consideradas pelas classes

populares como um ativo fixo para gerar uma renda complementar, relacionada a permanéncia da

3427 destinacdo do imovel para a finalidade de moradia constitui um dos requisitos para regularizagdo
fundiaria por meio da usucapido coletiva e da legitimacdo de posse. Curiosamente, quando a exploracdo
econdmica é acessoria & moradia, os juristas flexibilizam esse requisito, permitindo a regularizacdo de usos
mistos, por contribuirem para a sustentabilidade financeira da regularizacdo. Fonte: BRASIL, 2016, p.46.

343 E3-Jardim Felicidade (02/05/2020)

344 E5-Comunidade Dandara (21/04/2020)
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familia e das novas gera¢des. Além de gerar novas ‘casas’ para 0S filhos, também geram, nas

principais ruas de acesso, a ampliagdo do comércio.

“Néo, tem aqueles que compraram a margem da avenida né que foram as sobras
como eu te falei eu aproveitei uma delas, mas com direitos, que eu fui, fiz o
registro e como era no fundo da minha casa tinha outra casa de uma tal Dona
Maria, mas quase dentro do corrego. Ao ser desapropriado sobrou um espago até
bom ai eu fui e legalizei tudo direitinho, fiz uma loja e a pessoa que hoje trabalha
nessa loja ndo é daqui, é de outro bairro. Ai meu filho fez uma casinha em cima da
loja, ela paga o aluguel da loja e paga o aluguel pra ele da casinha em cima, mas
ela por exemplo é uma das pessoas que vieram, que ndo era daqui e tem muitas
outras que nao eram daqui que hoje até trabalha aqui.”3%°

“E, ai se vocé vier agora vai notar que tem mais obra sendo erguidas, novas lojas,
(...) a continuidade dessa loja que hoje é saldo, 0 mesmo dono ja bateu laje no
restante pra fazer loja também, tem lojas de topa tudo em frente, todos muito
bom!>346

Figura 37 — Expanséo das edificacdes para aluguel e comércio.

Fonte: Foto realizada pela autora em fevereiro de 2019.

As préticas separadas das unidades domésticas buscam a possibilidade de tirar vantagens do
bairro qualificado e valorizado, o termo ‘valorizado’ compreende os novos valores de uso ¢ as
facilidades da localizacdo qualificada pelos servicos. Esses novos valores de uso atraem, para oS

bairros, familias que se dispGem agora a morar de aluguel nessas localizagdes.

“Os que tem comércio aqui hoje igual o chicletinho, a mercearia Santo Antonio que
é do gaguinho, aqui na rua 12 pertinho da minha casa, que ja moravam aqui, que
criaram a familia toda aqui e apareceu essa oportunidade e eles abriram
comércio.”347

“Assim, eles estdo utilizando os espagos que a prefeitura deixou, né. A prefeitura
fez um canteiro de... um jardim pequeno, eles estdo os... alguns moradores estdo

345 E2-Vila Califérnia (29/04/2020)
346 E2-Vila Califérnia (29/04/2020)
347 E2-Vila Califérnia (29/04/2020)
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agindo de ma fé, estdo destruindo esse canteiro e construindo garagem, casa, essas
coisas.”348

“A gente tem isso também. Entendeu? Eu vou... pegar meu vizinho aqui. O meu
vizinho quando veio pra c, ele veio nessas condi¢cbes de morar de aluguel num
‘comodozinho’ pequeninho, morava num coémodo mesmo, né, entendeu? Acho
que... chovia la dentro da casa dele molhava 14 fora, era mais ou menos assim. Ele
tinha uma esposa e um filho. Passou por uma situacdo muito dificil, né. E depois
tinha um moco aqui que morava aqui, meu vizinho, primeiro, segundo morador
acima da minha casa, ele é de Machacalil, a gente tem muita gente daqui de
Machacalil. Ai... ai ele perdeu a esposa, “ah, vou voltar pra minha terra” e quis
vender a casa dele. Entdo ai esse menino ‘tava’ com muita dificuldade morando de
aluguel, mas ele ja ‘tava’ trabalhando, ‘tava’ vendendo a casa dele por quinze mil,
ele comprou a casa dele por quinze mil reais, entendeu? Ele comprou a casa dele, o
mogo foi embora e ele... Ai ele deu uma melhorada na casa e colocou uma
merceariazinha debaixo, ele colocou uma merceariazinha, construiu a casa dele.
Ele viu a oportunidade de conseguir uns barracos de aluguel, ai ele conseguiu... ele
conseguiu no lote dele trés barraco de aluguel. Ele conseguiu a casa ele e construiu
mais dois barraquinhos no fundo... mais trés barraquinho no fundo. E ai depois
como a merceariazinha dele foi dando um dinheirinho e tal e tudo, tinha uma
senhora aqui no bairro que queria ir embora daqui também e tava vendendo a casa,
ele comprou a casa dela por trinta e cinco mil, jogou no chdo e construiu um
predinho de dois andares. Fez seis moradias. Trés embaixo e trés em cima. Tudo
alugado. Entdo assim, ele ¢ um cara que veio de & de Mendes Pimentel, mas que
veio pra ca porgue tinha outros parentes que morava aqui, ele veio morar de
aluguel nessa casa de outros parentes e aqui ele conseguiu melhorar de vida.
Construiu a casinha, foi melhorando, entendeu? Depois teve mais um outro aqui
que também ¢ de |4 também de Machacalil que ele mora, né, ai vendeu e comprou
também, né. Ele hoje ele tem aqui... tem seis... nove... ele tem onze imével de
aluguel aqui, entendeu? Tudo alugado. Entdo assim, entdo hoje essa... a melhoria
do bairro de... de saneamento, de asfalto, de linha de 6nibus, de escola, de centro de
salde, essa melhoria trouxe essa populacdo que provavelmente antigamente ndo
viria procurar um aluguel no Felicidade.”3*°

Os comportamentos das classes populares, se entendidos como praticas especulativas,
poderiam ser considerados como uma forma de “protoespeculagdo”®, quando essas classes
utilizam o imével como valor de consumo e de investimento, almejando algum retorno adicional, no
momento de venda ou de “especulacdo passiva”, quando a diferenca entre o preco final e o inicial €
uma renda, sem que modificassem a terra ou sem que tivessem controle dos fatores que geram os
incrementos de preco, conforme apontado no capitulo 1 (item 3).

A prética de mercado informal acessoria as unidades domésticas ndo aparece como uma
protoespeculagdo, quando ocorre em resposta as necessidades sociais da familia (filhos constituindo
outro nucleo familiar, por exemplo) ou em resposta as necessidades de permanecer na localidade

(venda de meio lote para construcdo da moradia, aluguel da garagem ou construcdo de comodo para

348 E1-Vila Califérnia (21/03/2020)
349 E1-Jardim Felicidade (21/03/2020)
%50 Jaramillo (2009)
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geracdo de renda) — mas de fato: “ninguém, por exemplo, ignora que, ao produzir a sua prépria

casa, também esta obtendo um patriménio” (SANTOS, p.38, 1981).

“Sdo de varios locais. Veio muita gente do interior. Quem tem casa embaixo faz
casa de aluguel em cima ou faz mais um pedacinho pra alugar, entendeu? Ai
automaticamente aumentou o nimero de comércio.”3%!

A prética de mercado separada das unidades domésticas, como a comercializacdo de
terrenos vagos nos bairros Maria Tereza e Mirante do Tupi e a aquisi¢do de casas para finalidade de
aluguel no bairro Jardim Felicidade sdo formas de especulagio passiva®?, que tém como resultado a
elevacdo dos precos de terrenos da moradia popular, contradi¢bes presentes nos assentamentos de
interesse social.

“Ele acontece! E hoje ¢ algo que esta me preocupando um pouco, que antes ele era
s6 compra e venda de imoveis, mas de troca simples, entdo vocé morava em um
dado lugar e queria vir pra ca e eu ir pra |4, entdo era uma troca por outro. Hoje tem
alguns pontos que ja comegam a saida de uma familia e, naquele lote que a familia
morava, é construido um prédio ou um conjunto de casas, mais simples, por um
outro morador do bairro e ele comeca a alugar. Entdo antes a gente néo tinha esse
perfil de aluguel, hoje eu ja comeco a ver um perfil de aluguel crescente aqui. N&o
sei te dizer hoje qual que seria a porcentagem, masé a olhos vistos gue no inicio
ndo existia e agora nos ultimos dez anos isso tem crescido. (...) Ndo é nenhuma
construtora ainda que estd indo pra ca pra poder fazer essa construcdo, ainda esta
um pouco que domestica essa construcao.”3%3

“Na minha opinido, depois que nds fizemos tudo isso, muita gente comprou para
investimento. E porque a coisa era muito barata, o bairro dentro de Belo Horizonte.
Entdo na minha opinido, eu acho que eles compraram para investimento, mas 70%
a 80% precisava de moradia.”3%*

“Vender até que ndo, vender ndo. Quem tinha lote construiu, fizeram casa de
aluguel pra alugar. Pessoas alugaram casas aqui no bairro, entdo o bairro cresceu
bem mesmo viu?*3%°

“Poucos que venderam, umas duas pessoas que eu sei que conseguiu vender. Mas a
maioria que tdo vendendo lote aqui é gente que ja tinha lote, que ndo precisava e
comprou s6 pra ter. Agora ta vendendo, tipo assim... comprou pra investir dinheiro,
né! Na época também se eu tivesse eu tinha comprado uns 2 lotes aqui pra depois
deixar pros meus filhos, né? (...) tem gente aqui que tem 2, 3 lotes.”%°®

Também ndo se pode deixar de apontar as relacGes entre 0 mercado informal e o trafico de
drogas, praticas que nao podemos denominar como do ‘campo popular’, pois se colocam em

confronto as formas de reproducéo social das familias, cuja I6gica inclui preservar os filhos e obter

31 E4-Vila Califérnia (18/05/2020)
32 Jaramillo (2009)

353 E5-Jardim Felicidade (11/05/2020)
354 E4-Maria Tereza (01/05/2020)

355 E3-Mirante do Tupi (01/05/2020)
35 E3-Mirante do Tupi (01/05/2020)
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reservas de valor para situagBes emergenciais. O trafico de drogas®’

constitui uma relacdo
econdmica, relacionada a um modelo de organizacao hierarquizada, dependente do uso da forca por
meio do armamento, constrangendo a liberdade dos moradores, nesses assentamentos.

Nessa pesquisa, 0s moradores nao apontaram a presenca de praticas de grilagem de terras
pelo poder relacionado ao trafico de drogas. Embora ndo mencionados, ha indicios dessas praticas
na area de preservacdo ambiental da Comunidade Dandara, que foi preservada, por muitos anos,
pelos movimentos que originaram a ocupacéo e, em Belo Horizonte, na regido da Izidora, por meio
de praticas de cercamento, de expulsdo de familias, de assédio do crime organizado sobre 0s
movimentos sociais de luta pela moradia.

Como sera abordado a seguir, o termo ‘valoriza¢do’ também se refere a redugdo do custo
social das familias, por meio da ampliacdo dos valores de uso para os moradores, reconhecidos
como ganhos ndo monetarios. Isso torna os bairros mais atrativos e fornece alternativas para a

permanéncia das familias, agora com maior nivel de conforto.

6.4 Impacto social das a¢cdes administrativas e investimentos publicos em valores de uso

Os impactos em valores de uso tém a maior parte de seu conteldo originado de uma
pergunta aberta, feita por ocasido da realizagdao dos grupos focais: ‘Quais mudangas que as pessoas
perceberam no bairro onde vocés moram apds as melhorias que ocorreram?’. Posteriormente eram
realizadas perguntas mais especificas sobre os impactos na permanéncia ou saida das familias e
sobre as alteracdes de prego dos iméveis. O termo ‘valorizagdo’ € compreendido como valores em
geral pelos participantes das entrevistas e dos grupos focais, ndo somente os de troca (valores
monetarios) mas os de uso (valores ndo monetarios). Dentre eles, os de melhoria dos bairros, das
casas, das condicbes de vida; 0 acesso ao comércio e a seguranca; a remocdo de estigmas e

preconceitos, além de aspectos como a autoestima e as mudancas de referéncias culturais.

6.4.1 Melhora dos bairros, das casas e das condi¢des de vida

Somos um bairro! Essa expressdo aponta como os moradores e liderangas enxergam as
transformacgfes por que passam seus bairros ao longo do tempo, quer pelos investimentos das
associacfes dos moradores, quer pela chegada dos investimentos publicos. De qualquer modo, as

transformacfes dos bairros tém ganhos, que sdo materializados nas falas, pelas mudancas de

357 As razbes da atividade do trafico de drogas terem se tornado expressdo de uma guerra violenta motivam
estudos académicos diversos. Muitos desses ressaltam que ndo é a circulagdo e o consumo que geram a
violéncia, mas, sim, 0 monopdlio dos lucros pelas organizacdes. Fonte:
https://www.cartacapital.com.br/opiniao/o-trafico-de-drogas-e-uma-tragedia-porque-e-a-cara-do-
capitalismo/. Acesso em: 14 de maio de 2021.


https://www.cartacapital.com.br/opiniao/o-trafico-de-drogas-e-uma-tragedia-porque-e-a-cara-do-capitalismo/
https://www.cartacapital.com.br/opiniao/o-trafico-de-drogas-e-uma-tragedia-porque-e-a-cara-do-capitalismo/
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condi¢des de vida — de saneamento basico, de acesso, de educacdo, de saude, de seguranca - e
também de algumas mudancas culturais, chegadas de novos moradores, rompimento com 0s antigos
valores, que incluiam cuidados com as hortas e 0s animais, rompimento com estigmas, preconceitos
e obtencdo de uma autoestima individual e coletiva.

Na Vila California os moradores ressaltam as melhorias das condi¢des de saude:

L: “(...) antigamente, quando chovia o rio enchia, transbordava, tinha casa que era
alagada, tinha gente que perdia moveis, bujao de gas nds vimos tudo isso quando o
corrego era aberto e depois que houve a pavimentagdo houve melhorias” (GF Vila
Califérnia, P1)

“(...) teve muita melhoria a respeito disso da saude, as criangas ndo correm mais
dentro do cérrego, tem o asfalto pra eles brincarem.”%%® (GF Vila Califérnia, P2)

Melhoras das condicdes de educagdo: “Olha, eu quero me expressar a respeito do CRAS®®,
O CRAS ajudou muita gente que nos estudos que tinha EJA®®” (GF Vila California, P4). E sobre a
melhoria das condi¢des socioeconémicas: “Entdo hoje em dia vocé vé que as pessoas hoje em
condigdes financeiras sdo bem melhores” (GF Vila California, P3). Em especial, a abertura da
avenida Avai melhorou o acesso, as condi¢Ges de transporte e nela se localizam os lotes mais
valorizados da localidade — as casas com testada para avenida foram beneficiadas em relacdo
aquelas que estavam nos becos. Essa condicdo ampliou a oferta de cdmodos para aluguel para
pequenos COMErcios.

Os moradores consideram a ampliacdo do comércio um grande beneficio para todos: “E as
aberturas dos comércios 1a foi muito interessante pros moradores, ndo tem necessidade de deslocar.
Ali a gente tem tudo! Ficou muito bom!” (GF Vila California, P4). Inclui o entorno da vila, formado

pelos Conjuntos Califérnia | e Il e pelo conjunto Novo Dom Bosco.

“A questdo do comércio daqui valorizou demais. Na verdade, aqui virou um polo
de comércio, ou seja, vocé ndo precisa sair daqui pra lugar nenhum pra comprar
nada aqui tem tudo e de tudo, entendeu? E vocé costuma encontrar coisa aqui mais
barato do que em outro lugar que vocé pode ir, entendeu? (...) trouxe muito
beneficio pra gente! Vocé percebe que tem pessoas que moram aqui no conjunto e
as pessoas sai de la pra vir aqui embaixo, devido a questdo de custo beneficio
porque o preco é melhor, entendeu? As mercadorias sdo de qualidade. Tem a
mesma qualidade que vocé vai em outro lugar!” (GF Vila Califérnia, P3).

358 As iniciativas publicas mais recentes priorizaram a reintegragdo dos cursos d’agua a paisagem, abrindo
mao da canaliza¢do como Unica solucgdo para a drenagem urbana.

359 O Centro de Referéncia da Assisténcia Social — CRAS é uma unidade publica estatal de base territorial,
responsavel pela organizacio e oferta de servicos de protecio social basica do Sistema Unico de Assisténcia
Social (SUAS), em areas de vulnerabilidade e risco social.

360 Educacdo de Jovens e Adultos — EJA. AGD EJA é regulamentado pelo Conselho Municipal de Educacédo
por meio do Parecer N° 093/02 e pela Resolugdo N° 001/03.
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Além dessa condicao, as regras da cidade formal parecem nao ser as mesmas da ‘favela’. O
comércio da favela é bem menos regulado do que o da cidade. Isso, inclusive, aumenta a demanda
por essa localizacdo e, consequentemente, amplia 0s pregos do ‘aluguel’ para fins comerciais,

beneficiando, de forma diferenciada®?, aqueles ‘sortudos’ com frente para a nova via:

“S: “(...) se vocé chegar aqui hoje e procurar uma lojinha pra alugar vocé nédo
encontra ndo, € dificil! Porque a demanda e a procura ta sendo muito alta, porque
aqui virou um polo de comércio. Todo mundo quer montar um comércio aqui
porque aqui funciona o comércio o dia todo. Se vocé for em outro bairro pra
comprar alguma coisa, se a gente chegar la 6 horas ja ta fechado, aqui vocé pode
vir 7 horas da noite que ta funcionando. Funciona supermercado, funciona
acougue, funciona tudo! Entdo, ou seja, t& todo mundo querendo comércio aqui!
Porque até mesmo em questdo dessa pandemia a gente percebe que Belo Horizonte
parou, mas se vocé tivesse frequentando aqui, vocé percebe gque aqui ndo parou
nada. Aqui ndo parou nada! (...) um aluguel aqui t& 0 mesmo preco de um aluguel
em qualquer lugar que vocé for procurar!”(GF Vila Califérnia, P3).

Os moradores do Jardim Felicidade alertaram sobre a importancia de deixar no passado 0s

estigmas iniciais de conjunto®?

e dos nomes pejorativos, como “AMABEL”: “(...) ja foi aprovado
na camara, as ruas ja mudaram de nome, tem lei pra cada rua e essa forma de falar da gente, de
chamar o bairro de favela ou de conjunto eu acho que ¢ uma forma de deixar de valorizar” (GF
Jardim Felicidade, P10).

De fato, as reinvindicacdes dos moradores do bairro levaram a implantacdo de rede de
esgotamento sanitério oficial, de energia elétrica, de duas escolas de ensino médio, de uma unidade
municipal de educacéo infantil, de dois postos de salde, de pavimentacdo das vias, de solu¢do para
as areas de risco®®®, de quatro linhas de transporte publico, de projetos sociais, como o Fica Vivo®®,
a Comissdo Pastoral da Terra - CPT®®. Essas melhorias ndo constituem somente uma ‘conquista’

material, mas de autoestima dos moradores, de orgulho, de amor e de afeto.

“E eu falo isso por mim mesma, do quanto isso mudou a minha percepgdo, a
propria percepcdo que a gente tem da gente mesmo porque a gente se sente

361|nteressante observar essa caracteristica de renda diferencial dentro do assentamento, entre os iméveis
situados no beco e os imdveis situados na avenida, com maior demanda de utilizacdo pelo comércio e acesso
aos Servicos.

362Esse estigma inicial, conforme moradores, afeta a forma como as policias militar e civil atuavam no
bairro: “(...) vem tratando a gente igual trogloditas, a maneira de parar, a maneira de questionar, até de
revistar assim, as vezes eu vejo muito como uma afronta a populagdo” (GF Jardim Felicidade, P6).

363¢0 que hoje temos de casas em area de risco sdo as ocupagdes irregulares de pessoas que ndo conseguiram
comprar a casa devido a essa indenizagdo de onde receberam, de onde vieram e foram achando pedagos
ainda préximos ao corrego e feito a constru¢ao” (GF Jardim Felicidade, P5).

364Instituido no ano de 2003, o Programa de Controle de Homicidios — Fica Vivo! atua na prevencéo e na
reducdo de homicidios dolosos de adolescentes e jovens de 12 a 24 anos, em areas que registram altos
indices de homicidios e violéncia.

365A Comissdo Pastoral da Terra (CPT) é uma instituicdo civil, sem fins lucrativos, criada pela Conferéncia
Nacional dos Bispos do Brasil (CNBB), em junho de 1975, para ser um servico e suporte a causa dos
trabalhadores do campo e sua organizacdo.
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incluido, a gente se sente valorizado, nossa ta chegando asfalto na minha rual
Entdo eu lembro que o asfalto pra mim foi um marco! Na verdade, foram dois
marcos: o asfalto e a linha telefonica. Entdo isso assim, eu acho que melhorou
muito, inclusive a forma como a gente percebe o bairro e como a gente se
percebe.” (GF Jardim Felicidade, P7).

“Quando eu cheguei no Felicidade ja era esse periodo de transi¢cdo, né? Eu ainda
ndo me apropriava muito desses acontecimentos, mas sentia a questdo do asfalto,
como um menino que brincava ali na rua, da rua esburacada a asfaltada eu fui
vendo que isso trouxe muita qualidade de vida. Mas as outras estruturas publicas,
centro de saude, escolas, elas ja estavam mais consolidadas. Algo mais recente,
mas eu senti que ndo teve um impacto tdo relevante na comunidade foi um
investimento puablico que a COPASA fez, junto ao governo, que é a retirada do
esgoto do corrego. O nome é o Corrego Fazenda Velha. E muita gente ndo
acreditava que era possivel e hoje quem anda as margens do corrego vé agua
praticamente cristalina!” (GF Jardim Felicidade, P1).

“E eu falo pra vocé: ja sou avo e ndo penso em mudar daqui. Aqui eu consigo sair
pra trabalhar, eu consigo acessar varios servicos, sabe? E falo pra vocé uma fala de
uma vizinha minha: "eu mudei daqui, voltei pra ca e daqui eu ndo saio"! Entdo os
imdveis aqui agora ndo estéo téo faceis pra comprar como antes ndo.” (GF Jardim
Felicidade, P3).

No bairro Maria Tereza, 0os moradores mencionam a motivacdo gerada pela chegada das
redes oficiais de agua e energia elétrica, pela chegada de mais pessoas para o0 bairro e pela

instalacdo de mais atividades comerciais.

“Eu vi também que aumentou o nimero de comercio aqui no bairro, isso ajuda
bastante. Varias pessoas abriram 0s comércios ai. E eu tenho fé em Deus, que as
coisas hdo de melhorar! Se vier o0 esgoto e, futuramente, o asfalto... esse bairro aqui
tem tudo pra poder, assim, se alavancar bastante no comercio.” (GF Maria Tereza,
P2).

Essa ‘demora’ se relaciona com o histérico do bairro, em especial, com o Termo de
Ajustamento de Conduta realizado pelo Ministério Publico com a COPASA e a CEMIG (Anexos C
e D), que limitava a implantacdo dessas infraestruturas em bairros irregulares, conforme pode ser
observado na linha do tempo (Figura 33). “Olha a gente tem um problema muito grande, que
quando a gente vai procurar ajuda, a resposta que a gente tem é que 0 nosso bairro ndo esta
legalizado” (GF Maria Tereza, P4).

No Bairro Mirante do Tupi, para acessar um transporte publico, era necessario caminhar
muito a pé — entdo, a chegada do transporte coletivo para o bairro foi uma ‘conquista’ muito
mencionada, seguida da rede de abastecimento de &gua e da rede de energia elétrica: “O bairro
demorou chegar um pouco o progresso aqui, tem acho gque uns vinte anos, dezoito anos que eu moro
aqui, mas ja melhorou bastante, tem um 6nibus agora que atende a populagao aqui”’ (GF Mirante do
Tupi, P3).

“(...) resumidamente falando, eu acho que o acesso aqui hoje ele é essencial pra
noés, porque o bairro estd bem afastado do comércio principal e a gente tem muita
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dificuldade de locomover aqui. Entdo com esse asfalto, com esse pouco beneficio
que entrou aqui ja tem ajudado bastante!” (GF Mirante do Tupi, P4).

Na Comunidade Dandara, além de luz, 4gua e rede de esgotamento sanitario, foram
construidos um posto de saude, a escola de jovens e adultos no centro comunitario ¢ o ‘asfalto’

(pavimentacdo da avenida Dandara).

“(...) o esgoto pra mim foi fundamental, porque a agua e luz eu até ficava, mas a
questdo de vocé saber que tem uma fossa dentro da sua casa, que pode dar
infiltracdo, pode afundar, dava mal cheiro, entdo assim, dava barata, rato e isso
acabou.” (GF Comunidade Dandara, P4).

A obtencdo dessas melhorias tem significado de vitdria, de alegria, de honra, de orgulho, de

satisfacdo, de respeito para os moradores:

“Antes a gente era visto como um favelado, como alguém assim um pouco
insignificante. Escutava muito dentro dos énibus, muita chacota, éramos chamados
de pé vermelho, pé de Toddy e com as melhorias, n6s comegamos a ser vistas com
outros olhos, deixou de ser aquele Dandara de favelado, aquele Dandara de gente
pequena, porgue era assim gue a gente era visto! Com as melhorias todo mundo
passou a olhar Dandara com outros olhos!” (GF Comunidade Dandara, P1).

“(...) hoje nos somos assim respeitados, hoje a gente pode comprar um mével e o
Ponto Frio entregar, a Casas Bahia, (...) coisas tdo simples que o ser humano
necessita, um correio.” (GF Comunidade Dandara, P5).

“(...) tudo o que hoje eu presencio no Dandara pra mim é de extrema alegria, ndo
tem comparacdo, os meus olhos enchem de 4gua, eu fico satisfeita porque hoje eu
tenho honra de falar que nés moramos aqui e eu ndo deixo ninguém falar mal do
Dandara, ndo. Se falar mal do Dandara vai mexer comigo! Mas € isso ai, poucas
pessoas conhecem sobre essa historia!” (GF Comunidade Dandara, P4).

“(...) eu me sinto orgulhosa aqui em casa da gente ter um comprovante de endereco
no meu nome, um comprovante de endereco no nome do meu marido!” (GF
Comunidade Dandara, P4).

“(...) hoje muitas familias chegaram que nao sdo da época que surgiu a comunidade
Dandara. Eu falo que a gente também passou por etapas, antes ganhdvamos o nome
de invasores, depois comunidade e hoje a gente pode dizer que ndés somos um
bairro, bairro do Trevo-Dandara. Isso € muito satisfatorio! Teve muito crescimento
de pessoas, bastante!” (GF Comunidade Dandara, P5).

E um dos aspectos importantes para a familia, as ‘conquistas’ também significam seguranga
de posse e ressaltam dois aspectos: i) as familias melhoram as suas casas para morar; ii) as familias

investem nas casas, quando tém seguranca de posse.

“(...) nds viviamos nos gatos e a gente sofria muito porque as vezes tinha luz e
agua, as vezes ndo, porque sempre era cortado, era muita dificuldade! E a
inseguranca da gente viver num lugar ameacado (...) e depois que as melhorias
comegaram a chegar, 0 povo comegou a sentir mais seguro! O povo comegou a
investir nas casas, comegou a construir, comecou cada um arrumando a sua
casinha.” (GF Comunidade Dandara, P7).
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“E a gente percebe também as casas, que estdo sendo construidas, as pessoas estao
preocupadas, fazendo o acabamento, fazendo as casas bonitas. Hoje nds temos a
padaria muito boa aqui que abastece todo o Dandara.” (GF Comunidade Dandara,
P3).

Os investimentos publicos de melhoria dos bairros, das casas e a ampliacdo do acesso aos

programas sociais e servicos sdo fatores relevantes para a preferéncia das familias de permanecerem

nas comunidades, em especial nas que estdo bem localizadas na cidade:

“Entdo hoje em dia, hoje dentro das comunidades, tem muita gente que esta la
dentro que ele ndo quer sair, sabe? Até porque a maioria das comunidades é
cercada de tudo muito perto, 0s conjuntos habitacionais hoje que eles oferecem é
periferia, € muito longe, ndo tem uma farmécia, ndo tem um hospital, ndo tem a
UMEI, ndo tem um posto de salde, entdo comunidades mais remanescentes, ha
mais tempo dentro da cidade de Belo Horizonte, ela é praticamente central, entéo
por isso que pessoas preferem ficar ali.” (GF Pré-teste, P1).

“Eu sou da NUDEC, eu sou CONFORCA, eu sou lideranca, o que vocé imaginar
eu faco da minha vida, entdo hoje eu agradeco muito a gente ter uma vila e nés
temos tudo na vila, eu tenho uma vila totalmente urbanizada, com rede de esgoto,
rede de agua, rede de fluvial. Eu sou meia chata com a URBEL, com a prefeitural
Eu tenho obra do orgamento participativo, eu tenho obra do PEAR, eu tenho obra
do PAC, tem uns conjuntos de prédio maravilhoso, mas tudo isso foi com muita
luta, com muita cobranca, que eu cobro mesmo, hoje eu me sinto uma pessoa feliz,
vejo noventa por cento dos moradores eles sdo felizes também no lugar onde
moram.” (GF Pré-teste, P3).

Esses valores ndo monetarios, relacionados ao uso e a vida cotidiana, fortalecem a
permanéncia das pessoas apds os investimentos publicos. E, para observar essa relevante questao,
na pesquisa amostral, colocando o entrevistado para imaginar uma situacdo hipotética: ‘imagine
que sua casa, antes dos investimentos publicos, valia R$ 60.000 e ap06s os investimentos publicos
ela valerd R$ 120.000. Nessa pesquisa chamamos de valorizagao esse encarecimento causado pelo
aumento da procura por imoveis”. Considerando essa situacdo hipotética, a pergunta ‘se vocé
recebesse uma oferta de compra da sua casa?’ (pergunta 19), tinha cinco opgdes ¢, para avaliar, a
comparamos com a forma de aquisi¢cdo da moradia (pergunta 11), conforme dados apresentados na

Tabela 14, reapresentada abaixo.

Tabela 14 — Oferta de compra da sua casa (perguntal9), proporcao por forma de aquisi¢do da
moradia.

1 2 3 4 Total

Compra 220 23 97 65.9 99.9
Ocupagdo 7.5 15 104 80.6 100.0
1 304 0.0 174 522 100.0
7 134 24 85 756 99.9
8 156 22 289 533 100.0
9

317 24 232 427 100.0
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Outros 3.2 00 18.8 50.0 100.0
Total 211 21 129 639 1000
Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcoes da pergunta 19: 1) Venderia e compraria outra casa em outro local? 2) Venderia e compraria um
apartamento préximo ao centro? 3) Permaneceria no bairro/comunidade e buscaria uma casa melhor? 4)
Permaneceria nessa mesma casa?

Opgodes da forma de aquisicao: Foram agrupadas as opg¢des 2 (compra do terreno), 3 (compra do terreno e
demolicdo), 4 (compra do terreno com esta casa) ¢ 6 (cooperativa habitacional) no item ‘compra’; 1)
Heranga; 7) Doagdo de terreno pelo poder publico e construcdo; 8) Cedido; 9) aluguel.

De modo geral 63,9% dos entrevistados permaneceriam na mesma casa em que estao,
21.1% venderiam e comprariam outra casa em outro local, 12,9% permaneceriam no bairro e
buscariam uma casa melhor e 2,1% venderiam e comprariam um apartamento proximo ao centro
(Tabela 14, apresentada acima). De fato, € bastante expressivo 76,8% dos entrevistados optarem
por permanecer no bairro em que estdo, mesmo em uma situacdo hipotética de dobrar o valor do
imdvel que construiram ao longo do tempo®®. E, se compararmos essa opinido com a forma de
aquisicdo, podemos elucidar mais e melhor a relacdo de dependéncia das respostas a forma de
aquisicao.

Nota-se que o percentual de entrevistados que obtiveram a moradia por meio de ocupacao,
80,6% permaneceriam na mesma casa e 10,4% buscariam uma casa melhor no bairro/comunidade,
somando 90% daqueles que permaneceriam, apesar da valorizacdo. Esses percentuais também sao
elevados, quando a obtencdo foi por meio de doacéo, 75,6% e 8,5% respectivamente (Tabela 14,
apresentada acima). Tais percentuais se reduzem entre aqueles que obtiveram por compra, 66% e
9,7%. Entre aqueles que adquiriram 0 acesso por heranga ou aluguel, ressalta-se o percentual
daqueles que venderiam a casa e comprariam outra, em outro local (op¢do 1 da Pergunta 19),
superando os 30%. Convém mencionar, entretanto, que esses 3 grupos representam apenas 105 dos
762 entrevistados (aproximadamente 14%).

A pesquisa aponta que hd uma redugdo de 90% para 76% da tendéncia a substituicdo de
familias por oferta de compra, dependendo da forma de aquisicio®’ - apontando uma relagio muito
relevante de que os investimentos publicos e acdes administrativas que incrementam 0s precos,

pelo aumento da procura de imdveis, ndo é suficientemente forte para uma maior expressividade do

36 O questionario solicita ao entrevistado imaginar que a casa, antes dos investimentos, valia R$ 60.000,00 e,
apos os investimentos, valerda R$ 120.000,00, supondo uma oferta de compra, racionalmente ‘irrecusavel’,
considerando uma valorizacdo de 100% do valor inicial. Mesmo nessas situacfes, o percentual de
entrevistados que ndo comercializariam a casa chega a 63,9%.

3670 Teste Exato de Fisher foi executado para se testar a hipotese de que a decisdo de vender ou ndo a casa,
apos a valorizacdo do imovel, independe da forma de aquisicdo da mesma. O resultado permite dizer que
existem evidéncias estatisticamente significativas, a um nivel de confianca de 1%, de que essa hipdtese ndo é
verdadeira, ou seja, as duas variaveis sdo dependentes entre si. Em outras palavras, pode-se dizer que a
deciséo sobre a venda da casa depende, em certo grau, da forma em que a mesma foi adquirida.
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fendmeno da gentrificacdo em determinados assentamentos. Isso confirma a evidéncia de que a
‘gentrificacdo’ ndo ¢ um fenomeno fatalmente observavel como resultante da valorizagdo, em
especial, nos assentamentos cuja forma de aquisi¢do foi por meio de ‘luta’, quer essa luta seja
expressa por meio da aquisi¢do por ocupacdo, como o caso da Comunidade Dandara ou por meio
da aquisicao por doacao de terras, como o caso do Bairro Jardim Felicidade.

Porém, o aumento dos precos de aluguel, nessas localidades, constitui uma aparente
percepcdo de que familias com rendas mais altas passam a morar nessas localidades, entretanto isso
pode ndo ser confirmado — e estarmos diante de uma situagdo de um comprometimento maior das
familias com o aluguel, nessas localidades, como apontada em uma nota de rodapé anterior — um
certo ‘fechamento das favelas” como um local acessivel para aqueles que chegam nas grandes
cidades, acirrando as desigualdades de acesso a moradia e, por outro lado, como uma ‘conquista’

daqueles que permanecem em melhores condicdes de vida.

6.4.2 Estigmas, preconceitos, autoestima e mudancas de referéncias culturais

Alguns dos valores ‘ndo monetarios’ sdo aqueles que se referem as alteragdes simbdlicas de
estigmas e preconceitos que estdo, por vezes, cristalizados nessas formas de aquisicdo da moradia.
As acOes administrativas e investimentos publicos nao sdo a materializacdo somente das condicGes
de vida, séo fonte de ressignificacdo das histérias das pessoas e desses lugares. Por vezes, ‘aquilo
que se fala de’ sdo motivagdes que marcam profundamente a vida dessas pessoas e as tornam
motivadas as mudangas e as ‘escolhas’ profissionais, inclusive sdo orientadas por essas mesmas
ressignificacdes. Para falar de simbolismos e significados, compreender a relacdo desses com o
tempo de chegada de cada familia torna-se fundamental. De forma genérica, cravando alguns
conceitos relevantes entre o tempo dos ‘antigos’ e o tempo dos ‘recém chegados’, pretende-se
elucidar essas praticas sociais diferentes com o lugar.

Os antigos foram sobreviventes das dificuldades iniciais, como a saida para o trabalho nas
madrugadas, com barro nos pés, sem agua, sem luz, com a lanterna na mao para trabalhar; longas
caminhadas até o centro para reivindicar a moradia, com impactos na saude; longas caminhadas até
0 transporte coletivo mais proximo e, por vezes, em situacdo de inseguranca para as mulheres;
alagamentos e contaminacdo pela presenca de esgoto doméstico; dificuldades para receber
correspondéncias, entregas por falta de codigo de enderecamento postal. Essas condi¢des, como
tratadas anteriormente, motivavam as lutas reivindicativas pelas melhorias e, apesar disso, 0s
‘antigos’ ainda compreendem esse processo como a realizacdo de um ‘sonho’, algo do ‘plano de
vida’, pois os sacrificios relacionados ao pagamento do aluguel, por vezes, significavam a

impossibilidade de acesso aos alimentos, com a regularidade adequada.
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Por essas razdes, 0s investimentos publicos sdo valores extra monetarios, de alteracdo da
autoestima e percebidos diferentemente pelos ‘antigos’, cheios de memorias de lutas e ‘conquistas’
em relagdo aos ‘recém-chegados’, que usufruem das lutas anteriores sem se reconhecerem nelas.
Por vezes, ha meng¢ao de que os ‘recém chegados’ também constituem um grupo de ‘sangue novo’,
com disposicao para continuidade das lutas coletivas, visdo ndo generalizada entre os participantes

dos grupos de discussao de bairros como o0 Maria Tereza e 0 Mirante do Tupi.

“Eu vejo que as pessoas que estavam desde no inicio elas sairam porque estavam
cansadas de participar, correr atras muito tempo. As pessoas que estdo chegando
agora, estdo com sangue novo, ai participam mais das reunifes.” (GF Maria
Tereza, P2).

“Lutamos muito, aqui tem muita gente guerreira que lutou pra poder esse bairro
transformar o que é hoje e chegaram pessoas, encontraram pronto e querem
deturpar o que esté pronto.” (GF Jardim Felicidade, P4).

“Sobre essa chegada de novas pessoas para o nosso bairro num certo ponto foi
bom, mas muitos vieram com a cabeca dizendo ‘Ah, eu vou 14 pra aquele lugar 14,
14 € uma favela e tal’ chegaram aqui e notaram que aqui ndo ¢ nada daquilo do que
eles falam la fora.” (GF Jardim Felicidade, P4).

Por outro lado, para os ‘antigos’, as mudancas provocadas pelo ‘desenvolvimento’3%® sdo
alteracGes de suas referéncias culturais anteriores, situagdes mais relacionadas as mudangas maiores
de configuracdes urbanisticas, que implicaram em maior nimero de remocdes e reassentamentos,
por vezes em prédios, tipo de moradia que requer uma adaptacdo dessas familias, maior do que
aquelas que irdo permanecer nas localidades urbanizadas, situacdo que configura outro grupo de

pessoas.

“(...) por um lado a gente entende que tem a necessidade do desenvolvimento, mas
por outro a gente sente porque aquela pessoa perde um pouco da identidade dela,
da raiz dela, da origem e aquilo que ela construiu com luta.” (GF Pré-teste, P4).

“Entdo foi feito de uma forma muito assim... na base do concreto mesmo, sem
respeitando a histdria, destruindo historias de vidas em tesouros.” (GF Pré-teste,
P7).

“Quando eu nasci, aqui era cheio de pulga, percevejo, carrapato, lacraia, rato, tudo
quanto é tipo de praga, porque era lama, mato e terra e hoje melhorou bastante, mas
no comeco dessas obras foi muito desgastante, principalmente pros mais antigos,
tiveram que deixar suas plantas, suas arvores, seus terreiros, suas galinhas.” (GF
Pré-teste, P7).

“(...) esses empreendimentos habitacionais também chegaram aqui no territorio, as
pessoas as vezes perdem um pouquinho da sua identidade quando sai de um lugar
pro outro, muitos ja venderam seus apartamentos exatamente porque ndo deram

%8 O termo desenvolvimento foi utilizado por alguns moradores como um tipo de progresso que des-
envolvia os moradores de suas praticas sociais e culturais anteriores, portanto, impactando negativamente as
formas como eles valorizam essas novas configurages.
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conta. (...)toda aquela construcdo social da sua identidade com os vizinhos do
lugar, isso tudo é perdido, isso é lamentavel na hora dessa mudanca.” (GF Pré-
teste, P2).

Nesse sentido, nessas localidades, as intervengdes publicas atingem grupos diferentes e
distribuem desigualmente os énus e os beneficios da urbanizagdo, decorrentes do processo de
urbanizagdo entre eles. O primeiro grupo € formado por ‘moradores que permanecem’ apds a
urbanizacdo que, em geral, internalizam ganhos de valores ndo monetarios (autoestima, por
exemplo) e monetarios (possibilidade de recuperar os investimentos realizados na construcao de
suas moradias e algum ‘lucro’), mas decidem permanecer pelas relagdes estabelecidas com o lugar e
pelas facilidades urbanas adquiridas. O segundo grupo € formado por ‘moradores reassentados’ nas
proximidades que, em geral, internalizam os ganhos decorrentes da valorizacdo e os ganhos de
valores ndo monetarios, entretanto, os novos custos de vida (taxa de condominio, por exemplo)
podem influenciar na permanéncia da familia.

O terceiro grupo é formado por ‘moradores que foram indenizados’ ou reassentados por
meio de compra monitorada (PROAS, como abordado no capitulo 2 (item 4), eles ndo hesitam
mudar novamente e, em geral, ndo internalizam os ganhos decorrentes da valorizacdo, quer seja
monetaria ou ndo monetaria. O quarto grupo ¢ formado pelos ‘recém-chegados’ que usufruem dos
beneficios, que vao acessar um imovel por aluguel ou compra para fins de uso residencial ou ndo
residencial, sem a participacdo efetiva na histéria dos lugares, por vezes pagando um preco pelas
valorizagdes decorrentes desses investimentos. O quinto grupo ¢ formado pelos ‘proprietarios
originais’, em geral beneficiados por uma cultura que percebe mais o prejuizo ou danos sofridos dos
titulares do dominio da terra do que por aqueles que tém posse, internalizando as expectativas de
ganhos futuros de valores em processos de desapropriagédo promovidos pelo Estado, como alguns

estudos de caso apontam.

6.4.3 Naturalizagdo da privatizacdo dos incrementos das rendas fundiarias

Esse item utiliza, como fonte para reflexdo, a pesquisa amostral, por meio da pergunta 20:
“essa valorizacdo ocorrida pertence?” Entre as opcOes descritas, estdo desde o proprietario original
até o poder publico que financiou o investimento. A experiéncia de aplicacdo envolvia uma
explicacdo que antecedia a pergunta do conceito de valorizacdo, de modo a uniformizar o
entendimento dos entrevistados e uma resposta a partir de uma reflexdo instantdnea — por vezes
alguns trocavam ideias com os familiares a respeito — evidenciando que, por mais natural que seja a
privatizacdo dos incrementos, esse € um campo amplo para debate. Essa naturalizacdo ndo esta
restrita as classes populares urbanas, mas trata-se de uma questdo cultural importante que as

envolve — apesar de pouco problematizada por eles.
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Para analisar o tema, as opg¢des de respostas foram relacionadas a variavel sobre a forma de
aquisicdo da moradia (pergunta 11), permitindo evidenciar as praticas sociais e valores,
diferenciando-as pelos tipos de assentamentos.

Nota-se que os entrevistados que adquiriram a moradia por meio de compra consideram que
a valorizacdo ocorrida pertence ao morador proprietario, se tiver ou ndo contribuido para o
investimento (op¢Bes 2 e 3), nas propor¢des de 63% e 61,2% (Tabela 15, apresentada a seguir),
acima da média esperada de 57,1%. Também consideram que a valorizagdo pertence ‘ao
proprietario dono da terra onde esta sua casa’, em propor¢ao de 37,5%, bem abaixo da média
esperada — apontando uma naturalizacdo da apropriag¢do desse incremento pelo ‘dono’ informal, isto
é, aqueles que adquiriram a moradia nesse mercado, por meio de compra.

Quando séo observadas as respostas dos entrevistados que adquiriram a moradia por meio de
ocupacdo: 9,6% entendem que a valorizagdo pertence ‘a coletividade das familias do bairro que
recebeu os investimentos’ (op¢do 4) e 12,7% entendem que pertence ‘ao poder publico que
financiou o investimento’ (op¢do 5), com proporgdes maiores do que a média esperada (Tabela 15),
demonstrando a percepcdo de parte dos entrevistados de que a valorizacdo ocorrida ndo &,

naturalmente, do morador proprietario.

Tabela 15 — Pertencimento da valorizacéo (pergunta 20), proporcao das respostas em rela¢do ao total
de respostas da mesma categoria, por forma de aquisicdo da moradia (pergunta 11).

1 2 3 4 5 Total

Compra 375 63.0 61.2 49.6 45.6 57.1
Ocupacdo 6.2 8.1 7.9 9.6 12.7 8.7

1 9.4 1.9 2.4 3.5 3.8 2.9

7 156 123 9.6 9.6 8.9 10.6
8 6.2 3.3 8.2 52 5.1 5.9

9 219 9.0 6.9 17.4 16.5 10.9
Outros 3.1 2.4 3.8 572 7.6 4.0
Total 99.9 100.0 100.0 100.1 100.2 100.1

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcodes da forma de aquisicao: Foram agrupadas as opgdes 2 (compra do terreno), 3 (compra do terreno e
demoligdo), 4 (compra do terreno com esta casa) e 6 (cooperativa habitacional) no item ‘compra’; 1)
Heranga; 7) Doagdo de terreno pelo poder publico e construgdo; 8) Cedido; 9) aluguel.

Opcdes da pergunta 20: 1) Ao proprietario dono da terra onde esta sua casa; 2) Ao morador (a) proprietario (a) se tiver
contribuido para o investimento; 3) Ao morador (a) proprietario (a) mesmo se nao contribuido para o investimento; 4) A
coletividade das familias do bairro/comunidade que recebeu os investimentos; 5) Ao poder publico que financiou o
investimento

Vale observar que o percentual dos moradores que adquiriram a sua moradia por meio do
aluguel entre aqueles que responderam que a valorizagdo ‘pertence ao proprietario dono da terra’

(opcdo 1) ou a ‘coletividade das familias do bairro/comunidade que recebeu os investimentos’
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(opcéo 4), corresponde aproximadamente a 22% e 17% do total, respectivamente, frente ao valor da
média esperada em torno de 11%.Também vale destacar o percentual dos moradores que adquiriram
a sua moradia através de doacdo entre aqueles que responderam que a valorizagdo ‘pertence ao
proprietario dono da terra’ (opg¢ao 1) ou ‘ao morador proprietario, se tiver contribuido para o
investimento’ (op¢do 2), correspondendo a aproximadamente 15,6% e 12,3% do total,

respectivamente, frente ao valor médio esperado em torno de 10,6%.

Tabela 16 — Pertencimento da valorizagdo (pergunta 20), por forma de aquisi¢cdo da moradia
(pergunta 11).

1 2 3 4 5 Total

Compra 29 320 428 137 87 100.1
Ocupagao 3.2 270 365 175 159 100.1

1 143 190 333 190 143 999
7 65 338 364 143 91 100.1
8 47 163 558 140 93 100.1
9 89 241 253 253 165 100.1
Outros 34 1r2 379 207 207 999
Total 44 290 400 158 109 100.1

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcodes da forma de aquisicdo: Foram agrupadas as opc¢des 2 (compra do terreno), 3 (compra do terreno e
demolic2o), 4 (compra do terreno com esta casa) e 6 (cooperativa habitacional) no item ‘compra’; 1)
Heranca; 7) Doacdo de terreno pelo poder publico e construgdo; 8) Cedido; 9) aluguel.

Opcoes da pergunta 20: 1) Ao proprietario dono da terra onde esta sua casa; 2) Ao morador (a) proprietario

(a) se tiver contribuido para o investimento; 3) Ao morador (a) proprietario (a) mesmo se ndo contribuido

para o investimento; 4) A coletividade das familias do bairro/comunidade que recebeu os investimentos; 5)
Ao poder publico que financiou o investimento

Quando observamos a propor¢do das respostas sobre a quem pertence a valorizagdo em
relacdo a forma de aquisicdo de moradia, conforme exposto na Tabela 16 (apresentada acima), cerca
de 75% dos entrevistados que adquiriram a sua residéncia através da compra entendem que a
valorizacdo pertence ao morador proprietario, tendo ele contribuido para o investimento ou nao.
Para aqueles que obtiveram a casa através da doacdo, esse percentual passa a ser 70,2%. Ja entre
aqueles que obtiveram a sua casa através da ocupacdo, esse percentual passa a ser aproximadamente

64%. Os testes estatisticos®®

apontam que as duas variaveis sdo dependentes, portanto, a forma de
aquisicdo interfere na forma como os moradores opinam sobre a quem pertence a valorizacao.
Essas evidéncias de dados permitem inferir que as ‘lutas’ daqueles entrevistados que

adquiriram a moradia por meio de ocupagéo do terreno e constru¢do, como o0s primeiros moradores

3690 Teste Exato de Fisher foi executado para se testar a hipétese de que a percep¢do sobre o pertencimento
da valorizag@o da moradia decorrente de investimento publico independe da forma de aquisicdo da mesma. O
resultado permite dizer que existem evidéncias estatisticamente significativas, a um nivel de confianca de
1%, de que essa hipotese ndo é valida, ou seja, as duas variaveis sdo dependentes entre si.



249

da Vila Califérnia e da Comunidade Dandara, formaram uma consciéncia de coletividade que
permite nao considerar imediatamente natural a privatizacdo dos incrementos das rendas fundiérias.
Ao longo do tempo, a forma de acesso aos assentamentos de interesse social passa a ser por meio do
mercado informal, de compra ou aluguel, naturalizando para os recém-chegados essas relacdes e, de
forma curiosa, os ‘inquilinos’ se dividem entre aqueles que reconhecem que esses incrementos
pertencem ao ‘proprietario dono da terra onde esta sua casa’ e a ‘coletividade das familias do bairro

J4

que recebeu os investimentos’, apontando que, até “ndo proprietarios” naturalizam esses ganhos.
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7 REVISITANDO A RACIONALIDADE DA RECUPERACAO DAS MAIS VALIAS
FUNDIARIAS PARA O CONTEXTO DOS ASSENTAMENTOS INFORMAIS

Esse capitulo busca revisitar a racionalidade da recuperacdo das mais valias fundiarias como
alternativa as formas ineficientes da distribuicdo dos bens publicos. Toda acdo administrativa e
investimentos puablicos gera um campo espacial de efeitos, relacionado a distribuicdo de rendas
(HARVEY, 1980). O acesso a essas rendas envolve aspectos éticos e morais importantes que, no
caso dos assentamentos de interesse social, estdo associados a preservacdo da destinacdo do
territério para a funcdo social de atendimento a moradia e a melhoria de bem estar das familias de
baixa renda. O fundamento para essa reflexdo sobre as politicas publicas e o financiamento urbano
parte da concepcao de que o tema é relevante para a efetivacdo do direito a cidade.

O capitulo vai tratar das mobilizagfes das mais valias como instrumento de financiamento,
das formas de regularizacdo fundiaria de interesse social associadas as mobilizacbes das mais
valias, da propensdo dos beneficiarios a contribuicdo e cobranca pela valorizacdo da terra, do
momento e da destinacdo da contribuicdo, das alteragcdes das propensdes condicionadas a valores e
as circunstancias. Serdo revisitados alguns impactos percebidos pelos moradores, no que se refere
aos riscos das familias vulneraveis economicamente de ndo permanecerem no bairro, apds 0s
investimentos publicos, o arrefecimento da participacdo dos moradores em assuntos de interesse da
coletividade, a chegada de outros grupos sociais com comportamentos oportunistas de obtencao de
vantagens decorrentes das valorizagGes. Por fim, faz-se uma andlise sobre os contenciosos desse
tipo de instrumento e da percepcdo dos moradores de que eles sabem onde as feridas estdo expostas

e dos potenciais desses instrumentos para uma gestao coletiva dos lugares de realizacdo da vida.

7.1 Mobilizagdes das mais valias como instrumento de financiamento

No contexto brasileiro, as condi¢cfes historicas de acesso a terra urbanizada geram uma
demanda por recursos para ampliar o0 acesso das pessoas aos beneficios da urbanizacdo. Entretanto,
a privatizagdo dos incrementos da valorizagdo escancara a insustentabilidade do que se
convencionou chamar de “capital publico desvalorizado” (TOPALOV, 2006). A concepcdo de que
a urbanizacdo generalizada é uma forma de socializacdo das condi¢bes necessarias a vida urbana
ndo é suficiente para se realizar. Sem recursos nao se efetivam direitos! Nesse sentido, se a critica a
economia politica do espaco € extraordinaria para revelar a problematica de uma cidade capitalista,
segue limitada para compreender a importancia da instituicdo de politicas publicas e aspectos do

financiamento urbano.



251

Sem nenhuma pretensdo de abordar o tema do financiamento®”

com a profundidade
necessaria, mas ndo deixando de elucidar alguns pontos, vale ressaltar que a Constituicdo de 1988
atribuiu aos municipios competéncia pelo desenvolvimento urbano, mas essa escala de atuagdo
depende muito dos recursos do governo nacional — em alguns municipios, as subvencfes e
transferéncias intergovernamentais representam, muitas vezes, a Unica op¢do de captacdo de
recursos de médio e longo prazo (CAVE, 2014)%!. A capacidade dos atores publicos locais é
notoriamente insuficiente®’?, as necessidades de provisio dos direitos fundamentais sdo
consideraveis®”® e o modelo de desenvolvimento urbano gera rendas fundiarias, com beneficios de
uns em detrimento de outros®’4,

Esses beneficios de uns em detrimento de outros mantém o “monopdlio da renda” de uns em
detrimento de outros. Os conceitos, origem e objetivo dos instrumentos de recuperacdo de mais

valias fundiarias foram apresentados no capitulo 1 (item 3) e, nesse item, serdo abordados alguns

370 Durante a preparacdo para o evento da Nova Agenda Urbana em Quito, muitos ciclos de debates e
conferéncias ocorreram em torno do tema do financiamento urbano. Essa publicacdo resume algumas
ferramentas de financiamento disponiveis na América Latina. Serdo abordadas nesse item a “tributacdo e
captura das mais valias fundiarias e imobiliarias”, mas foram discutidas outras alternativas como a
“mobilizagdo dos capitais e dos mercados financeiros”, que envolvem empréstimos de longo prazo
direcionados para projetos especificos, portanto, essa discussdao se associa aquelas relacionadas ao
endividamento dos estados e municipios; “as tarifas pagas pelos usudrios”, que dependem de estratégias de
obtencao de receitas adicionais para reducgdo de tarifas para os “usuarios basicos”, no Brasil, chamada tarifa
social; e “parcerias com o setor privado” sob a forma tanto de concessdo quanto de delegacdo de servico
publico ou ainda outros tipos de parcerias publico-privadas (CAVE, 2014).

371 Em recente evento sobre financiamento urbano, promovido pelo IPEA (Instituto de Pesquisa Econdmica
Aplicada), foi demonstrada a concentracdo da carga arrecadatéria propria da Unido (68%), quando
comparada com a dos Municipios (6,3%), tomando como referéncia o ano de 2017 e a desigualdade de
arrecadacéo per capita, apos 0S repasses constitucionais, no Brasil. Fonte:
https://youtu.be/w76Ase3Lzco.Acesso em: 07 de maio de 2021.

372 Com base em dados oficiais, o Indice Firjan de Gestdo Fiscal - IFGF analisou as contas das cidades
brasileiras em 2018 através de quatro indicadores: 1) Autonomia: 34,8% das prefeituras ndo se sustentam,
ndo geram receita suficiente para a manutencéo da estrutura administrativa; 2) Gastos com pessoal: 49,4%
das cidades gastam mais de 54% da receita com pessoal; 3) Liquidez: verifica a relacdo entre o total de restos
a pagar acumulados no ano e 0s recursos em caixa disponiveis para cobri-los no ano seguinte; 4)
Investimentos: 47% das cidades brasileiras sem olhar para o futuro investem em média 3% da receita. Fonte:
https://www.firjan.com.br/ifgf/. Acesso em: 27 de abril de 2021.

373 A estimativa de investimentos publicos para a politica habitacional em Belo Horizonte gira em torno de
2,5 bilhdes para investimentos em melhorias de assentamentos e de 5,5 bilh6es para provisdo habitacional.
Esses numeros foram estimativos considerando: i) custo médio de investimento em assentamento de
interesse social por domicilio: R$ 45.313,00 (aproximadamente $ 8.501,00 ddlares na cotacdo de dolar
comercial em janeiro de 2021) e gasto realizado de 2 bilhdes e 900 milhGes para 54% de atendimento; ii)
custo médio de intervencdo em produgdo habitacional de R$ 96.380,00 (aproximadamente $ 18.083,00
dolares na cotacdo de délar comercial em janeiro de 2021). Fonte: dados estimados em 2017 para efeito
meramente de explicitar a demanda de investimentos.

374Conforme art. 884 do Cddigo Civil Brasileiro, “aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de
outrem, seréd obrigado a restituir o indevidamente auferido, feita a atualizacdo dos valores monetarios”.


https://youtu.be/w76Ase3Lzco
https://www.firjan.com.br/ifgf/
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institutos tributarios, financeiros e instrumento, além de revisitadas algumas consideracdes sobre a
sua aplicacéo nos assentamentos de interesse social®”.

A primeira alternativa constitui uma base estdvel e recorrente de financiamento dos
municipios por meio do Imposto Territorial e Predial Urbano — IPTU. O IPTU tem potencial para
dinamizar seu aspecto de captura das mais valias, quando a planta de valor dos terrenos e
edificacbes se mantém atualizada, fornecendo as condi¢fes para uma maior redistribuicdo dos
recursos para as localidades com necessidades sociais ndo atendidas. Mesmo ap6s a urbanizacéo
dos assentamentos de interesse social, o IPTU é pouco aplicado. Muitas vezes pela falta de
requisitos para sua aplicacdo®’® ou por falta de capacidade contributiva das familias moradoras®’’.
Historicamente alguns municipios associaram essa isengdo com a politica fiscal de &mbito territorial
nas Zonas Especiais de Interesse Social*®. Por outro lado, a literatura aponta alguns beneficios da
tributacdo em &reas informais em reorientar a oferta de solo urbano com servicos, reduzir o preco
do solo informal, melhorar a eficiéncia dos solos com servicos, regularizar os titulos de solos
informais, além de fornecer um recurso valioso de informacdo (SMOLKA; CESARE; 2010).

A segunda alternativa é a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) que captura
parte da mais-valia fundiéria relacionada a regulagdo urbanistica, quando se edifica acima do
coeficiente de aproveitamento basico e as chamadas Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC),
conjunto de intervencdes para alcancar transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizacdo ambiental, cujos mecanismos de financiamento dessas transformacdes sdo gerados pela
venda de direitos de construir, na forma de titulos mobiliarios (como realizado em Sédo Paulo,

denominados Certificados de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC) ou na forma da outorga

375 O financiamento da politica habitacional deve adotar estratégias diversificadas visando a captacdo de
insumos e financiamento. Algumas alternativas complementares sdo: i) o instrumento de daces em
pagamento, quando paga-se uma divida transferindo para o poder pdblico um terreno vazio que possa ser
destinado para atender a demanda habitacional; ii) acBes civis publicas, quando as penalidades favorecem a
realizacdo de alguma acdo da politica habitacional; iii) execucdo de lotes caucionados, aqueles dados em
garantia a realizacdo de obras para a implantacdo de um loteamento; iv) medidas mitigadoras e
compensatorias em processos de licenciamento, quando favoregam a politica habitacional.

3760 Codigo Tributario Nacional aponta que é necessario que haja a existéncia de 2 (dois) melhoramentos
construidos ou mantidos pelo poder publico, para que seja valida a cobranga do tributo. S&o eles: meio-fio ou
calcamento, com canalizacdo de aguas das chuvas, abastecimento de agua, sistema de esgotos sanitarios,
rede de iluminacéo publica para distribuicdo domiciliar, escola priméria ou posto de salde a uma distancia
méaxima de 3 (trés) quilémetros do imdvel. Fonte: Lei n°5.172 de 25 de outubro de 1966.

377 Em geral, muitos municipios possuem em sua politica de isengdes de IPTU, critérios de verificacdo da
incapacidade econdmica do contribuinte ou de baixo valor venal do imével, estabelecendo os parametros
especificos para aplicagdo dessas isen¢des. Vale lembrar que muitos municipios ndo tem uma base de
informacdes de preco das areas informais.

378 Belo Horizonte isenta as vilas e favelas regularizadas por 10 (dez) anos apds 0s processos de
regularizacdo fundiéaria.
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onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso®’®. Em geral, os recursos da OODC s&o
destinados para um fundo para investimento na politica habitacional e, por essa razdo, muitos
interpretam que a outorga tem uma maior capacidade distributiva do que os CEPACS, cujas receitas
sdo aplicadas em areas delimitadas pelas leis das operacgdes urbanas.

A terceira alternativa ¢ a “contribui¢do de melhoria”, tributo que tem como fato gerador 0
acréscimo do valor do imovel localizado em areas beneficiadas direta ou indiretamente por obras
publicas, previsto na Constituicio de 1934 (art. 124)e na Constituicio de 1988 (art.188)%%°. Na
América Latina, similar a esse instrumento, hd Participacion em Plusvalias na Colémbia,
Contribucion Especial Plusvalia na Venezuela ou Retorno de las Valorizaciones no Uruguai que
faz com que os habitantes paguem antecipadamente uma parte das obras publicas que irdo
beneficia-los (CAVE, 2014). Esse tipo de instrumento levanta algumas controvérsias quanto: i) a
capacidade de pagamento dos beneficiarios pela valorizacdo decorrente dos investimentos publicos;
ii) @ mensuracdo da valorizacdo, separando aquela decorrente de investimentos publicos.

Conforme Lago (2013), o principio da integracdo vem orientando parte significativa do novo
aparato legal-institucional pds 1988, mas aponta um relevante questionamento sobre em que medida
“minimos diferenciados legitimam e institucionalizam as desigualdades das condigdes urbanas de
vida entre as diferentes classes sociais” (LAGO, 2013, p.131). Em que pese todo o historico de
paradigmas de politicas de atuacdo em assentamentos de interesse social, descritos no capitulo 2
(item 4), a concepgdo de “tratamento diferenciado, vinculado ao principio da integracdo com
redistribuicdo, contribuiria para maior equidade?”. Essa reflexdo motiva pensar sobre qualquer
principio de politica publica que deveria se pautar por servigos com a mesma qualidade e pela
presenca do poder publico no cumprimento das regras de convivéncia — em especial, na perspectiva
de que o0 monitoramento territorial constitui um direito.

Revisitar a recuperagdo das mais valias para assentamentos de interesse social requer
algumas considerac@es iniciais, antes de procedermos a analise de dados da pesquisa amostral e
qualitativa sobre a propensao das familias em realizar uma contribuicéo pela valorizacdo decorrente
dos investimentos publicos.

O primeiro aspecto sobre revisitar esses instrumentos para aplicacdo nas areas de interesse
social requer a compreensdo da heterogeneidade dos regimes fundiérios e dos modos de ocupagéo

presentes nessas localidades. Embora seja mais facil supor a existéncia de uma alternativa Unica, o

379 Os instrumentos da OODC e da OUC, quando configuram situacdes explicitas de flexibilizacdo pontual
da normativa urbanistica, sem estarem associados ao interesse publico, pouco avancam no sentido de
promocdo de maior equidade. Nos casos em que a regulamentacdo da OODC cobra uma contrapartida pelo
exercicio do direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico, explicita-se melhor o debate
em torno dos 6nus e dos beneficios da urbanizacdo e amplia a capacidade da administracdo publica de
aumentar os investimentos em infraestrutura e oferta de habitacéo social.

380 O tributo foi regulamentado pelo Decreto Lei n® 195, de 24 de fevereiro de 1967.



254

desconhecimento sobre a organizagdo comunitaria, as caracteristicas fisicas-ambientais e o0s
procedimentos necessarios para a regularizacdo dominial sdo parte intrinseca da intencdo de
revisitar o tema da recuperacdo das mais valias fundidrias. Supondo que essa alternativa de
contribuicdo pela valorizacdo devera ser aplicada em todos os assentamentos que foram atendidos
pelas acdes administrativas e investimentos puablicos? Ou naqueles que possuem uma intervencao
integral? Ou naqueles que concluiram a regularizacdo do dominio?

O segundo aspecto de essencial importancia é que o debate do financiamento urbano néo se
desvincula do tema da participacdo dos cidaddos, do direito a cidade, pelo contrario, sem
financiamento ndo ha efetivacdo de direitos. Por que deveria ocorrer uma contribuicdo? Pela
possibilidade de ampliacdo dos recursos para investimentos em melhorias? Para melhorar a
distribuicéo dos recursos, sem beneficiar uns em relacdo aos outros? Deveriam os assentamentos de
interesse sociais, mais antigos, pagar o IPTU para contribuir com a manutencdo dos investimentos
recebidos? Deveriam os moradores de novos assentamentos contribuir para que as obras necessarias
saiam mais rapido? E nos assentamentos mais antigos, quem deveria contribuir: 0s ‘antigos’, ‘recém
chegados’, ‘comerciantes’? Os proprietarios originais da gleba ou os ocupantes? Os que detém a
posse ou 0s inquilinos? Os que dispdem de maior capacidade de pagamento? Os que participam de
um mercado informal ndo acessério ao domicilio em que mora, em menc¢do a discussao sobre as
praticas sociais de mercado informal, contido no capitulo 4 (item 6).

O terceiro aspecto é sobre a constituicdo de uma coletividade que se faz no bairro, no lugar,
na concretude, no cotidiano, no espaco vivido. Nesse lugar, estdo os diversos grupos - os ‘antigos’,
‘recém chegados’, ‘comerciantes’, ‘removidos e reassentados’, com diferencas entre suas
contribuicdes ndo monetarias, como ficam evidenciados nos histéricos das localidades e diferencas
de interesses — ademais ‘diferenc¢a de esperanga’. Algumas questdes muito pragmaticas de uma
contribui¢do, por exemplo: quando seria uma contribui¢cdo? Quando se realiza a implantagdo da
melhoria? Quando as familias venderem os imdveis que foram valorizados pelos investimentos
publicos?

Esses aspectos reunidos ajudam a refletir sobre algumas questdes: como garantir os direitos
coletivos, sem que sejam apropriados individualmente? Como garantir que o resultado dos

investimentos seja do interesse geral?

7.2 Formas de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social associadas as mobilizagdes

das mais valias

A regularizacdo fundiaria urbana de interesse social consiste no conjunto de medidas

juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares
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e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito a0 meio ambiente
ecologicamente equilibrado®!. Esse conceito que esteve presente na Lei Federal n° 11.977/2009
expressa melhor as relacdes entre a regularizacdo fundiaria e a funcéo social da propriedade como
fundamento para a discussdo do tema.

Nesse sentido propde-se conceituar esses fundamentos:

O direito social a moradia, considerado como i) um direito humano basico incluido na
Declaragdo Universal dos Direitos Humanos de 1948; ii) como um dever do Estado pela agenda
Habitat, resultante da Conferéncia das Nag6es Unidas para os Assentamentos Humanos (Habitat 11),
realizada em 1996; iii) como um direito social incluido no art. 6 da Constituicdo Federal do Brasil
pela Emenda Constitucional 26, em 2002; iv) como parte do direito as cidades sustentaveis, incluido
nas diretrizes gerais da politica urbana do Estatuto da Cidade; como acesso a terra urbanizada e
integrada a cidade, na Politica Nacional de Habitacdo, aprovada em 2004; v) como componente do
direito a um nivel de vida adequado na Nova Agenda Urbana, resultante da Conferéncia das Nagoes
Unidas para Habitacdo e Desenvolvimento Urbano Sustentavel (Habitat I11), realizada em 2016.

O pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana, considerada como:i)
um desdobramento do direito a propriedade, previsto no art.5° Constituicdo Federal, incisos XXII —
é garantido o direito de propriedade e XXIII - a propriedade atenderd a sua funcdo social
significando que a propriedade é uma funcdo social que implica obrigacGes; ii) como
reconhecimento de um direito individual, que nasce com a posse util do imdvel urbano pela
habitacd0®®?; iii) como atendimento as exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressas
no plano diretor, previsto no art. 182 da Constituicdo Federal; iv) como fundamentalmente
relacionado ao termo ‘“utilizagcdo”, relacionado ao coeficiente de aproveitamento e taxa de
ocupacdo, quanto ao uso ou destinagio dada pelo proprietario do solo urbano32, previsto no art.
182, §84° da Constituicdo Federal.

O direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, considerado como:i) vinculada as
normas ambientais, previsto no art. 2° do Estatuto da Cidade, inciso XIV; ii) como melhoria das

condi¢cBes ambientais em relacdo a situacdo anterior, aprovada como critério para permissdo de

381Fonte: art. 46 da Lei n® 11.977/20009.

382 Essa interpretacdo do direito possessério como um novo conteldo ao conceito da funcdo social da
propriedade foi realizada por CASTRO (2001b). O sujeito ativo é o possuidor, o sujeito passivo é o titular do
dominio, o objeto juridico da relacdo € a posse e 0s efeitos sdo a protecdo da situacdo patrimonial, bem como
alguns elementos de verificagdo da existéncia do direito e os procedimentos de sua protecdo por meio das
acOes possessorias.

383 Esse aspecto foi elucidado por Nascimento (2013), com destaque do poder do poder publico de aplicagéo
das sang¢des ao seu descumprimento e da promogao ao desenvolvimento da fungéo social da propriedade.
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regularizacdo de interesse social em areas de preservacdo permanente, conforme Lei Federal n°
11.977/20009.

O estabelecimento no zoneamento municipal das Zonas Especiais de Interesse Social, como
previsto pelo Estatuto da Cidade constitui acdo fundamental para o cumprimento das etapas de
regularizacdo, como descrito na Figura 7, no capitulo 2 (item 4). As ZEIS permitem a instituicdo de
parametros urbanisticos especificos para esses assentamentos e estabelecem que a funcdo social da
propriedade da area delimitada é destinar-se predominantemente & moradia da populacdo de baixa
renda. Portanto, as acGes administrativas e investimentos publicos destinados para essas localidades
objetivam: i) prover o0 acesso a terra urbanizada para as familias de baixa renda; ii) promover a
seguranca de posse para os moradores; iii) preservar a funcdo social da propriedade. Por vezes a
seguranca de posse fica comprometida, quando ha presenca de conflitos fundiarios. Nesse caso, as
instancias de resolucéo de conflitos discutem alternativas que envolvem desde a negociagdo3®* até a

utilizacdo dos instrumentos de direito de preempcdo®®, de transferéncia do direito de construir3®

ou
de desapropriacao pelo poder publico, essa ultima tradicionalmente utilizada.

Relacionar o conceito de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social as possibilidades
de recuperacdo das mais valias fundiérias significa reconhecer que as agdes e 0s investimentos
publicos geram impactos nesses assentamentos, como apontado no capitulo anterior, tais como: i)
alteracdes na configuracdo populacional, com predominio de chegada de novas familias em relacéo
a saida de familias; ii) valorizacdo dos imdveis, nem sempre acompanhada de aumento da
velocidade de venda; iii) valorizacdo das condic¢des de usufruto do bairro e de aspectos simbolicos.
Esse reconhecimento pressupde calibrar os efeitos da valorizagdo do solo urbano por meio de
algumas alternativas:

a) Controle dos parametros especificos de uso e ocupagdo do solo, impedindo

remembramentos de lotes para promoc¢édo de empreendimentos imobiliarios de maior porte e

estabelecendo o lote padrdo®’ como uma referéncia para o ordenamento territorial.

384 Em algumas situacdes existe negociacdo direta entre os proprietarios formais e os posseiros, intermediada
pelo judiciario.

385Previsto no art. 25 do Estatuto da Cidade, o direito de preempcdo confere ao Poder Publico municipal
preferéncia para aquisi¢cdo de imovel urbano objeto de aliena¢do onerosa entre particulares.

386 O instrumento de transferéncia do direito de construir para fins de regularizacdo fundidaria esta previsto no
art. 35 do Estatuto da Cidade. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario de
imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito
de construir previsto no plano diretor ou em legislacdo urbanistica dele decorrente, quando o referido imovel
for considerado necessario para fins de: 111 — servir a programas de regularizacdo fundiria, urbanizagdo de
areas ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

387Considera-se lote padrdo a area bésica, medida em metros quadrados, estabelecida a partir de parametros
estatisticos referentes as areas dos lotes resultantes do levantamento planimétrico cadastral, conforme
previsto no art. 268, da Lei n° 11.181/2019. A modificacdo do parcelamento serd admitida para reduzir a
desconformidade em relacéo ao lote padrdo dos assentamentos.
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38 reconhecido como processos de interveniéncia

b) Controle de entrada e saida de familias
publica, de modo a buscar garantir que o territério mantenha sua destinacao para familias de
baixa renda, cabendo ao Municipio definir o que se entende como baixa renda, considerando
as especificidades locais.

c) Gestdo coletiva da valorizacdo por meio da separacdo entre o direito de moradia e o direito
de propriedade®®, mantendo a terra como propriedade coletiva e as benfeitorias como
propriedade individual, garantindo a recuperacdo das mais valias em beneficio da
coletividade, por uma entidade publica que promoveu os investimentos ou por uma entidade
que representa os moradores.

No caso de Belo Horizonte, concluido o processo de regularizacdo, sdo decretados 0s
parametros urbanisticos para a ocupacédo e o uso do solo, objetivando: i) assegurar a observancia de
padrées minimos de urbanizacdo, seguranca, acesso, higiene, salubridade e conforto das
edificacOes; ii) orientar a regularizacdo das edificacGes existentes; iii) orientar o projeto e a
execucdo de reformas, ampliacBes e das novas edificacdes; iv) orientar a localizacdo e o
funcionamento dos usos ndo residenciais; v) evitar o processo de expulsdo indireta dos moradores
do assentamento, provocado pela valorizacdo do uso do solo decorrente da implantagédo de
atividades” (Art. 272, Lei n° 11.181/2019). Muitos municipios que possuem politicas de habitacao
minimamente estabelecidas, e que lidam com instrumentos disponiveis possuem lacunas de acao, no
que se refere as agdes de monitoramento territorial (abordado no capitulo 2, item 4) e de
acompanhamento dos indicadores que medem as condigdes ambientais e socioeconémicas dos
assentamentos, dificultando uma avaliacdo dos impactos da propria politica aplicada em seus
territorios.

A intencdo legal de evitar o processo de expulsdo indireta dos moradores decorre da
necessidade de preservacdo da destinacdo do territério para a fungdo social de atendimento a
moradia para familias de baixa renda. Supde-se como resultado evidente da valoriza¢do! As formas
de resisténcia a esses processos ensejam uma economia popular e um grau de permanéncia maior do

que se supunha®®, como apontam algumas das reflexdes anteriores. Mas nem por isso deixam de

388 \ale observar que o controle de entrada e saida ndo se configura uma proibicdo a venda ou restricdo a
transferéncia das propriedades legalizadas. A literatura reconhece que essas medidas geram novos tipos de
operacOes informais. (FERNANDES, 2011, p.44).

389 “Na medida em que a seguranca juridica pode ser atingida por meio do exercicio da posse, a propriedade
ndo é elemento essencial para a concretizacdo do direito a moradia pelo ocupante do lote. Importa pouco o
proprietario do bem, mas sim se h& o cumprimento de sua funcdo social. A transferéncia de direitos reais sem
gue haja a transferéncia da propriedade permite que a Administracdo Publica contratualize as condicGes de
uso, fruicdo e disposi¢do do bem, podendo estabelecer encargos enquanto durar a cessdo. Isso evita que haja
desvio da finalidade apds o esfor¢o empreendido” (NASCIMENTO, 2013, p.69).

3% Alguns efeitos econdmicos, destacados na revisdo da literatura, dos programas de regularizacéo apontam:
ampliacdo dos investimentos no domicilio/propriedade, aumento do valor das propriedades (25%), ampliagéo
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evidenciar a necessidade de uma gestdo social da valorizacdo que recupere esses valores para a
coletividade®, explicitando mecanismos que sejam adequados e efetivos para assegurar a
permanéncia dos moradores originais, a distribuicdo dos beneficios entre os ‘antigos’, os ‘recém
chegados’, os ‘comerciantes’, os ‘removidos e reassentados’, os ‘inquilinos’, os ‘removidos e
indenizados’ e a sustentabilidade dos investimentos®®2,

Segundo Fernandes (2011), as autoridades publicas raramente fazem um esforco consistente
para recuperar para a comunidade qualquer valorizacdo gerada pela prestagdo de servigos de
infraestrutura puablica e alteracbes nos regulamentos de uso da terra e de assentamentos.
Evidentemente, uma politica pontual, nesse sentido, ndo tem o mesmo impacto redistributivo e de
equidade do que uma politica generalizada por e com esse principio. Vis a vis a esses desafios,
algumas experiéncias de fiducias, adaptacfes dos Community Land Trust (CLT) e de reajuste de
terras podem constituir exemplos de gestdo social da valorizagcdo, que elucidam, de forma

pragmatica, algumas experiéncias aplicadas sobre as reflexdes promovidas por essa pesquisa.

7.2.1 Fiducias na experiéncia colombiana, comparada com os instrumentos brasileiros3%

As politicas publicas colombianas estdo fundamentadas na Lei de Desenvolvimento
Territorial n® 388/97 que estabelece um ‘reparto equitativo de cargas y beneficios’. Esse sistema
adota planos em escalas diversas, a figura do Plano de Ordenamento Territorial — POT € a base,
similar no Brasil sdo os Planos Diretores, seguidos dos Planos Parciais e as Unidades de Atuacgao
Urbanistica®*. Os planos de ordenamento territorial e as normas urbanisticas devem estabelecer
mecanismos que garantem essa reparticdo equitativa (art. 38, Lei n°® 388/97) e as entidades publicas
participardo na mais valia que gere sua atuacéo, além de regular a utilizacdo do solo e do espaco
aéreo na defesa do interesse comum (art. 82, Constituicdo Colombiana de 1991).

A fiducia ¢ definida como “um negocio juridico em virtude do qual uma pessoa, chamada

fiduciante ou fideicomitente transfere um ou mais bens especificados a outra pessoa, chamada

da renda domiciliar e emprego (aumento em torno de 20% a 32% na renda domiciliar per capita dos
domicilios) (ANDRADE, 2011, p.30).

31Conforme o Estatuto da Cidade (art.2°, inciso XI), a politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante recuperagdo dos
investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizacdo de imdveis urbanos.

392Na auséncia de qualquer contribuicdo financeira dos moradores, é improvavel que as politicas de
regularizacdo alcancem a escala necessaria para tornar os programas sustentaveis. A maioria das politicas de
regularizacdo existentes tem abordado apenas um pequeno numero de assentamentos informais.
(FERNANDES, 2011, p. 46).

393A fonte principal para elaboragéo foi BRASIL,2016.

394 “As Unidades de Atuagdo Urbanistica sdo areas conformadas por um ou varios imdveis, explicitamente
delimitadas nas normas do POT, que devem ser urbanizadas ou construidas como uma unidade de
planejamento” (BRASIL, 2016, p.99).
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fiduciario, que se obriga a administra-los ou aliena-los para cumprir uma finalidade determinada
pelo constituinte, em proveito deste ou de um terceiro chamado beneficiario” (BRASIL,2016, p.88).
Na Coldémbia, esse negdcio juridico é aplicado para promocdo de projetos de urbanizacdo, para
programas de moradia social, para execucdo de programas ou projetos de renovagdo urbana, para
provisdo de espacos publicos e envolve alienacdo voluntaria dos proprietarios ou expropriacdo
judicial. (BRASIL, 2016, p.99).

Em todas essas situaces, o instrumento de ‘anuncio de projeto’3® serve como uma forma de
impedimento do poder publico pagar pelo mais valor gerado pelas expectativas de intervencdo. No
Brasil, os processos de desapropriacdo para fins de interesse social, muitas vezes premiam 0s
proprietarios originais, pagando as expectativas futuras, mesmo quando as propriedades nao
estivessem cumprindo a funcdo social. Conforme Tabela 17, os valores do m? de terra pagos nesses

processos se valorizam em quase 2000%, com incrementos internalizados pelos proprietarios

originais.
Tabela 17 — Valores pagos em processos de desapropriagdo ou compra de terras.
. Proprietario Proprietario Valor Valor/m?

Local 2 P t Dat

ocalidade Original m 2 reco da terra a3 Stualizado (RS) (RS)
Jardim Felicidade A 260.000 Municipio  Cz$2.080.000,00 1986  2.946.151,7 11,3
Jardim Felicidade B 149.607 Municipio  Cz$2.466.210,12 1986  3.463.686,9 23,2
Jardim Felicidade C 258.000 Municipio  Cz$2.889.116,00 1986  3.882.439,5 15,0
Maria Tereza A 420.000  Municipio R$453.000,00 1986  3.701.860,8 8,8
Maria Tereza B 173.743  ASVOG R$521.220,00 1998  3.620.217,8 20,8
Maria Tereza C 14.705  Municipio R$455.858,00 2007  1.326.192,4 90,2
Comunidade A 315000  Estado  R$51.012.168,34 2011  57.581.020,6 182,8

Dandara

Fonte: Pesquisa cartoraria em matriculas de propriedade. Para atualizacéo do valor foi utilizado o
indice IGP-DI (FGV) até 1989 e o indice IGP-M (FGV) a partir de 1989.

Para situacdes de gestdo coletiva da terra, a fiducia permite a manutencdo da terra como um
patrimonio separado, vinculando-o aos fins estipulados. No caso de finalidade para a regularizacéo
fundiaria, deve atender a manutencdo da funcédo social da propriedade, a melhoria das condicdes de
vida dos moradores, a reserva de solo acessivel para as familias de baixa renda e a gestdo da

valorizacdo, com participacédo efetiva das familias.

3% “Com o anlincio do projeto serd descontado da avaliagio comercial de aquisi¢io, o montante
correspondente a mais valia ou ao maior valor gerado pelo anuncio do projeto”, conforme art.2° do Decreto
2.729/2012. (BRASIL, 2016, p.99).
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7.2.2 Community Land Trust (CLT), comparada com o instrumento brasileiro Termo Territorial

Coletivo®®

A experiéncia das Community Land Trust®®’ foi adotada pelas comunidades de Cafio Martin

Pefia, situada em San Juan, capital de Porto Rico®®

. Trata-se da primeira experiéncia de
fideicomisso comunitario da terra adotada com o objetivo de regularizar a posse da terra e evitar
que os projetos do governo e do setor privado removessem as comunidades. Baseia em trés
instituicOes desenhadas como resultado de um amplo processo de planejamento, acdo e reflexdo
participativos desenvolvido entre os anos de 2002 e 2004, liderado inicialmente pelo governo, por
meio de contratacdo de equipes de consultoria, visando a instrumentalizagcdo da participacdo para
remogdo e reassentamento das familias. Entretanto, as familias manifestaram seu interesse de
permanecer na comunidade e, com apoio institucional, as organiza¢es dos bairros se constituiram
como um coletivo, por meio do Grupo das Oito Comunidades (G-8), desenharam instrumentos
normativos como o Plano de Desenvolvimento Integral e Usos do Terreno e criaram o Fideicomisso
da Terra e uma corporagdo publica do Projeto Enlace do Cafio Martin Pefia, por meio da Lei n° 489,
de 24 de setembro de 2004. (ALGOED et al., 2017).

A titularidade da terra que estava nas maos das agéncias publicas foi transferida para a
corporagdo que, em conjunto com o Grupo das Oito Comunidades (G-8), dos Lideres Jovens em
Acdo (LIJAC)**® e de um comité técnico de voluntarios da universidade e do setor privado,

passaram a estabelecer as regras de funcionamento do fideicomisso*®. O documento estabelecia os

3% A fonte principal para elaboracéo foi Algoed et al., 2017.

39"Nos EUA, as CLTs se originaram no movimento dos direitos civis. Ha agora pelo menos 225 CLTs nos
EUA, possuindo cerca de 25.000 aluguéis e 12.000 unidades de propriedade residencial. Fundado em 1984, o
Champlain Housing Trust em Vermont é a maior CLT, com 2.600 moradias permanentemente acessiveis,
que vao desde apartamentos de um quarto até casas familiares com um mix de aluguel e propriedade
compartilhada. Como prefeito de Burlington, Bernie Sanders teve um papel significativo na criacdo do
Champlain Housing Trust. Ganhou um prémio da ONU por seu trabalho, e demonstra que os CLTs podem
prosperar em escala. (MONBIOT, 2019).

398 Porto Rico é um territério incorporado pelos Estados Unidos, possui a quinta taxa de pobreza mais baixa
da América Latina, entretanto 46% da populagdo esta abaixo da linha da pobreza para o padrdo americano.
Em 1976, o Congresso Americano aprovou isen¢do de impostos dos ganhos de empresas americanas
instaladas em Porto Rico, convertendo o pais a uma das regides mais atrativas para instalacdo de empresas.
Em 2006, essas isencbes foram eliminadas, muitas empresas abandonaram a ilha e muitos perderam seus
empregos. Curiosamente as ameacas de gentrificacdo ndo provinham do aumento do valor da terra e sim de
sua reducdo, associada as politicas de austeridade fiscal que estabelecem mecanismos para facilitar a venda
das terras publicas pelo governo, conforme Lei 26/2017. As condi¢des favoraveis para a especulacdo estdo
gerando uma gentrificacdo deliberada de todo Porto Rico. (ALGOED et al., 2017).

399 Organizacdo criada para fomentar a lideranca juvenil, o pensamento critico e estimular a participacéo dos
jovens. (ALGOED et al., 2017).

400 Constituem elementos do fideicomisso: quem transfere a terra é o fideicomitente, no caso, o0 governo,
guem recebe a titularidade dos terrenos € o fiduciario, no caso uma junta fiduciaria (composta por 11
pessoas, 4 sdo moradores membros do fideicomisso, 2 sdo moradores representantes do G-8, 2 sdo pessoas
ndo moradoras eleitas por aportar conhecimento, 3 sdo representantes de instituicdes governamentais
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401 de forma

requisitos para ser membro do fideicomisso, quem tem acesso ao direito de superficie
gratuita e que e como pagaria pelo uso da terra, as formas de acesso a financiamento, o carater
hereditario do direito de superficie e a composicao da junta fiduciaria.

O regramento geral do fideicomisso da terra determina os direitos e responsabilidades dos
membros do fideicomisso e regula os aspectos relacionados as assembleias. Como a Lei n°
489/2004 proibe expressamente a venda dos terrenos que foram transferidos, mas permite a venda
ou transferéncia do direito sobre a edificagdo, inclusive com prioridade de aquisigédo pela junta
fiduciaria que gere o fundo de investimentos no distrito, com regramentos que objetivam assegurar
a acessibilidade das moradias até a perpetuidade, revisdo dos planos e gestdo da prioridade de
acesso as moradias pelas familias a serem realojadas por razdo de obras publicas*®?. Para assegurar
a moradia o preco de revenda ndo serd o preco de mercado, mas um preco ajustado conforme os
subsidios que tenham sido disponibilizados, permitindo o ganho de 50% das melhorias realizadas
por meio de créditos.

A experiéncia da comunidade de Cafio Martin Pefia foi uma adaptacdo do Community Land
Trust (CLT) tradicional. Enquanto o CLT tradicional estd dedicado principalmente a assegurar a
moradia acessivel*®, essa experiéncia tem como principal propésito a garantia da posse segura da
terra e evitar remogdes involuntarias que pudessem ser geradas pelas obras de infraestrutura,
assegurando a moradia acessivel na localidade. Recentemente, um trabalho académico demonstrou
que as praticas espaciais desenvolvidas pelos moradores no cotidiano das ocupacgfes urbanas
organizadas em Belo Horizonte e o trabalho dos movimentos de moradia consolidam uma prética
pedagogica territorial diferenciada com potencial de aplicacdo desse tipo de instrumento,

certamente adaptadas para o contexto local e preservando a autonomia do campo popular

distribuidos da seguinte forma: 1 representante da junta de diretores da corporacdo do Projeto Enlace, 1
representante do Municipio de San Juan e 1 representante do governador de Porto Rico) e, por fim, as
pessoas que se beneficiam da administracdo dos terrenos transferidos sdo os fideicomissarios (ALGOED et
al., 2017).

4010 direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espago aéreo relativo ao terreno,
na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislagéo urbanistica, estando previsto no art. 21 do
Estatuto da Cidade. No caso da experiéncia porto-riquenha, esse direito viabilizou a inscricdo das
benfeitorias no registro de propriedade imobiliaria e oportunizou acesso ao financiamento para melhorias das
casas, além de direito & heranca.

4020 mecanismo permite que a familia troque sua estrutura, em geral em mau estado e sem direitos sobre o
terreno, por um direito de superficie no Fideicomisso de Terra que inclui a moradia para reassentamento.

403 Os CLT voltados a garantia de uma moradia acessivel, mantém a terra na mao do Trust. Os compradores
adquirem apenas os ‘tijolos e argamassa’ que representam 30% do preco de um imovel, permitindo que as
pessoas facam depositos ou dividas menores. Em algumas situagdes, hd um contrato de locagdo do terreno e
esses aluguéis permitem a recuperacdo do custo de compra do terreno e poderiam ser agrupados e utilizados
para financiar um desconto para os membros que haviam caido em tempos dificeis, ou estavam entrando na
aposentadoria. (MONBIOT, 2019, p.38). A capitalizacdo inicial do Common Ground Trust seria idealmente
financiada pelo governo (p.42).
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(BASTOS, 2019). A pergunta essencial € como garantir a durabilidade dos beneficios aos pobres e,
nesse sentido, alguns autores apontam que nenhuma forma especifica de escritura (veremos adiante)
protege os residentes contra as pressoes exercidas pelas for¢as do mercado. (FERNANDES, 2011).
Supde-se que as propriedades legalizadas (especialmente em éareas bem localizadas) geram
incentivos chamados de “oferta irrecusavel” a venda das casas pelos moradores. Entretanto, como
mencionado anteriormente, outros valores de uso da moradia e outras relagcbes com o lugar nos
informam a existéncia de praticas sociais que resistem aos processos de gentrificacao.

No Brasil, essa experiéncia esta sendo adaptada para a realidade local do Rio de Janeiro, por
meio de um instrumento denominado Termo Territorial Coletivo (TTC)** que é a mesma forma
pela qual o fideicomisso da terra de Cafio Martin Pefia pretende garantir a seguranca da posse de
populacdes vulnerabilizadas, em carater duradouro, a partir de um modelo de separacdo entre a
propriedade do solo (coletiva) e a propriedade das construgdes (individual). E, além da seguranca da
posse, manter acessiveis 0s precos das moradias pois ndo ha inclusdo do valor da terra no preco de
venda. Quando a casa for comercializada, deve ser oferecida primeiro ao TTC, que a revende para
aqueles que atendam aos critérios de elegibilidade como renda familiar*®®, mecanismo denominado
interveniéncia semelhante ao utilizado pela URBEL, desde o PROFAVELA. Esse mecanismo
garante o preco acessivel das moradias e a permanéncia dos moradores, sem, no entanto, tirar sua
liberdade de eventualmente vender ou deixar de heranca para os filhos o imdvel. A gestéo coletiva
da propriedade ocorre, a partir da criagdo de uma entidade, que serd a titular da area, em nome dos
moradores, ndo podendo revender a terra, mas administra-la em beneficio dos mesmos, por meio de
um conselho*®, preservando e protegendo o que é comum e caminhando para a auto gestio e
controle do proprio desenvolvimento.

Esses instrumentos integram o tema da regularizacdo fundiaria com a gestdo social da
valorizacdo do solo urbano. Algoed (2017) aponta que podem ser aplicados para outras realidades
sociais, quando os assentamentos de interesse social estdo localizados em terras de propriedade
publica ou que possam ser adquiridas coletivamente, para comunidades com um forte sentido de
pertencimento, caracteristicas apontadas e expressas no item ‘a esperanca de quem luta e de quem
mora’, contido no capitulo 3 (item 5). No Brasil, a cultura do judiciario e das instituicdes publicas
enfatiza os direitos individuais de propriedade, como veremos a frente, ao elencar alguns desses

obstaculos.

404 Fonte: www.termoterritorialcoletivo.org.Acesso em: 25 de maio de 2021.

405 Qutros critérios podem ser estabelecidos no regramento interno do TTC.

406Esse conselho ser4 composto por uma estrutura tripartite que garante a natureza permanente de sua missao.
Ele ¢ frequentemente composto por % de pessoas donas de suas casas nas terras do TTC, % de assessores
técnicos, e 5 de pessoas que residem no bairro.


http://www.termoterritorialcoletivo.org/

263

7.2.3 Reajuste de Terras como instrumento de gestdo social do solo urbano®"’

O instrumento de reajuste de terras promete substituir a necessidade de desapropriacdo em
situacBes de redesenho urbanistico, por meio de uma remodelacdo das propriedades individuais,
podendo ser aplicado nas situacbes de ocupagdo informal. Segundo Souza (data), Land
readjustment — em japonés, kukaku-seiri e em portugués, reajuste de terras ou reparcelamento do
solo — é um instrumento de parceria publico-privado que pretende a distribuicdo justa dos custos e
beneficios nos processos de urbanizacéo.

O reajuste de terras funciona com a “contribui¢do de uma porcentagem da propriedade
privada em troca do fornecimento de infraestrutura e titularidade da terra, servindo a finalidade de
reorganizar os limites dos terrenos, garantindo a entrada da infraestrutura e servigos”. Em geral, nas
areas formais ou nas areas informais, quando ha uma necessidade de reestruturagdo, isso € realizado
pelo instituto da desapropriacdo, mas pode ndo ser a melhor alternativa, considerando como

principio uma relacdo mais equitativa do que convencionalmente ocorre.

“(...) o land readjustment, praticado em muitos paises hd mais de cem anos — entre
eles, Alemanha e Japdo — e ainda pouco conhecido no Brasil. Projetos de land
readjustment contribuiram nesses paises para — em grande medida — consertar
falhas do laissez-faire do denominado “mercado™ ao reorganizar lotes irregulares;
alterar o zoneamento para atendar a demanda de uso; retirar possiveis vantagens
injustas de proprietarios adjacentes a um novo sistema viario ampliado por meio de
desapropriacdes; melhorar o escoamento da producdo; e atualizar a titularidade da
terra em casos aonde o registro ndo condiz com a realidade™4%,

Nos casos dos assentamentos de interesse social, o titular do dominio, muitas vezes, ndo séo
0S posseiros, portanto, essa etapa de equacionar eventuais conflitos possessorios deve ser preliminar
a aplicacdo do reajuste de terras. Em situacGes excepcionais de didlogo e negociacdo, podem ser
estabelecidos acordos quanto a terra em um contexto de reajuste. Os ‘terrenos reservas’, lotes que
sdo colocados a venda no mercado para ressarcir 0s custos do projeto, podem ser utilizados com
objetivos vinculados a resolucéo de conflitos, com a participacdo das pessoas do lugar.

O instrumento de reajuste de terras pode ser utilizado para trechos do assentamento que
requer alteracdo da configuracdo urbanistica, mas com a atuacdo do governo na provisao de
infraestrutura e equipamentos publicos, podendo ser associado a outros instrumentos de gestdo

social da valorizacao e de regularizacdo de carater coletivo.

407A fonte principal para elaboragdo foi: https://caosplanejado.com/o-que-e-land-readjustment/. Acesso em
17 de maio de 2021.
408 https://caosplanejado.com/o-que-e-land-readjustment/


https://caosplanejado.com/podcast-cp-40-urbanismo-de-toquio/
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7.2.4 Solucdes juridicas de carater coletivo®®®

Muitas experiéncias de regularizacdo dominial no Brasil privatizaram a terra por meio de
titulacdo individual das familias, utilizando instrumetnos de doacdo de terras publicas, compra e
venda com valores simbdlicos ou usucapido individual. Em geral, os Planos Globais Especificos e
Planos de Regularizacdo Urbanistica avaliam as especificidades locais, quanto a propriedade dos
lotes e terrenos (privada ou publica) e propoe alternativas que considerem a viabilidade juridica
legal e 0 processo de participacgéo social.

Entretanto, em que pese a existéncia de “diferentes tipos de titulos” (FERNANDES, 2011,
p.41), persiste a abordagem juridica de solugdo individual®®, reforcada pelas legislagdes mais
recentes sobre a tematica no Brasil. Solugbes juridicas de carater coletivo sdo pouco usuais e
apresentam muitos obstaculos, retratados em uma pesquisa do IPEA (BRASIL, 2016). Essas
alternativas juridicas sdo consideradas pelos autores da pesquisa como mais capazes de prevenir 0s
processos de gentrificacdo, reafirmando o direito de permanéncia das familias de baixa renda e, por
essa razdo, motivam a reflexdo, no contexto dessa tese dos possiveis relacionamentos entre essas
alternativas e a gestdo social da valorizacao.

O primeiro desses instrumentos é a usucapido especial urbana de imdveis, prevista no art.
183 da Constituicdo Federal e regulamentada pelo art. 9° do Estatuto da Cidade, em suas
modalidades individual e coletiva. E um instrumento de aquisicio da propriedade de area ou
edificacdo urbana de até 250 m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados), por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposigédo, quando utilizada para moradia, desde que o requerente ndo seja
proprietario de outro imovel urbano ou rural. Vale ressaltar que a usucapido especial coletiva de
imovel urbano permite que o juiz atribua igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor ou
estabeleca fracOes ideais diferenciadas, no caso de acordo escrito entre condéminos, ensejando uma
resolucdo coletiva por meio de uma propriedade condominial. Dois obstaculos demonstram a visdo
individualista do judicidrio acerca de acdes coletivas de usucapido. Um decorre da negacdo da
natureza da usucapido coletiva, quando os limites individuais dos lotes ndo podem ser tracados
(BRASIL, 2016, p.54). Outro decorre da exigéncia de autorizacdo especifica de cada condémino
para o0 ajuizamento da agdo, esvaziando a competéncia atribuida as associa¢fes de moradores para

atuarem como substitutos processuais (BRASIL, 2016, p.55).

409A fonte principal para elaboragéo foi: BRASIL, 2016.

410 Decerto reconhece-se que aqueles assentamentos que tiveram a forma de aquisicdo por meio de compra,
denominados “loteamentos irregulares”, apresentam uma organizacdo e pratica social que tornam
improvaveis a iniciativa ou adesdo a uma gestdo coletiva, apesar da urgéncia de unido dos moradores para
cobranga do loteador e do poder publico de cumprimento de suas obrigacGes.
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O segundo desses instrumentos € a concessao de uso especial para fins de moradia previsto
no art. 183 da Constituicdo Federal, disciplinada pela Medida Provisoria n°® 2200/2001, para quem
possuir, por cinco anos ou mais, ininterruptamente e sem oposi¢do, até a data de 30 de junho de
2001, até duzentos e cinquenta metros quadrados de imodvel publico situado em area urbana,
utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, desde que nao seja proprietario de outro imdvel
urbano ou rural. Trata-se de um direito oponivel a administracdo publica (BRASIL, 2016, p.65).
Apos a concessao do titulo, a terra continua sendo publica e, para manter a destinacdo vinculada a
fungdo social da moradia para familias de baixa renda, as transferéncias devem prever familias que
ndo tenham acesso ao mercado formal (BRASIL, 2016, p.67)*'%. A visdo individualista do judiciario
¢ demonstrada por alguns obstadculos. Um decorre da ‘desqualificacdo da posse’, considerando-a
injusta ou mera detencdo de bem, sem ‘4nimo de dominio’ — apontando equivocadamente
fragilidades que o instrumento ndo tem. Outro, da ‘oposi¢do a posse’, prevalecendo a tese da
liberdade de decisdo do administrador e ndo do direito do posseiro (BRASIL, 2016, p.73).

O terceiro desses instrumentos € a legitimacao de posse, previsto nos artigos n° 56 a 60 da
Lei Federal n° 11.977/2009, configurando um ato administrativo que reconhece o direito em favor
do detentor da posse direta, fazendo isso por meio de demarcagdo urbanistica da area, com base no
levantamento da situagdo da &rea a ser regularizada, na caracterizacdo da ocupacdo e na
identificacdo de seus ocupantes. Esse reconhecimento, apds cinco anos, pode ser convertido em
titulo de propriedade, desde que a posse seja mansa e pacifica ha pelo menos 5 (cinco) anos e que 0
posseiro ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario de outro imoével urbano ou rural.

Como abordado, algumas solugdes juridicas podem ampliar a capacidade de gestdo publica
ou coletiva, envolvendo instrumentos de recuperacdo das mais valias fundiarias para a coletividade,

com potencial de construcio de uma ordem juridica urbanistica de base comunitaria®'?

que
reconheca que, em qualquer proposta relacionada as contribui¢fes, o &mbito juridico devera ser
protetivo do direito & moradia.

A concepcao de que a terra poderia ser administrada em nome de todos os residentes permite
que uma comunidade capture a maior parte dos ganhos do valor da terra que a propria comunidade
criou, por meio dos esforgos coletivos, de luta e dos investimentos do poder publico através da

arrecadacdo de impostos de toda a sociedade. Possibilidades que evitam as contradi¢cdes de venda

411 Historicamente, Belo Horizonte promoveu a regularizacdo fundiaria das areas publicas ocupadas por
populacdo de baixa renda por meio de contrato de compra e venda, com interveniéncia do 6rgao gestor da
PMH nos casos de transferéncia de titularidade.

412 Em uma aula proferida no contexto da disciplina Tépicos em Estudos Transdisciplinares, em 20 de maio
de 2021, Heloisa Soares de Moura Costa sugere a necessidade de constru¢do de uma ordem juridico
urbanistica e ambiental de base comunitéria que reforce os espacos publicos de dialogo e a solidariedade.
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de um bem que deveria ser essencialmente coletivo, quando se configura uma luta que é

essencialmente coletiva.

Figura 38 — Anuncio de comercializagdo de terra na Ocupacéo Izidora e andncio da propriedade
comunitéria do Fideicomisso do Cafio Martin Pefia.

Fonte: A esquerda, foto realizada pela autora em‘72018. A direita, imagem inserida no texto sobre o CLT.
Crédito: ALGOED et al., 2017.

7.3 Propensdes dos beneficiarios a contribuicdo e cobranca pela valorizacao da terra

Os processos de contribuicdo pela valorizagdo atendem a diversos objetivos: um deles, de
ampliar os recursos para investimentos em melhorias ou retorna-los para a coletividade; o segundo
deles, de distribuir de forma mais igualitaria esses investimentos, sem beneficiar uns em relagcdo aos
outros. Se essas razdes forem aplicadas no ordenamento territorial de todas as cidades, teremos um
melhor equilibrio — em especial, areas bem servidas estardo retornando os investimentos realizados
e distribuindo para areas ainda nao servidas.

A pesquisa buscou observar a opinido dos entrevistados, tomando como referéncia a
pergunta 23: ‘em sua opinido, quando o poder publico promove investimentos nos bairros, ele pode
cobrar uma contribui¢do pela valorizagdo ocorrida?’. Aproximadamente 72% dos entrevistados
(554 pessoas) responderam que ‘ndo, pois ¢ obrigacdo do poder publico investir nesse
bairro/comunidade’ (Tabela 18, apresentada a seguir), seguido de 20% dos entrevistados (155
pessoas) que responderam que ‘“sim, pois essa contribuicdo aumentaria o dinheiro para
investimentos em melhorias’ e 8% dos entrevistados (63 pessoas) que responderam que ‘sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relagao aos outros’.

Na Comunidade Dandara, 39.5% dos entrevistados concordam com a cobranca da
contribuicdo, excecdo que chama a atencdo e que pode se relacionar a forma de aquisicao originaria

da moradia, cujos pressupostos envolvem o reconhecimento de uma coletividade na organizacao
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social e de um entendimento de que as contribuicbes sdo formas de validagdo social*®. Se
considerarmos somente a primeira op¢do de resposta: 21,9% e 27,2% dos entrevistados da Vila
Califérnia ¢ Comunidade Dandara, respectivamente, responderam que ‘sim, pois essa contribuigdo
aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias’, coincidindo com os assentamentos que

tiveram sua origem inicial por meio de ocupacao.

Tabela 18 — Possibilidade de cobranca pelo poder publico pela valorizagdo ocorrida (pergunta 23),
propor¢ao por assentamento.

1 2 3  Total

Califérnia 219 53 728 100
Jardim Felicidade 151 7.0 78.0 100
Maria Tereza 195 8.6 719 100
Mirante do Tupi 165 79 756 100
Dandara 27.2 123 605 100
Total 201 8.2 71.8 100

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgodes: 1) Sim, pois essa contribuicdo aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relacdo aos outros; 3) Nao, pois € obrigacdo do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

Além da relevancia das diferengas entre as opinides dos moradores, a evidéncia estatistica*'*
aponta que essa resposta € dependente do assentamento no qual o entrevistado reside — e, ademais,
pretende-se avaliar as possiveis correlagdes entre essa resposta e a renda das familias, o tempo de
moradia, a forma de aquisi¢éo e a organizacdo social do assentamento.

Além da pergunta 23, o questionario foi organizado com algumas afirmacdes para confirmar
a compreensao dos entrevistados do tema proposto. Uma dessas afirmagdes: ‘os moradores estariam
dispostos a pagar uma contribuicdo em dinheiro se, com isto, a realizagdo das obras necessarias
saissem mais rapido” (afirmag@o 33). Nessa afirmacdo, a op¢ao ‘ndo concordo e nao discordo’ foi a
de menor percentual de escolha pelos entrevistados (Tabela 19, apresentada a seguir), o que pode
levar ao entendimento de que existe um posicionamento da populacdo residente nos
assentamentos/bairros analisados em relacdo ao tema, isto é, os entrevistados ndo sdo neutros -

concordam ou discordam.

413 Em uma recente pesquisa sobre a interpretacdo da luta por moradia a luz das teorias do reconhecimento
observou-se que o consumo, representado no pagamento de impostos e de contas de agua e luz, é
apresentado como prova de honestidade e, mais que isso, como justificativa de merecimento. Torna-se uma
manifestacdo de valor e praticamente uma necessidade para que o sujeito seja estimado, tanto pela sociedade,
como por ele préprio (TENENWURCEL, 2017).

414Realizou-se o Teste Qui-Quadrado para testar a hipotese nula de que a resposta referente a variavel 23 e a
localidade de residéncia do entrevistado sdo independentes. O seu resultado indica que essa hipdtese pode ser
rejeitada a uma significancia estatistica de 5%, dado o valor-p igual a aproximadamente 0,029.
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Tabela 19 — Disposicao dos moradores a pagar uma contribuicdo em dinheiro, se a realizagéo das
obras saisse mais rapido (afirmacéo 33), proporcéo por assentamento.

Concordo Né&o concordo Discordo
fortemente  CONcordo ¢ nag discordo Discordo  fortemente  Total

Califérnia 17.8 35.6 7.5 29.9 9.2 100
Jardim Felicidade 6.9 42.9 4.8 33.3 12.2 100
Maria Tereza 21.2 25.0 9.1 32.6 12.1 100
Mirante do Tupi  18.0 39.1 5.5 28.9 8.6 100
Dandara 16.8 335 8.4 29.3 12.0 100
Total 15.6 35.7 7.0 30.9 10.9 100

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Vale ressaltar que, entre os que concordam fortemente (Tabela 20, apresentada abaixo), o
maior percentual de respostas vem da Vila California — 25,2% e o menor percentual vem do bairro
Jardim Felicidade (10,6%), apesar do Jardim Felicidade conter 26,7% do total de observacfes da
base de dados. Quando comparados o0s assentamentos/bairros (Tabela 19, apresentada acima), 0s
maiores percentuais observados ndo se encontram em opinifes extremas acerca da afirmacéo
apresentada na afirmagdo 33, se concentrando nas respostas ‘concordo’ e ‘discordo’. Destaca-Se,
também, o fato de que, com excecdo do Bairro Mirante do Tupi (46,2%), pelo menos 50% dos
entrevistados concordam, em algum grau, com a frase ‘os moradores estariam dispostos a pagar
uma contribui¢do em dinheiro se, com isto, a realizacdo de obras necessarias saisse mais rapido’.
Ao mesmo tempo, vale mencionar que o percentual de pessoas que discordam, em algum grau, da
afirmacéo anterior gira em torno de 40% em cada um dos assentamentos/bairros. Mais uma vez, o
teste estatistico*®® evidencia a dependéncia entre a resposta do entrevistado quanto & disposi¢do a

pagar e o local onde ela mora.

Tabela 20 — Disposic¢éo dos moradores a pagar uma contribuicdo em dinheiro, se a realizagdo das obras
saisse mais rapido (afirmacéo 33), em relag8o ao total de respostas da mesma categoria, por assentamento.

Concordo N&o concordo Discordo
fortemente  €oncordo ¢ pag discordo Discordo  fortemente

California 25.2 22.0 23.6 21.3 18.6
Jardim 10.6 28.7 16.4 25.8  26.7
Felicidade

Maria Tereza 22.8 11.7 21.8 17.6 18.6
Mirante do Tupi 18.7 17.7 12.7 15.2 12.8
Dandara 22.8 19.9 25.5 20.1 23.3
Total 100.1 100.0 100.0 100.0  100.0

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

415 Realizou-se o Teste Qui-Quadrado para testar a hipdtese de que o grau de concordancia/discordancia da
afirmacdo 33 fosse independente da localidade de residéncia do entrevistado. O resultado do teste permite
rejeitar essa hipotese a um nivel de significancia de 5%, uma vez que o valor-p é igual a 0,0496.
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7.3.1 Propensdo relacionada a renda das familias

No senso comum, familias com maiores rendas estariam mais dispostas a contribuir do que
as familias com menores rendas. Embora 38,5% dos entrevistados que possuem renda entre 5 e 10
salarios minimos tenham respondido a pergunta sobre a possibilidade de cobranca de uma
contribui¢do pela valorizagdo (pergunta 23), “sim, pois essa contribuicdo aumentaria o dinheiro para
investimentos em melhorias” (Tabela 21, apresentada a seguir), em termos absolutos, esse grupo de
renda corresponde a apenas 13 das 736 respostas validas. Por outro lado, destaca-se o percentual
acima de 60% da resposta ‘“ndo, pois ¢ obrigagio do poder publico investir nesse
bairro/comunidade” (Tabela 21) em todos os niveis de renda. O teste estatistico*'® demonstra que as
respostas & propensdo da contribuicdo pela valorizagdo séo independentes do grupo de renda do

entrevistado, contrariando o0 que comumente seria esperado.

Tabela 21 — Possibilidade de cobranca pelo poder publico pela valorizagdo ocorrida (pergunta 23), proporgado
por faixa de renda.

1 2 3 Total
1SM 19.7 6.7 73.6 100.0
la2SM 180 85 736 100.1
2a3SM 211 105 684  100.0
3a5SM 21.8 145 63.6 999
5a10 SM 385 0.0 615 100.0
Acima de 10 SM 0.0 0.0 100.0 100.0
Total 19.7 84 719 100.0

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgodes: 1) Sim, pois essa contribuicdo aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relacéo aos outros; 3) Nao, pois é obrigacdo do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

Quando consideramos a afirmacdo “os moradores estariam dispostos a pagar uma
contribuicdo em dinheiro se, com isto, a realizacdo das obras necessarias saisse mais rapido”
(afirmacdo 33) e sua relagcdo com a faixa de renda, nota-se (Tabela 22, apresentada a seguir), que a
proporcdo de pessoas que concordam fortemente com a afirmacgdo em andlise, em relacdo as demais
da mesma faixa de renda, tende a ser maior conforme maior for a renda do grupo analisado - a
proporcao de entrevistados com renda domiciliar de 5 a 10 salarios minimos que concordam

fortemente com essa afirmacdo é aproximadamente o dobro do observado nos grupos até 1 saléario

416 Realizou-se o Teste Exato de Fisher para testar a hipotese nula de que as respostas da pergunta em analise
sdo independentes da faixa de renda em que os entrevistados se situam, uma vez que a frequéncia esperada
em alguma das células da tabela de contingéncia é menor que 5. Observa-se que o valor-p do teste igual a
0,44 ndo permite rejeitar a hipdtese nula.
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minimo e de 1 a 2 salarios minimos, aproximadamente 31%, 14% e 15%, respectivamente. O teste

estatistico®!” confirma que as variaveis podem ser dependentes, para essa questao.

Tabela 22 — Disposicao dos moradores a pagar uma contribuicdo em dinheiro, se a realizagdo das
obras saisse mais rapido (afirmacéo 33), proporcéo por faixa de renda.

1. la2. 2a3 3ab 5a10 Acimade10. Total

Concordo fortemente 14.3 14.9 16.4 21.8 30.8 0 15.7
Concordo 36.6 375 28.4 32.7 38.5 100 35.5
Né&o concordo e ndo discordo 5.0 6.6 11.2 10.9 0.0 0 6.9
Discordo 33.0 29.9 32.8 27.3 15.4 0 31.0
Discordo fortemente 111 111 11.2 7.3 15.4 0 10.9
Total 100.0 100.0 100.0 100.0 100.1 100 100.0

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

7.3.2 Propensdo relacionada ao tempo de moradia

Como anteriormente mencionado, o tempo de moradia constitui um importante indicador
para 0 envolvimento das familias nas acfes coletivas relacionadas ao lugar onde moram. Na
pesquisa qualitativa, ficam evidentes as diferentes percepg¢des entre os ‘antigos’ e os ‘recém
chegados’. Na pesquisa amostral, hd alguns indicios de que a propensdo a contribuicdo tenha
alguma relagdo de dependéncia do tempo de moradia. Para isso, utilizamos a variavel sobre ha
quanto tempo a pessoa reside no bairro/comunidade. Conforme pode ser visto na Tabela 23, os
maiores percentuais dos entrevistados que séo a favor da cobranga de uma contribuicdo (opgdes 1 e

2) estdo concentrados entre 4,1 e 11 anos de residéncia no bairro/assentamento.

Tabela 23 — Possibilidade de cobranga pelo poder publico pela valorizagéo ocorrida (pergunta 23),
proporcao por tempo de residéncia no bairro.

1 2 3 Total
Até 1 ano 3.9 0.0 7.6 6.2
De 1,1 até 2 anos 7.1 3.2 3.8 4.4
De 2,1 a 4 anos 11.0 9.5 7.2 8.2
De 4,1 a7 anos 15.5 15.9 12.6 13.5

De 7, 1a 11 anos 21.3 30.2 19.0 20.3
De 11,1 a 15 anos 5.8 4.8 6.1 6.0

De 15.1 a 19 anos 5.2 4.8 8.7 7.6
De 19.1 a 25 anos 7.7 7.9 13.9 12.2

417 Foi realizado o Teste Exato de Fisher para testar a hipdtese nula de que a resposta para a variavel 33
independe da faixa de renda em que o0s entrevistados se situam. Observa-se que o valor-p do teste igual a
0,56 ndo permite rejeitar a hipétese nula. O resultado indica que ndo héa evidéncias estatisticas, fortes o
suficiente, para que a hipdtese de independéncia entre a faixa de renda do entrevistado e a sua opinido quanto
a afirmacao 33 seja rejeitada.
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De 25.1 a 30 anos 9.7 12.7 10.3 10.4
Acima de 30 anos 12.9 11.1 10.8 11.3

Total 100.1 100.1 100.0 100.1

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgdes: 1) Sim, pois essa contribui¢do aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relacéo aos outros; 3) N&o, pois é obrigacao do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

Entre os que responderam “sim, pois essa contribuicdo aumentaria o dinheiro para
investimentos em melhorias” (op¢ao 1) e “sim, pois distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em
relacdo aos outros” (opgdo 2), respectivamente 36,8% e 46,1% dos entrevistados estdo situados nas
faixas de tempo de residéncia de 4,1 a 7 anos e 7,1 a 11 anos, conforme Tabela 23, apresentada
acima. Ja entre os entrevistados que responderam “ndo, pois ¢ obrigacdo do poder publico investir
nesse bairro/comunidade”, esse percentual dos que moram entre 4,1 a 11 anos, chega a ser
aproximadamente 32%.

Chama atencdo, na Tabela 24 (apresentada a seguir), que, entre os que assinalaram “sim,
pois essa contribuigdo aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias” (opg¢do 1), o maior
percentual estd no grupo que reside no bairro entre 1,1 e 2 anos - aproximadamente 32%. Porém,
vale ressaltar que essa faixa de tempo corresponde a apenas 4,4% do total de observacdes da base
de dados. Os testes estatisticos*'® demonstraram divergéncias de resultados, indicando que essa
relagdo de dependéncia da resposta em relacdo ao tempo de residéncia do entrevistado no bairro
deve ser analisada mais profundamente, para se chegar a uma posi¢cdo mais conclusiva, em especial,

pretende-se utilizar os dados qualitativos para conclusdes a respeito.

Tabela 24 — Possibilidade de cobranga pelo poder publico pela valorizagdo ocorrida (pergunta 23),
propor¢do por tempo de residéncia no bairro.

1 2 3 Total

Até 1 ano 125 0.0 875 1000
De 1,1 até 2 anos 324 59 61.8 100.1
De 2,1 a 4 anos 270 95 635 100.0
De 4,1 a 7 anos 231 96 67.3 100.0
De 7,1 a1l anos 21.0 121 66.9 100.0
Dell,l1al5anos 196 6.5 739 100.0

418para testar a hipotese nula de que a resposta para a varidvel 23 independe do tempo de moradia no
assentamento/bairro, utilizou-se o teste Qui-Quadrado. O resultado do teste Qui-Quadrado néo rejeita essa
hipbtese, a um nivel de significancia inferior a 10%, dado que o seu valor-p é igual a 0,11. Sendo assim,
existe evidéncia estatistica de que a relacdo entre essas duas varidveis seja de independéncia. Nota-se que o
resultado, obtido no Teste Qui-Quadrado, a partir de simula¢bes do valor-p, é proximo ao limiar de 0,10
necessario para se rejeitar a hipotese nula. Na tentativa de confirmar o resultado, executou-se o Teste Exato
de Fisher. Este apresentou um valor-p igual a 0,09, o que permitiria rejeitar a hip6tese nula e confirmar a
dependéncia entre as varidveis. Essa divergéncia de resultado pode ser um indicativo de que essa relagéo
deve ser analisada mais profundamente para se chegar a uma posi¢do mais conclusiva.
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Del15.1al9anos 136 5.1 814 100.1
Del191a25an0os 128 53 819 100.0
De25.1a30anos 188 100 71.2 100.0
Acimade30anos 23.0 8.0 69.0 100.0

Total 201 82 718 1001
Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgodes: 1) Sim, pois essa contribui¢do aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relagédo aos outros; 3) N&o, pois é obrigacdo do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

Considerando como referéncia os historicos dos assentamentos, as faixas de tempo de
residéncia foram agrupadas em faixas de 0 a 4 anos, 5 a 9 anos, 10 a 14 anos e subsequentes.
Conforme pode ser visto na Tabela 25 (apresentada a seguir), aproximadamente 56% dos
entrevistados possuem residéncia ha até 14 anos. A partir desse periodo, hd uma tendéncia de
decrescimento no percentual total que cada faixa de tempo representa, com excecdo do intervalo
entre 30 e 34 anos, inclusive, que se sobressai com aproximadamente 12%. Chama atencdo o fato
de que, entre aqueles que responderam “sim, pois distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em
relacdo aos outros” (op¢do 2), praticamente 35% possuem residéncia de 5 a 9 anos no bairro,

indicando o periodo de moradia com maior adesdo das familias as contribuigdes.

Tabela 25 — Proporcdo das faixas de tempo de residéncia, por resposta sobre a possibilidade de
cobranca pelo poder publico pela valorizagéo ocorrida (pergunta 23).

1 2 3 Total
Até 5 anos 21.9 12.7 18.6 18.8
De 5 a9 anos 28.4 34.9 20.8 23.4

De 10 a 14 anos 12.3 14.3 15.2 145
De 15 a 19 anos 7.1 6.3 10.5 9.5
De 20 a 24 anos 6.5 6.3 10.8 9.6

De 25 a 29 anos 45 4.8 7.9 7.0

De 30 a 34 anos 11.6 15.9 11.9 12.2
De 35 a 39 anos 3.9 3.2 2.5 2.8
De 40 a 44 anos 3.2 1.6 1.3 1.7
De 45 a 50 anos 0.6 0.0 0.5 0.5

Total 100.0 100.0 100.0 100.0

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgodes: 1) Sim, pois essa contribui¢do aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relagéo aos outros; 3) N&o, pois € obrigag¢do do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

De acordo com o exposto na Tabela 26 (apresentada a seguir), o percentual dos
entrevistados que responderam “sim” para a Pergunta 23 (opgdes 1 e 2) tende a ser menor entre os
moradores que residem no bairro/assentamento nas faixas que abrangem de 10 a 34 anos e maior

para as faixas que abrangem de 0 até 9 anos e de 35 a 50 anos. Sendo assim, o nivel de rejeicao
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tende a ser maior para as faixas intermediarias de tempo de moradia. O teste estatistico**® demonstra

que hé dependéncia da opinido favoravel a propensdo e da faixa do tempo de moradia.

Tabela 26 — Possibilidade de cobranca pelo poder publico pela valorizagdo ocorrida (pergunta 23),
propor¢do por tempo de residéncia no bairro.

1 2 3  Total

Até 5 anos 234 55 71.0 99.9

De 5a9 anos 243 122 635 100.0
De 10 a 14 anos 170 80 750 100.0
De 15 a 19 anos 151 55 795 100.1
De 20 a 24 anos 135 54 811 100.0

De 25 a 29 anos 130 56 815 100.1

De 30 a 34 anos 191 106 70.2 99.9

De 35 a 39 anos 27.3 9.1 63.6 100.0
De 40 a 44 anos 385 7.7 53.8 100.0
De 45 a 50 anos 25.0 0.0 75.0 100.0

Total 201 82 718 100.1

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgdes: 1) Sim, pois essa contribuicdo aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relacéo aos outros; 3) N&o, pois é obrigacdo do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

Se considerarmos a disposi¢do dos moradores para pagar uma contribuicdo em dinheiro, se a
realizacdo das obras necessarias saisse mais rapido (afirmacdo 33), a proporcédo das faixas de tempo
de residéncia por resposta aponta que os 28,5% que concordam fortemente com a proposicao estao
na faixa de tempo de 5 a 9 anos, seguidos por 17,1% na faixa de tempo de 10 a 14 anos (Tabela 27),
embora esse resultado pareca confirmar a predominancia de concordancia nessas faixas, também
encontramos nelas forte discordancia em 25,6% e 12,8%, respectivamente, mostrando,

evidentemente, a concentracdo de pessoas entrevistadas nessa faixa de tempo de moradia.

Tabela 27 — Disposicao dos moradores a pagar uma contribui¢cdo em dinheiro, se a realizacdo das
obras saisse mais rapido (afirmacao 33), proporcao por tempo de residéncia no bairro.

Concordo N&o concordoe Discordo
fortemente Concordo g discordo  Discordo  fortemente  Total

Até 5 anos 18.7 18.4 20.0 18.0 22.1 18.9
De 5 a9 anos 28.5 20.9 20.0 22.5 25.6 23.0
De 10 a 14 anos 17.1 14.2 18.2 14.3 12.8 14.8
De 15 a 19 anos 7.3 11.0 10.9 9.4 7.0 9.5
De 20 a 24 anos 10.6 8.2 145 9.0 105 9.5
De 25 a 29 anos 2.4 8.2 10.9 7.8 5.8 7.1

419 Realizou-se 0 Teste Exato de Fisher para testara hipotese nula de que a resposta para a variavel 23
independe do tempo de moradia no assentamento/bairro. O teste apresenta um valor-p igual a
aproximadamente 0,20. Sendo assim, a hipOtese ndo é rejeitada, confirmando a dependéncia entre as
varidveis de tempo de moradia e de propensao a contribuicdo.



De 30 a 34 anos 7.3 13.8 3.6 13.9 14.0 12.2
De 35 a 39 anos 4.1 3.5 1.8 2.5 1.2 2.9
De 40 a 44 anos 4.1 1.1 0.0 1.6 1.2 1.6
De 45 a 50 anos 0.0 0.7 0.0 0.8 0.0 0.5
Total 100.1 100.0 99.9 99.8 100.2 100.0
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Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Observa-se, na Tabela 28, que o percentual de residentes que “concordam fortemente” com
a afirmacdo 33 ¢ mais alto nas faixas de tempo de residéncia “de 35 a 39 anos” e “de 40 a 44 anos”
- 22% e 39%, aproximadamente. Apesar de chamar atencéo o fato de que 50% dos residentes que
moram “de 45 a 50 anos” concordarem e 50% discordarem, esse grupo apresenta apenas 4
observacdes, ndo sendo expressivo frente ao total de 790 entrevistados. O teste estatistico*?
confirma que a opinido do morador frente a afirmagdo “os moradores estariam diSpostos a pagar
uma contribui¢ao em dinheiro se, com isto, a realizagdo das obras necessarias saisse mais rapido”

ndo depende do tempo de residéncia.

Tabela 28 — Proporcéo das faixas de tempo de residéncia, por resposta sobre a disposi¢do dos

moradores a pagar uma contribuicdo em dinheiro, se a realizagdo das obras saisse mais rapido (afirmacédo

33).

Concordo Nao concordo e Discordo

fortemente  Concordo  pap discordo  Discordo  fortemente  Total
Até 5 anos 15.4 34.9 7.4 29.5 12.8 100.0
De 5 a9 anos 19.2 32.4 6.0 30.2 12.1 99.9
De 10 a 14 anos 17.9 34.2 8.5 29.9 9.4 99.9
De 15 a 19 anos 12.0 41.3 8.0 30.7 8.0 100.0
De 20 a 24 anos 17.3 30.7 10.7 29.3 12.0 100.0
De 25 a 29 anos 5.4 41.1 10.7 33.9 8.9 100.0
De 30 a 34 anos 9.4 40.6 2.1 35.4 125 100.0
De 35 a 39 anos 21.7 435 4.3 26.1 4.3 99.9
De 40 a 44 anos 38.5 23.1 0.0 30.8 1.7 100.1
De 45 a 50 anos 0.0 50.0 0.0 50.0 0.0 100.0
Total 15.6 35.7 7.0 30.9 10.9 100.1

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Embora os resultados ndo apontem uma evidéncia clara de que o tempo de moradia afeta as

respostas dos entrevistados, essa varidvel ‘tempo de moradia’ tem importancia sob diversos
aspectos para as politicas de habitacdo e para o direito a moradia digna. Na perspectiva juridica, o
tempo gera direitos, como o reconhecimento da posse Util do imovel pela habitagdo (CASTRO,
2001b). Na perspectiva social, o tempo gera altos custos sociais, quando ha demora de

420 Realizou-se o Teste Exato de Fisher para testara hipdtese nula de que a opinido em relacdo a afirmacéo da
Variavel 33 é independente do tempo de residéncia no bairro/assentamento. Como o valor-p do teste é
aproximadamente 0,67, ndo se rejeita tal hipotese.
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investimentos de qualificacdo da moradia. Na perspectiva politica, o tempo gera contribuicdes
coletivas, ‘lutas’ reivindicatdrias direcionadas ao poder publico e percepgdes de que o tempo
investido nessas lutas gera retorno em ampliacdo da justica social. E, diferente da concepgéo,
segundo a qual os assentamentos de interesse social mais antigos deveriam ser priorizados, a
atuacdo publica em areas ocupadas mais recentemente pode ser conveniente. Para finalizar esse
item, segue trecho extraido de uma entrevista que pondera sobre o ‘esforgo’, aspecto que sera mais

bem abordado nas consideraces finais.

“(...) a gente caminhou tanto pro Centro, a gente perdeu emprego, a gente ficou de
luto por pessoas que, que morreram ali na luta e ndo tiveram acesso a uma moradia
digna, a gente precisou mostrar pras pessoas, a gente precisou estudar muito pra
entender que a gente ndo tava roubando nada de ninguém, pra conhecer nossos
direitos e ai agora a gente vai pagar, depois que a gente lutou tanto, né? Eu acho
gue a gente passa por coisas que gente ndo vai ter esforco, sabe? O meu esfor¢o ele
‘ta” no conseguir o dinheiro pra poder pagar, ndo em fazer a coisa acontecer e a
gente esforgou pra fazer a coisa acontecer, sabe? Tipo quando vocé contrata uma
cozinheira, o seu esfor¢o ‘td” em conseguir o dinheiro pra pagar essa cozinheira,
ndo em fazer a comida, ‘cé’ ‘td’ pagando pra uma outra pessoa ter esforco por
vocé, s6 que ai como a gente fez todo o esforgo, é, eu acho que ndo justifica,
sabe?74%1

7.3.3 Propensao relacionada a forma de aquisicdo da moradia

Nos assentamentos em estudo, as formas de acesso a moradia abrangem a aquisicdo por
ocupacdo, por doacdo, por compra no mercado informal, por heranca e outras formas como cedido e
aluguel. Para a analise da opinido dos entrevistados quanto a propensdo da cobranca de uma
contribuicdo pela valorizacao (pergunta 23) com a forma de aquisicdo da moradia (pergunta 11), as
opgoes 2, 3, 4 e 6 foram agrupadas em um grupo distinto chamado “Compra”, a opcao 5 foi
renomeada para “Ocupacao” e as respostas referentes a opgdo 10 foram agrupadas como “outro”.
Com isso, passa-se a ter a estrutura apresentada na Tabela 29, servindo como referéncia para a

analise entre as rela¢Ges de aquisicdo e a propensdo a contribuicao.

Tabela 29 — Possibilidade de cobranca pelo poder publico pela valorizagdo ocorrida (pergunta 23),
frequéncia por forma de aquisicdo da moradia (pergunta 11).

1 2 3 Total

Compra 83 36 307 426

Ocupacdo 29 6 31 66
1 4 2 16 22
7 13 7 61 81
8 6 6 34 46
9 15 5 66 86

421 E5-Comunidade Dandara (21/04/2020)
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11 1 0 14 15
QOutros 4 1 25 30
Total 155 63 554 772

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcodes da forma de aquisicdo: Foram agrupadas as opg¢des 2 (compra do terreno), 3 (compra do terreno e
demolicdo), 4 (compra do terreno com esta casa) e 6 (cooperativa habitacional) no item ‘compra’; 1)
Heranca; 7) Doacéo de terreno pelo poder publico e construcdo; 8) Cedido; 9) aluguel.

Opgodes: 1) Sim, pois essa contribuicdo aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relagédo aos outros; 3) N&o, pois é obrigacdo do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

Conforme pode ser visto na Tabela 30 (apresentada a seguir), cerca de 55,2% dos
entrevistados obtiveram a sua moradia através da compra, 11,0% por meio de aluguel, 10,5% por
meio de doacdo pelo poder publico, 8,5% através de ocupacao, os valores absolutos sdo, de acordo
com a Tabela 29 (apresentada acima), 426, 86, 81 e 66 respostas, respectivamente. Chama atencéo o
fato de que, em termos de quantidade, a aquisicdo da moradia através da ocupacao esta em quarto
lugar, abaixo da compra, do aluguel e da doacgéo de terreno pelo poder publico — indicando que o
mercado informal faz parte desde os primérdios das ocupagdes, quer sejam espontaneas como a
Vila Califdrnia, quer sejam organizadas, como a Comunidade Dandara.

Tabela 30 — Possibilidade de cobranca pelo poder publico pela valorizago ocorrida (pergunta 23),
propor¢do por forma de aquisicdo da moradia.

1 2 3 Total
Compra 53.5 57.1 554 552
Ocupacdo 18.7 9.5 5.6 8.5

1 2.6 3.2 2.9 2.8
7 8.4 111 11.0 105
8 3.9 9.5 6.1 6.0
9 9.7 7.9 119 111
11 0.6 0.0 2.5 1.9
Outros 2.6 1.6 4.5 3.9
Total 1000 999 999 999

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcodes da forma de aquisicao: Foram agrupadas as opg¢des 2 (compra do terreno), 3 (compra do terreno e
demoligdo), 4 (compra do terreno com esta casa) e 6 (cooperativa habitacional) no item ‘compra’; 1)
Heranga; 7) Doagdo de terreno pelo poder publico e construcdo; 8) Cedido; 9) aluguel.

Opgodes: 1) Sim, pois essa contribuicdo aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relacdo aos outros; 3) N&o, pois é obrigacdo do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

Destaca-se, conforme exibido na Tabela 31, o fato de que aproximadamente 44% dos
entrevistados que adquiriram a sua moradia através da ocupagdo concordam com a cobranca da
contribui¢do, sob o argumento de que essa contribuicdo aumentaria 0s recursos disponiveis para

investimentos em melhorias. Isso é um indicio de que, em territdrios cuja aquisicao foi realizada por



277

meio de movimentos sociais organizados, pode prevalecer a percep¢do da legitimidade da
contribuicdo para a coletividade. O teste estatistico*?? demonstra que as opinides/respostas quanto a
propensao a contribuicdo dependem da forma de aquisicdo da moradia.

Tabela 31 — Proporc¢éo da forma de aquisi¢do da moradia, por resposta sobre a possibilidade de
cobranca pelo poder publico pela valorizag¢éo ocorrida (pergunta 23).

1 2 3  Total
Compra 195 85 72.1 1001
Ocupagdo 439 9.1 470 100.0

1 182 91 727 100.0
7 160 86 753 99.9
8 13.0 13.0 739 999
9 174 58 76.7 999
11 6.7 0.0 933 1000
Outros 133 33 833 999
Total 201 82 718 1001

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgdes: 1) Sim, pois essa contribuicdo aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relacéo aos outros; 3) N&o, pois é obrigacdo do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

Se considerarmos a disposi¢cdo dos moradores a pagar uma contribuicdo em dinheiro, se a
realizacdo das obras necessarias saisse mais rapido (afirmacdo 33) em relacdo a forma de aquisicao
(pergunta 11), as opg¢des de respostas de aquisicdo também foram reunidas para delimitar bem as
diferencas entre 0 acesso por compra, por ocupacéo, por doacdo ou aluguel, entre outros.

De forma geral, os maiores percentuais em relacéo as respostas da afirmacéo 33 (Tabela 32,
apresentada a seguir) estdo situados em posi¢cOes mais moderadas, com exce¢do do grupo que
adquiriu a moradia através da ocupacdo - esse apresenta cerca de 26% das suas respostas como
“concordo fortemente”, o mesmo percentual de “concordo” e muito préximo a posicao “discordo”
(27,5%, cerca de 50% dos entrevistados que obtiveram a sua moradia através da compra
concordam, em algum grau, com a afirma¢do “os moradores estariam dispostos a pagar uma
contribuicao em dinheiro se, com isso, a realizacdo das obras necessarias saisse mais rapido”. Esse

percentual é maior entre aqueles que a obtiveram através da ocupagdo (‘luta’) (aproximadamente

422 Realizou-se o Teste Exato de Fisher para testar a hipdtese nula de que as respostas a pergunta 23 séo
independentes da forma de aquisicdo da moradia, devido ao fato de existirem mais de 20% das células da
tabela com frequéncia esperada menor do que 5 - um dos pressupostos para a execucdo do teste Qui-
Quadrado guando o tamanho da amostra é grande. A partir do resultado do teste, um valor-p simulado de
aproximadamente 0,0049, pode-se afirmar que ha evidéncias estatisticas suficientes, a um nivel de
significancia de 1%, para rejeitar a hipdtese de que essas duas varidveis sdo independentes, ou seja, elas séo
dependentes.
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52%). O teste estatistico*”® demonstra que a opinido em relagdo a afirmagio de que “os moradores
estariam dispostos a pagar uma contribuicdo em dinheiro se, com isso, a realizagdo das obras

necessarias saisse mais rapido” nao depende da forma de aquisi¢do da moradia.

Tabela 32 — Disposicdo dos moradores a pagar uma contribui¢do em dinheiro, se a realizacdo das
obras saisse mais rapido (afirmacao 33), proporcao por forma de aquisicdo da moradia.

Concordo N&o concordo Discordo
fortemente  €oncordo ¢ nap discordo Discordo  fortemente  Total

Compra 17.2 33.2 6.6 31.4 11.7 100.1
Ocupacéo 26.1 26.1 10.1 27.5 10.1 99.9
1 4.3 47.8 4.3 34.8 8.7 99.9
7 11.0 42.7 3.7 31.7 11.0 100.1
8 8.7 39.1 8.7 28.3 15.2 100.0
9 15.1 41.9 7.0 27.9 8.1 100.0
11 0.0 46.7 6.7 40.0 6.7 100.1
Outros 9.4 375 12.5 34.4 6.2 100.0
Total 15.6 35.7 7.0 30.9 10.9 100.1

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

7.3.4 Propensao relacionada ao conhecimento e participacdo em organiza¢Ges comunitarias

Os entrevistados responderam a pergunta sobre o conhecimento e a participacdo de
organizacBes comunitarias (pergunta 13). Foram considerados como organiza¢Ges comunitérias os
grupos organizados ou apenas grupos de pessoas que se relinem regularmente para praticar alguma
atividade. A pergunta procurou avaliar o conhecimento e participa¢do nas seguintes organizacgoes:
associacdo comunitaria, instituicdo e/ou associacao religiosa, espagos de gestdo participativos junto
a Prefeitura do Municipio como 0 COMFORCA, comissdo de acompanhamento e fiscalizacdo da

execucdo do Orcamento Participativo** e Grupos de Referéncia®?®. Como sio diversas variaveis em

423para se testar a hipotese nula de que as respostas a afirmacdo 33 sdo independentes da forma de aquisicao
da moradia, executou-se o Teste Exato de Fisher, devido ao fato de existirem mais de 20% das células da
tabela com frequéncia esperada menor do que 5 - um dos pressupostos para a execucdo do teste Qui-
Quadrado guando o tamanho da amostra é grande. A partir do resultado do teste, um valor-p simulado de
aproximadamente 0,51, pode-se afirmar que ndo ha evidéncias estatisticas suficientes para rejeitar a hipotese
de que essas duas varidveis sdo independentes.

4240 Orcamento Participativo (OP) foi um dos principais canais de participacao social da Prefeitura de Belo
Horizonte, de envolvimento dos cidaddos, na definicdo de obras e investimentos a serem realizados na
cidade.

4250 Grupo de Referéncia (GR) é formado no inicio do processo de elaboracdo do PGE, composto por
liderangas formais e informais da comunidade, representantes de grupos, entidades e equipamentos
comunitérios atuantes na area de estudo, bem como moradores em geral interessados em participar do
processo, conforme detalhado no capitulo 2 (item 4).



279

analise, foi criado um indice de Conhecimento e Participacio em Organizacdes Comunitarias —
ICPOC que considera como:

e Intensidade alta: lider ou muito ativo (conhece e participa de pelos menos 1 ou mais
organizacOes de forma ativa e relativamente ativa, somada com a participacdo de, pelos
menos, 1 organizacdo com qualquer intensidade).

e Intensidade média: relativamente ativo (conhece e participa de, pelo menos, 1 organizacao
de forma ativa e relativamente ativa).

e Intensidade baixa: pouco ativo (conhece e participa de, pelos menos, 1 organizagédo de forma
pouco ativa ou participa de 2 organizagdes, ambas de forma pouco ativa).

e Intensidade muito baixa: ndo participa (conhece uma ou mais organizagBes, mas nao
participa), ndo conhece (desconhece e ndo participa de organizagdes).

Considerando essa classificagéo, observa-se que 54% dos entrevistados da pesquisa amostral
estdo classificados em uma intensidade muito baixa e baixa de conhecimento e participacdo em
organizacfes comunitarias, seguidos dos gque estdo em intensidade média (26%) e intensidade alta

(20%), conforme pode ser visto na Tabela 33.

Tabela 33 — Indice de Conhecimento e Participacio em Organizagdes Comunitérias, percentual em
cada um dos assentamentos.

Bairro MUITO BAIXA BAIXA MEDIA ALTA Total
Califérnia 31.6 21.8 31.0 155 100
Jardim Felicidade 28.0 22.2 32.3 17.5 100
Maria Tereza 34.8 21.2 18.9 25.0 100
Mirante do Tupi 40.6 19.5 28.9 10.9 100
Dandara 29.3 234 16.2 31.1 100
Total 32.3 21.8 25.8 20.1 100

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora. ICPOC concebido pela autora.

O resultado caracteriza os entrevistados e, quando agrupados e desmembrados por
localidade, aponta evidente conhecimento e participacéo dos entrevistados da Comunidade Dandara
em organizacBes comunitarias como a associacdo, as instituicdes religiosas, os conselhos junto a
prefeitura, como os relacionados ao Orgcamento Participativo e ao Grupo de Referéncia (descritos no
capitulo 2, item 4) e 0s movimentos sociais e politicos — nesse territorio, em especial, as Brigadas
Populares. Por outro lado, o extremo desse indice de conhecimento e participacdo refere-se ao
Bairro Mirante do Tupi, confirmando a baixa organizacao social dos moradores de loteamentos cuja
forma de aquisicéo originaria foi por meio de compra e cuja organizacao foi por meio de um agente
privado, no caso, 0s proprietarios da gleba. Vale ressaltar o Bairro Jardim Felicidade, quando

somamos o indice de conhecimento e participacdo de organiza¢Ges comunitarias, ele apresenta uma
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proporcao de aproximadamente 51%, considerado bastante elucidador das redes de organizacGes
sociais que marcam a historia do bairro.

Apos essas consideragdes, observa-se que o percentual de respostas da pergunta 23 (Tabela
34, apresentada a seguir) “ndo, pois ¢ obrigacdo do poder publico investir nesse
bairro/assentamento” (op¢do 3) € mais alto naquelas pessoas que apresentam ICPOC muito baixo
(34,3%). Também ¢ alto naqueles que responderam “sim, pois distribuiria as melhorias sem
beneficiar uns em relagdo aos outros” (op¢ao 2) 33,3%. Em contrapartida, o maior percentual das
respostas ‘““sim, pois essa contribuicdo aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias”
(opcéo 1) esta entre aqueles com ICPOC igual a média. Os motivos para os respondentes, tanto de
intensidade mais baixa ou alta de conhecimento e participacdo, apresentarem certa igualdade nas
proporgdes indicam possivelmente motivagdes diferentes — como observamos a partir de dados

qualitativos.

Tabela 34 — Proporcéo das categorias do IPCOC nas respostas da pergunta 23.

1 2 3 Total

MUITO BAIXA 26.5 33.3 343 32.6

BAIXA 18.7 206 22.0 21.2
MEDIA 31.0 254 249 26.2
ALTA 23.9 206 188 19.9
Total 100.1 999 100.0 99.9

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcdes: 1) Sim, pois essa contribui¢do aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relacéo aos outros; 3) N&o, pois é obrigacdo do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

Conforme pode ser visto na Tabela 35 (apresentada a seguir), 0s maiores percentuais de
rejeicdo da hipotese de que o poder publico pode cobrar uma contribuicdo pela valorizacao ocorrida
(pergunta 23) estdo presentes entre aqueles que sdo categorizados, no indice de Conhecimento e
Participacdo de OrganizacGes Comunitarias (ICPOC), como muito baixa ou baixa - 75,4% e 74,4%,
respectivamente. J& no caso daqueles que responderam a opcdo 1 da pergunta 23, 0s maiores
percentuais estdo presentes entre aqueles categorizados, no ICPOC, como média e alta - 23,8% e
24%, respectivamente. Apesar disso, 0 teste estatistico*”® ndo afirma que haja evidéncias que
comprovem que a aceitacdo da cobranca da contribuigédo pela valorizacdo ocorrida dependa do grau

de conhecimento e participacdo de Organizagcdes Comunitérias.

426para testar a independéncia entre as duas varidveis, o Teste Qui-Quadrado ndo rejeita a hipétese nula de
que as respostas da variavel 23 e o valor do IPCOC sejam independentes, uma vez que o valor-p resultante é
igual a aproximadamente 0,40.
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Tabela 35 — Possibilidade de cobranga pelo poder publico pela valorizagdo ocorrida (pergunta 23),
proporgéo por categoria do ICPOC.

1 2 3 Total

MUITO BAIXA 16.3 83 754 100

BAIXA 1r7 79 744 100
MEDIA 238 7.9 683 100
ALTA 240 84 675 100
Total 201 82 718 100

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcdes: 1) Sim, pois essa contribui¢do aumentaria o dinheiro para investimentos em melhorias; 2) Sim, pois
distribuiria as melhorias sem beneficiar uns em relacéo aos outros; 3) N&o, pois é obrigacdo do poder publico
investir nesse bairro/comunidade.

Se considerarmos a disposi¢cdo dos moradores a pagar uma contribuicdo em dinheiro, se a
realizacdo das obras necessarias saisse mais rapido (afirmacdo 33) em relacdo ao conhecimento e
participacdo em organiza¢des comunitarias (pergunta 13), o percentual das pessoas classificadas no
ICPOC é aderente a média esperada em cada opcdao de resposta da afirmacao 33 (percentual exibido
na coluna “Total”). Entretanto, chama aten¢ao o fato de que o percentual de pessoas entrevistadas
que apresentam o ICPOC como “muito baixo”, entre aqueles que concordam fortemente com a
afirmacdo da afirmacdo 33, seja aproximadamente 11%, bem abaixo da média esperada. Também
chama atencdo o desvio daqueles classificados como médio no ICPOC em relacdo ao esperado,
32,5% frente a 25,8% (Ver tabela 36, apresentada a sequir).

Tabela 36 — Proporgéo das categorias do ICPOC, por respostas sobre a disposicdo dos moradores a pagar
uma contribuicdo em dinheiro, se a realizagéo das obras saisse mais rapido (afirmacdo 33).

Concordo Ndo concordoe Discordo
fortemente  €oncordo  n3o discordo Discordo  fortemente  Total

MUITO BAIXA 23.6 34.4 27.3 34.0 36.0 32.3
BAIXA 23.6 20.9 21.8 21.7 22.1 21.8
MEDIA 32.5 25.2 27.3 25.8 17.4 25.8
ALTA 20.3 19.5 23.6 18.4 24.4 20.1
Total 100.0 100.0 100.0 99.9 99.9 100.0

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Os dados reportados na Tabela 37 (apresentada a seguir), em conjunto com a Tabela 36
(apresentada acima), indicam que o padrdo observado na relagdo entre as duas variaveis analisadas,
nessa secdo, € consistente e semelhante, independentemente do grupo analisado. O teste
estatistico*”’ ndo confirma que haja evidéncias de que a opinido sobre a afirmacio: “os moradores

estariam dispostos a pagar uma contribuicdo em dinheiro se, com isto, a realizacdo das obras

427 Para testar a hipotese de independéncia entre elas, realizou-se o teste Qui-Quadrado. O valor-p resultante,
0,556, indica que ndo ha evidéncias significativas estatisticamente que permitam rejeita-la.
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necessarias saisse mais rapido” sofra influéncia do seu grau de conhecimento e participacdo em

organizagBes comunitarias.

Tabela 37 — Disposicao dos moradores a pagar uma contribuicdo em dinheiro, se a realizagdo das
obras saisse mais rapido (afirmacéo 33), em cada categoria do ICPOC.

Concordo Ndo concordo e Discordo

fortemente  Concordo o discordo  Discordo  fortemente  Total
MUITO BAIXA 114 38.0 5.9 325 12.2 100
BAIXA 16.9 34.3 7.0 30.8 11.0 100
MEDIA 19.6 34.8 7.4 30.9 74 100
ALTA 15.7 34.6 8.2 28.3 13.2 100
Total 15.6 35.7 7.0 30.9 10.9 100

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

7.4 Momento e destinacao da contribuigio

Na pesquisa amostral, a pergunta sobre 0 momento e a destinagdo dos recursos (perguntas

23.1 e 23.2) foi feita aos que responderam positivamente que o poder publico pode cobrar uma

contribuicdo pela valorizacdo ocorrida. Nota-se que 81% dos entrevistados responderam que a

contribuicdo deve ser feita ‘quando se realiza a implantacdo da melhoria’ (opgdo 1) e 16%

consideraram que esta deve ser realizada, ‘quando as familias venderem os imoéveis que foram

valorizados pelos investimentos publicos’ (opgdo 2) (Tabela 38). Destaca-se que 0s percentuais

observados na Vila Califérnia e no Bairro Maria Tereza, das opcdes 1 e 2, se distanciam dos

bairros/assentamentos restantes - enquanto estes apresentam percentuais acima de 80% para a opgao

1 e até 14% para a opgao 2, aqueles apresentam valores até 74% na primeira resposta e, a partir de

20%, para a segunda resposta.

Tabela 38 — Momento da contribuicdo (pergunta 23.1), propor¢do por assentamento.

Na implantacéo

Na venda dos

Outro

da melhoria iméveis Total
California 72.7 22.7 4.6 100
Jardim Felicidade 825 12.5 5.0 100
Maria Tereza 74.3 20.0 5.8 100.1
Mirante do Tupi 85.2 14.8 0 100
Dandara 88.3 10.9 1.7 100
Total 81.1 35.7 2.5 100.1

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Nota-se que 54% dos entrevistados responderam que a contribuicdo deve ser destinada a

uma conta administrada pela comunidade ou entidade que representa os moradores, enquanto 46%

responderam que esta deve ser destinada a uma conta administrada pela entidade publica que

promoveu os investimentos (Tabela 39). Observa-se que os percentuais na Vila Califérnia e no
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Conjunto Jardim Felicidade, das opcdes 1 e 2, se distanciam daqueles encontrados nos
bairros/assentamentos restantes - enquanto estes apresentam percentuais acima de 44% para a
resposta 1 e abaixo de 49% para a opcdo 2, aqueles apresentam valores até 36% na primeira

resposta e acima de 64% na segunda resposta.

Tabela 39 — Destinacdo da contribuicdo (pergunta 23.2), propor¢do por assentamento.

1 2 Total
Califérnia 31.0 69.0 100
Jardim Felicidade 359 641 100
Maria Tereza 515 485 100
Mirante do Tupi 444  55.6 100
Dandara 61.4  38.6 100
Total 46.0 54.0 100

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcoes: 1) Uma conta administrada pela entidade publica que promoveu os investimentos; 2) Uma conta
administrada pela comunidade ou entidade que representa 0os moradores.

Qualquer acdo que envolve gestdo de recursos coletivos esta associada ao grau de confianca
dos cidadaos, dependendo da gestdo com a participacdo direta das pessoas beneficiadas ou da
sociedade e do grau de transparéncia. Por isso € um tema associado a percepcdo do risco de
corrupgao ‘real’ ou ‘julgada’, que interfere na resisténcia entre as opgdes de gestdo. Algumas das
narrativas apontam maior grau de confianca na administracdo pela entidade publica que promovera

0s investimentos:

“Na minha opinido eu discordo plenamente colocar dinheiro na mao de presidente
de associagdo, porgue presidente de associagdo, a gente ja é taxado de ladréo,
imagina se vocé, é, pega um dinheiro da prefeitura pra vocé administrar, ai que
voceé vai ter problema. E melhor nio!” (GF Pré-teste, P10)

“Todo mundo ai sabe que a gente tem essa dificuldade nas comunidades, entdo
Deus o livre se vem parar um dinheiro pablico na méo de qualquer uma lideranca
que for, coitado! [...] Vocé entendeu? Porque ai ele ndo pode mexer na casa dele,
ele ndo pode comprar uma bicicleta!” (GF Pré-teste, P3)

Outros trechos apontam as motivacGes de maior grau de confianca na administracdo pela

comunidade ou entidade que representa os moradores:

“No cenario de hoje em dia esta dificil, eu acho que teria que ser associagéo,
pessoas de confianga do bairro, que representa o bairro, que sempre tem uma voz
dentro da cAmera ou assembleia.” (GF Mirante do Tupi, P3).

“Em cima dessa ultima pergunta, eu gostaria que fosse com o poder publico. Eu
gostaria, mas na atual conjuntura do pais, da nossa politica, ndo tem como confiar
no poder publico, sabe? Sem querer levantar questdes politicas aqui, mas assim, o
gue acontece, a gente ndo é Alemanha da vida ainda pra depositar toda a nossa
confianga na politica, né? A nossa cultura ainda t4 muito atrasada, né? A gente ndo
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consegue confiar nos homens que comanda nossa maquina publica, né? Entdo, no
entanto, a minha resposta seria numa associago, entendeu?” (GF Mirante do Tupi,

P4).
Portanto, o grau de confian¢a dos moradores na forma de gestao dos recursos coletivos sera
relevante para definicdo de politicas que fagcam a gestdo social da valorizacdo, atendendo aos

principios de justica social, justa distribuicdo e transparéncia.

7.5 Alteracdo das propensdes dos beneficiarios a contribui¢do condicionadas a valores ou

circunstancias

Esse item avalia alguns valores e circunstancias que fossem significativas, a ponto de
motivar que os entrevistados alterassem sua opinido, quanto a legitimidade de o poder publico
cobrar uma contribuicdo pela valorizacdo ocorrida. Para essa analise, foram consideradas as
observagdes daqueles entrevistados que, ao responderem ‘em sua opinido, quando o poder publico
promove investimentos nos bairros/comunidades, ele pode cobrar uma contribuicdo pela
valorizagdo ocorrida?’ opinaram: “ndo, pois ¢ obrigagdo do poder publico investir nesse
bairro/comunidade”. Para essa analise, foram considerados como valores e circunstancias: a
manutencdo das familias de menor renda nos assentamentos, a continuidade da luta por melhorias, a
dificuldade ou impedimento de aquisi¢do de imOveis para tirar vantagens das valorizacdes, a gestdo
dos recursos pela comunidade e uma fracdo pequena da valorizacéo.

Entre as alternativas mencionadas na pergunta 23.3, h4 uma clara disposicdo a mudanca de
opinido, em relacdo a legitimidade do poder publico cobrar uma contribuicdo pela valorizacéo
decorrida de investimentos publicos, quando argumenta-se a respeito de casos em que essa
contribui¢do “[...] garantisse que as familias de menor renda ndo fossem substituidas por familias
com rendas mais altas” (23.3.1) ou “[...] fossem essencial para a continuidade da luta por melhorias
no bairro/comunidade” (23.3.2), aproximadamente 67% e 79% das respostas validas,

respectivamente (Tabela 40).

Tabela 40 — Razdes de disposi¢do de mudanga de opinido em relagdo a cobranca pelo poder publico
pela valorizagdo ocorrida (pergunta 23.3.1), proporg¢éo por cada opcao da pergunta 23.

2331 2332 2333 2334 2335

Néo 32.7 21.4 49 477 721

Sim 67.3 78.6 51 523 279

Total 100.0 100.0 100  100.0 100.0
Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opcdes: 23.3.1) (...) ela garantisse que as familias de menor renda ndo fossem substituidas por familias com
rendas mais altas; 23.3.2) (...) ela fosse essencial para a continuidade da luta por melhorias no
bairro/comunidade; 23.3.3) (...) ela dificultasse ou impedisse que pessoas de ma fé adquirissem casas para
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tirar vantagem destas valorizacdes; 23.3.4) (...) ela fosse destinada para uma conta administrada pela
comunidade ou entidade que representa os moradores; 23.3.5) (...) quando vocé vendesse seu imovel, ela
fosse apenas uma pequena parte da valorizagéo.

Como mencionado anteriormente, para confirmar a compreensdo do tema proposto pelos
entrevistados relacionamos a afirmacao “com a valorizagao, as familias de baixa renda correm mais
risco de sair do bairro/comunidade devido ao aumento de pregos” (afirmagdo 30) as respostas dos
individuos que “concordariam com uma contribuigdo pela valorizagdo ocorrida, se ela garantisse
que as familias de menor renda ndo fossem substituidas por familias com rendas mais altas”
(pergunta 23.3.1).

Ao analisar a relacdo entre essas questdes, chama atencdo o percentual relativamente baixo
entre aqueles que “ndo concordam e ndo discordam” ou “discordam fortemente” da afirmagdo “com
a valorizagdo, as familias de baixa renda correm mais risco de sair do bairro/comunidade devido ao
aumento de pregos” - 52,6% e 45,2%, respectivamente (Tabela 41, apresentada a seguir) entre
aqueles que se dispuseram a mudar de opinido e contribuir com a valorizacéo, se ela garantisse que
as familias de menor renda ndo fossem substituidas por familias com rendas mais altas. Com isso,
destaca-se o fato de que, independentemente do grau de concordancia ou discordancia da afirmacao
30, a maioria dos entrevistados concordaria em pagar uma contribui¢do para garantir a permanéncia
das familias de renda mais baixa - com exce¢do daqueles que “discordam fortemente”, dentre os
quais, mais da metade, ndo concordariam com qualquer contribuicéo.

Tabela 41 — Proporcéo das respostas da pergunta 23.3.1, em cada opgao quanto ao grau de concordancia a

afirmacdo de que as familias de baixa renda correm mais risco de sair do bairro devido ao aumento dos
precos (afirmacdo 30).

Concordo N&o concordo Discordo
fortemente €0ONcordo ¢ ngg discordo Discordo fortemente Total

Néo 28.2 27.5 47.4 36.6 548 327
Sim 71.8 72.5 52.6 63.4 452 673
Total 100.0 100.0 100.0  100.0 100.0 100.0

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgdes: Nao: ndo concorda com uma contribuicdo pela valorizacéo ocorrida se ela garantisse que as familias
de menor renda nao fossem substituidas por familias com rendas mais altas; Sim: concorda com uma
contribuicdo pela valorizacao ocorrida se ela garantisse que as familias de menor renda ndo fossem
substituidas por familias com rendas mais altas.

Se observarmos essa relagédo, considerando a proporc¢éo de respostas (Tabela 42, apresentada
a seguir), nota-se que, aproximadamente, 47,5% daqueles que “concordariam com uma contribui¢ao
pela valorizacdo ocorrida, se ela garantisse que as familias de menor renda ndo fossem substituidas
por familias com rendas mais altas” responderam “concordo” para a afirmagdo “com a valorizacao,

as familias de baixa renda correm mais risco de sair do bairro/comunidade devido ao aumento de
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*8confirma que o posicionamento em relagdo a afirmagdo “com a

precos”. O teste estatistico
valorizagdo, as familias de baixa renda correm mais risco de sair do bairro/comunidade devido ao
aumento de pregos” e a concordiancia com a ‘“contribui¢do pela valorizagdo ocorrida se ela
garantisse que as familias de menor renda ndo fossem substituidas por familias com rendas mais
altas” estdo relacionados. A relacdo de dependéncia dessa resposta aponta a percepcdo dos
moradores, quanto ao risco de mudanca de configuracdo social dos territorios apds as intervencgdes e
a disposicdo deles em mudar de opinido, quanto a contribuicdo, quando percebem os beneficios

coletivos dessa agéo.

Tabela 42 — Grau de concordancia a afirmacdo de que as familias de baixa renda correm mais risco de sair do
bairro devido ao aumento dos precgos (afirmacdo 30), em cada opcédo do item 23.3.1.

Concordo Concordo N~ao c_oncordo e Discordo Discordo Total
fortemente nao discordo fortemente
Nao 13.9 37.0 5.2 34.1 9.8 100
Sim 17.1 47.5 2.8 28.7 3.9 100
Total 16.1 44.0 3.6 30.4 5.9 100

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Opgdes: Nao: ndo concorda com uma contribuicdo pela valorizacéo ocorrida se ela garantisse que as familias
de menor renda ndo fossem substituidas por familias com rendas mais altas; Sim: concorda com uma
contribuicdo pela valorizacao ocorrida se ela garantisse que as familias de menor renda ndo fossem
substituidas por familias com rendas mais altas.

Voltando as alternativas mencionadas (pergunta 23.3), hd um equilibrio entre a manutencéo
e a mudanca da opinido em relacdo a legitimidade do poder publico cobrar uma contribuicdo pela
valorizagdo decorrida de investimentos publicos, quando argumentam com casos em que essa
contribuigdo ‘dificultasse ou impedisse que pessoas de ma fé adquirissem casas para tirar vantagens
destas valorizagoes’ (23.3.3) e ‘fosse destinada para uma conta administrada pela comunidade ou
entidade que representa os moradores’ (23.3.4), uma vez que o percentual de “sim” ndo passa de
52%, aproximadamente (Tabela 40, apresentada acima). Sobre esse ponto, os moradores destacam a
maior proximidade da associagdo, traduzida na metafora ‘nds sabemos onde a ferida esta exposta!’
e sobre a necessidade de transparéncia e confianca o que, para muitos, constitui o ‘gargalo’

importante da proposta.

“Bom, a pergunta ¢ muito intrigante, né? Instigadora! [...] E eu acho que a
contribuigdo constroi, sabe? De certa forma constr6i, porque 0 governo nao vai
tirar dinheiro do nada e o dinheiro que arrecada é através das contribuicdes da
populagdo, dos cidaddos. Agora, a forma de aplicar esse dinheiro, de investir esse
dinheiro com retorno pra sociedade é que é muito séria, né! Ai vem 0S processos

4280 resultado do Teste Qui-Quadrado rejeita a hipotese de que as varidveis sejam independentes, a um nivel
de significancia de 1%.
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todos ai de corrupcao e tudo, isso € que é o gargalo de toda a situacdo.” (GF Jardim
Felicidade, P10).

Destaca-se o resultado obtido para o argumento de que a contribuicdo pela valorizacdo se
daria ‘(...) quando vocé vendesse seu imovel, ela fosse apenas uma pequena parte da valorizagao’
(23.3.5), praticamente 72% dos entrevistados ndo mudaram de opinido. Essa negativa a alteracdo da
opinido inicial, nessa questdo, pode reforcar a naturalizacdo da privatizacdo dos incrementos das
rendas fundiarias. Como apontado anteriormente, 75% dos entrevistados que adquiriram a sua
residéncia por meio de compra entendem que a valorizagdo pertence ao morador proprietério.
Somente uma motivacdo, que se associe com os valores das classes populares urbanas, refletida na
pratica social, alteraria a opinido do entrevistado.

Assim, ficou constatado que a maior ou a menor propensao a contribuicdo pela valorizacao
depende de um processo de comunicacdo das motivacgdes. 28% a 78% dos entrevistados mudariam
sua opinido sobre a contribuicdo, se fossem devidamente esclarecidos das motivacdes dessas
contribuicdes e se estas estivessem relacionadas aos seus valores. Essa evidéncia contrapde a
persistente cultura de apropriacdo privada dessas valorizacfes e a visdo de que as pessoas agem
movidas, predominantemente, por motivacBes econdmicas. Para isso, Serd necessario 0
conhecimento de outros fatores relacionados aos valores dos moradores, de modo a compreender as
I6gicas subjacentes as respostas ocorridas. Como mencionado, a técnica utilizada da pesquisa ndo
fornece medidas precisas, mas, sim, medidas Uteis, para descrever a opinido dos entrevistados, sem
que a tomemos como exatas. Essas medidas Uteis, associadas aos outros métodos qualitativos,
permitirdo criar entendimentos mais amplos dos processos sociais, econdmicos e culturais desses
lugares.

Podemos supor outras hipOteses que sejam potenciais explicagbes para que 72% dos
entrevistados tenham opinido de que o poder publico ndo possa cobrar uma contribuicdo pela
valorizacdo e, entre essas respostas, sabemos, a partir dos testes estatisticos, que a opinido dos
entrevistados ndo depende da renda familiar e do grau de conhecimento e participacdo em
organizacfes comunitarias, mas que a opinido € dependente da forma de aquisicdo da moradia e
pode apresentar relacdo com o tempo de moradia no bairro/comunidade.

Essas sdo medidas Uteis iniciais que, associadas a uma analise das narrativas envolvidas
nesse tema, podem elucidar alguns contenciosos da contribuicdo. Mas, antes, vale examinar o
contetdo de informacéo social de que dispomos, para que sejam encontrados aspectos criticos que
sirvam para exames de possiveis politicas puablicas para essas localidades, partindo, dos
pressupostos e conhecimentos existentes pelas pessoas desses lugares e ndo dos conhecimentos da

representacdo desses lugares. As pessoas que participaram desses processos percebem:
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e riscos das familias mais vulneraveis economicamente nao permanecerem nos bairros apos 0s
investimentos publicos?

e 0 arrefecimento da participacdo dos moradores em assuntos de interesse da coletividade?

e a chegada de outros grupos sociais com comportamentos oportunistas de obtencdo de

vantagens decorrentes das valorizagdes, sem que tenham contribuido para isso?

7.5.1 Risco de familias vulneraveis economicamente ndo permanecerem no bairro apos 0s

investimentos publicos

Os trabalhos mais recentes sobre o tema da ‘gentrificagdo’ a conceituam como uma
alteracdo da morfologia social da area que ocorre pela chegada de moradores com status
socioecondmico mais elevado que os usuarios anteriores. Em geral, 0s novos moradores reabilitam
as habitacdes, aumentando a capacidade de atracdo da area como um todo. Esse processo forca 0s
deslocamentos dos grupos de menor potencial econdmico para areas menos desejadas, em que 0s
custos de vida permitem a manutengao e sobrevivéncia desses grupos (DINIZ, 2015, p.121).

Embora essa pesquisa ndo tenha se proposto a investigar, se 0 aumento de chegada de novas
familias para os terrenos ou casas existentes esta associado a alteracdo do padrdo socioeconémico,
por meio de dados secundarios, a pesquisa qualitativa apresenta aos entrevistados a afirmacgéo 30:
“com a valorizagdo, as familias de baixa renda correm mais risco de sair do bairro/comunidade
devido ao aumento dos precos”. Considerando a propor¢do geral de respostas, 60% dos
entrevistados concordam ou concordam fortemente com a afirmacdo (Tabela 43) sobre a presenca
do risco de sair do bairro. Como apontado no item anterior, independente da concordancia com a
presenca desse risco, 0s entrevistados consideram como um ‘valor’ a manutencdo das familias

originais nas localidades de origem.

Tabela 43 — Proporcéo das respostas da Afirmacdo 30, por assentamento.

Concordo Naéo concordo e Discordo

Bairro fortemente Concordo nao discordo Discordo fortemente Total
California 17.8 44.3 1.7 28.7 75 100
Jardim Felicidade 12.2 49.7 4.2 31.7 2.1 100
Maria Tereza 15.2 36.4 3.8 37.1 7.6 100
Mirante do Tupi 18.8 43.8 3.1 28.1 6.2 100
Dandara 20.4 40.1 7.2 26.9 5.4 100
Total 16.7 43.3 4.1 30.4 5.6 100

Fonte: Pesquisa amostral realizada em 2019 pela autora.

Os moradores relatam que as familias, por vezes, precisam se adaptar ao aumento do custo
de vida, quando da entrada dos servicos formais pelas concessionarias de servigos publicos, com as

taxas de servico, bem como sobre o pagamento de condominio, nos casos de remocdo e
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reassentamento na localidade em unidade habitacional verticalizada. A percepc¢do desse fendmeno é
significativa o suficiente para que 67% dos entrevistados (Tabela 40, apresentada acima) mudem de
opinido sobre a legitimidade da cobranga de uma contribuicdo, pela valorizagdo ocorrida, como

também apontado no item anterior.

Em geral, a adaptacdo das familias a nova realidade impde determinadas praticas sociais
para permanecer na localidade, como comercializacdo de meio lote para construgdo da moradia
(utilizada por algumas familias da Comunidade Dandara), ampliagdo da moradia para

complementacédo de renda por aluguel de cdmodos e para implantacdo de comércios locais.

“Hoje a gente ainda vé muitas casas grandes, quem teve condi¢des fez barracdo de
aluguel na casa e aqui ndo é pra ter barracdo de aluguel, ndo era pra ter comércio
por causa de ser uma ZEIS, mas todo bairro onde tem uma melhoria essas coisas
comegam a acontecer.” (GF Jardim Felicidade, P3).

“(...) aqui tem alguns moradores que construiram no proprio lote outras casas
justamente para um meio de melhorar a renda e aluga sim, tem muitos alugueis
aqui dentro.” (GF Comunidade Dandara, P1).

“(...) as pessoas que morava aqui, devido ao inicio essas coisas assim, realmente as
pessoas era mais pobre, sabe? Hoje com o crescimento da vila vocé percebe que as
pessoas financeiramente tdo mais bem sucedidas, entendeu? N&o havia tanto
comércio assim! Ou seja, pessoas que ja estavam morando aqui, devido a
pavimentacdo, entdo eles tiveram acesso de abrir uma lojinha e com isso a renda na
sociedade aqui...as pessoas hoje t4 mais rica do que antes. As pessoas que morava
aqui antes era mais pobre. E porque fundaram a vila entdo até adquirir as coisas, vir
essa questdo de pavimentacdo, de colocar esgoto, colocar luz que antes nem isso
tinha.” (GF Vila Califérnia, P3).

Como observado no item 6.3, as praticas populares com o mercado informal podem ser
subdivididas entre aquelas que ocorrem associadas a unidade doméstica (‘as casas’) como as
mencionadas acima, e as praticas que aparecem separadas das unidades domésticas (‘das casas’):
comerciantes ou aqueles com maior poder aquisitivo adquirindo casas para compra e,
posteriormente, colocando no mercado para alugar; pequenos empreendedores construindo

edificacOes verticalizadas para aluguel.

“Aqui vendia-se imdveis, eu cansei de ver imdveis por 9, 7 mil reais. As pessoas
vendiam! 7 mil reais! Na minha rua mesmo, venderam por 10 mil reais. Hoje ndo
vendem por 100, melhorou muito. A especulacdo foi muito grande, quem tinha
dinheiro comprou. N6s temos vizinho que ja comprou 3 ou 4 casas, vai comprando,
a pessoa fica no sufoco, vende! Aqui quando foi feito esse bairro o Newton
Cardoso, ex-prefeito de Belo Horizonte ou governador eu ndo sei, ele falou que
aqui ndo era bairro pra gente pobre, aqui era pra gente rico porque é perto do
centro, com meia hora vocé ta 14 no centro! Muitos venderam e foram embora
daqui e aqueles que ficaram aqui como eu e algumas pessoas sofrem hoje a falta de
respeito das outras pessoas!” (GF Jardim Felicidade, P4).
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“(...) na Vila Sao José eu tenho um senhor que ele tem um prédio e ele recebe mais
de trinta mil reais de aluguel” (GF Pré-teste, P1).

Além dessas préaticas, os moradores relatam aumento da demanda por moradias nas
localidades em estudo, apds os investimentos publicos: familias que moravam de aluguel no entorno
adquirindo casas nos bairros/comunidades apds os investimentos; familias que moravam de aluguel
no entorno que buscam reducdo do custo mensal com o aluguel, se dispondo a morar nessas

localidades ap0s os investimentos publicos:

“(...) as pessoas que moravam de aluguel em bairro e tinham as vezes um
preconceito de morar dentro da vila, ele deixou de morar de aluguel e comprou
dentro da vila, porque a vila se tornou aberta igual bairro, as ruas ndo sdo mais
apertadas.” (GF Pré-teste, P4).

“(...) aqui a gente ndo paga agua e nem luz, pago 400 reais de aluguel, moro numa
casa de 4 comodos com um cémodo em cima. Entdo t& me dando as condicGes de
eu construir a minha propria casa.” (GF Vila California, P2).

Em que pese a percepcao de risco de processos de gentrificacdo, reinvestimento de capital,
‘upgrading”*?® social da localidade face & entrada de grupos de maior renda, mudanca da paisagem e
deslocamento, direto ou indireto, de grupos de baixa renda ndo estdo totalmente evidenciadas nessas
localidades. Ha forte evidéncia de que as praticas sociais de mercado informal ap0s os
investimentos publicos, relacionadas a unidade doméstica, contribuem para permanéncia, além de
todos os valores de uso, de percepcdo de conquista e de relagbes afetivas com os lugares de

moradia, descritos anteriormente.

7.5.2  Arrefecimento da participacdo dos moradores em assuntos de interesse da coletividade

A literatura aponta uma distin¢do conceitual entre movimento social e ativismo (SOUZA,
2004, p. 83): “na qualidade de participantes de ativismos € movimentos, os homens ¢ mulheres
lutam por direitos, estabelecem relagdes de cooperagdo e realizam agdes de carater cultural”. De
fato, os historicos das &reas estudadas apontam que seus moradores ndo sdo simples sujeitos
passivos do processo social, em especial aqueles que participaram da formacdo dos assentamentos
como protagonistas — mesmo que essas agdes implicassem no pagamento das parcelas de aquisicao
dos lotes por compra, no caso dos bairros Mirante do Tupi e Maria Tereza. Diante das dificuldades
e custos sociais associados a moradia — como a dificuldade de acesso ao transporte, aos servigos € a

infraestrutura - os moradores se uniam por suas causas comuns e, do mesmo modo, diante das

429 O termo em inglés foi mantido pela dificuldade de encontrar uma palavra adequada na lingua portuguesa
que a traduza, discordando da traducdo realizada por Diniz, 2015.
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melhorias ocorridas, se desmobilizavam por ver essas demandas atendidas. Conforme Souza (2004,
p. 83), algumas lutas “ndo aprofundam o questionamento e a critica sobre a sociedade atual e apenas
exemplificam uma reacdo diante de uma caréncia ou um problema especifico”.

Embora essa pesquisa ndo tenha como proposicdo medir o grau de participacao ao longo da
historia dessas localidades, a percepcao do valor da luta por melhorias, € significativa o suficiente
para que 79% dos entrevistados (Tabela 40, apresentada anteriormente) mudem de opinido sobre a
legitimidade da cobranga de uma contribui¢do pela valoriza¢do ocorrida, como apontado na Tabela
40. Isso demonstra que hd um reconhecimento de que as ‘conquistas’ arrefecem as ‘lutas’ pois, apos
a reducdo das dificuldades e a satisfacdo das necessidades basicas, as familias concentram seus
esforcos em outros objetivos.

Por essa razdo, ap0s os investimentos publicos, processos de mobilizacdo sdo muito
necessarios para maior unido das pessoas em torno de um proposito comum. Especificidades de
cada territorio relacionadas a forma de aquisicdo da moradia apresentam uma relacdo evidente com
0 maior ou menor conhecimento e participagdo dos moradores, nos assuntos de interesse coletivo.
Por exemplo, o Mirante do Tupi foi um bairro, cuja forma de aquisi¢cdo individual dos lotes e
ativismo pontual orientado para as reinvindicac¢des locais limitou a formacgdo de uma coletividade —
percebida pela desmobilizacdo dos moradores. Nesse sentido, se a contribuicdo pela valorizacéo
fosse essencial para a continuidade da luta por melhorias no bairro e comunidade, grande parte dos
entrevistados alteraria sua opinido inicial, por valorar as a¢6es coletivas como forma de conquista
de direitos sociais.

A participagdo e a ‘luta’ em grande medida sdo aspectos afetados pelas relagdes entre os
‘antigos’, ‘recém chegados’, ‘comerciantes’, ‘removidos e reassentados’, ‘removidos e
indenizados’. Enquanto os ‘removidos e indenizados’ vao construir suas relagcdes sociais em outras
localidades, aqueles que permanecem vao estabelecer novas relagdes com os recém-chegados e isso
dependerd da interacdo social a ser desenvolvida, com necessidade de revisitar os historicos de
formacdo e de superar a tendéncia de autossegregacdo dos grupos com eventuais diferencas

culturais, como o exemplo para finalizar essas reflexdes:

“(...) quando chega alguém de fora, justamente por nao conhecer essa historia ou se
reconhecer dentro dessa histdria, as vezes ele s coloca ali como a morada dele né,
sO dentro de casa e ndo 0 gue esta ao redor pra ter um certo cuidado, ou seja, 0
cuidado com o seu lixo, o cuidado mesmo com o vizinho do lado que seja com a
questdo de barulho.” (GF Jardim Felicidade, P8).

7.5.3 Chegada de outros grupos sociais com comportamentos oportunistas de obtencdo de

vantagens decorrentes das valorizacdes
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A percepcao da presenca de ‘pessoas de ma fé’ ¢ significativa o suficiente para que 51% dos
entrevistados (Tabela 40, apresentada anteriormente) mudem de opinido sobre a legitimidade da
cobranca de uma contribuicdo pela valorizagcdo ocorrida, caso essa contribui¢do dificultasse ou
impedisse que pessoas de méa fé adquirissem casas para tirar vantagens destas valoriza¢fes. Como
observado no item 6.3, as praticas de mercado informal que aparecem separadas das unidades
domésticas (‘das casas’) podem reproduzir os mesmos fundamentos que estdo na origem da
problemética habitacional: retencdo especulativa de solo urbano aguardando valorizacéo,
concentracdo de imdveis nas méaos de poucos proprietarios e a¢fes que objetivam tirar vantagens
das localizacdes valorizadas, sem que as pessoas tenham contribuido para esses ‘ganhos’, ‘lucros’
ou ‘valores de usos’, muitas vezes resultado de ‘lutas’ coletivas, contribui¢bes monetarias

(investimentos populares) e ndo monetarias dos moradores.

“(...) tem muitas pessoas aqui que tem trés, quatro imoveis aqui no Felicidade. Por
menos de 600 reais vocé ndo aluga casa henhuma aqui, justamente por causa desses

guerreiros, que muitos ja faleceram, mas que lutaram...” (GF Jardim Felicidade,
P6).

“Tem pessoas que tem o lote aqui e s6 tem casa de aluguel. A procura ¢ muita
porgue é um bairro que ta perto do centro, aqui a saida pra qualquer outro lugar é
rapida, entdo quem fez casa para aluguel ela ndo fica vazia, sempre tem pessoas
querendo. Entdo eu falo pra vocé, se a prefeitura fosse inteligente ela ja tava
pegando o IPTU e ja tinha melhorado esse bairro aqui hd mais tempo, porgue sao
pessoas de bem que quer melhoria, que quer pagar seus impostos.” (GF Maria
Tereza, P2).

“O perfil das pessoas que compraram aqui, basicamente foi investimento,
entendeu? Entdo, eu posso te falar sem preocupacdo, sem medo de errar, que as
pessoas que investiram aqui pra morar mesmo eu acredito que ndo chega a 50%.”
(GF Mirante do Tupi, P2).

A atuagdo de grupos sociais ‘oportunistas’ ou ‘pessoas de ma fé’ corrompe o proposito da
luta pela moradia. O Bairro Jardim Felicidade tem como origem a desapropriacdo de terras pelo
poder publico para criagdo de um bairro popular, com atuacdo dos movimentos organizados de
moradia. Atualmente, a pratica de compra de varios iméveis pelos moradores demonstra que o
processo de regularizacdo teve parte de seus beneficios privatizados. Outro exemplo s&o as préaticas
de alguns proprietarios de lotes do Maria Tereza construirem casas para alugar em lotes
originalmente adquiridos de uma associacdo, visando uma alternativa ao aluguel. Ja o loteamento
Mirante do Tupi, a presenca da ‘especulagdo’ como pratica era esperada pela forma inicial de
aquisicdo — uma relacdo essencialmente de consumo entre os loteadores e 0s adquirentes, parte
deles dispostos a morar na localidade e aqueles que adquiriram mais de um terreno, em uma espera

evidente da entrada de infraestrutura e da valorizacdo da terra.
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“Mas aqui, infelizmente nés nao temos reforma nem agraria, nem urbana, né!
Entdo a especulagdo é sempre grande! Varios moradores ja relataram que
moradores que tem mais riqueza acumulada acabam comprando varios imdveis,
tirando vantagem nisso e ha também as grandes empreiteiras que ficam de olho no
Felicidade por todos esses motivos que foram colocados, pela acessibilidade. E no
bairro tem chegado muita gente com esse interesse, comprando as casas e mudando
um pouco dessa paisagem cultural. E triste! Mas ndo tem como a gente controlar
isso, né!” (GF Jardim Felicidade, P1).

“Sdo poucos os que vieram morar aqui, sdo poucos. Os que compraram pra morar,
MOrou e 0S que ja comprou e agora s6 construiu alugaram, entendeu? Alugaram pra
igreja, vérias coisas.” (GF Mirante do Tupi, P2).

“(...) quando vocé investe em alguma coisa, ¢ claro que vocé vai querer pelo
menos, €, 0 que vocé gastou, entdo, mas geralmente vocé joga um pouco mais
acima daquilo, entdo os aumentos estdo em cima da melhoria.” (GF Comunidade
Dandara, P1).

“Eu percebo na época que vocés falaram aqui, quem comprou lote, quem tinha
dinheiro investiu, porque na época a pessoa que comprava um lote antigamente
aqui era pessoa de baixa renda, entdo quem tinha uma condi¢do melhor, compra
uns cinco, seis, sete, légico! Valorizou o terreno, porque no Tupi A, aqui é Tupi B,
ndo tem terreno mais, tudo j& construido e o aluguel 14 é muito mais caro do que
aqui embaixo, com certezal Mas quem pode comprar na época, comprou e vendeu,
mas na época aqui quem comprava um lote aqui era s6 quem tinha o teto méaximo
de dois salarios, maximo dois salarios. E, também na época, me falaram, ndo sei se
é verdade essa historia, que os terrenos aqui era tipo assim, por ser dois, trés
quildmetros do centro eram barato, prestacdes era barato na época.” (GF Mirante
do Tupi, P3).

Dois aspectos sdo relevantes para a reflexdo sobre a chegada de grupos sociais com
comportamentos oportunistas, em relacdo as a¢fes e aos investimentos publicos: i) consolidacao das
praticas de mercado informal; ii) desigualdade de O6nus e beneficios da urbanizagdo intra
assentamentos.

As acles administrativas e 0s investimentos puablicos consolidam o chamado mercado
informal, ampliando a seguranca juridica das compras e vendas, 0 nimero de pessoas dispostas a
morar nas localidades e as possibilidades de ganhos por meio de empreendimentos nessas

localidades.

“Entdo nos quatro cantos do bairro a gente tem essa construcdo de empreiteiros
com casas verticais e horizontais coletivas. Nada que seja prédios pra receber
elevador ou acima de 5 andares, sempre abaixo.” (GF Jardim Felicidade, P5).

“(...) al vocés podem chegar que os melhores espacos sdo de material de
construcdo, sabe por qué? Porque eles vao em comunidades ja regularizadas e eles
vao tirando aquela pessoa da comunidade. O que enfraguece 0 nosso movimento é
a corrupcao, é a corrupcdo! Porque ali dentro, ali dentro tem muita corrupgao, ai
vocé vai chegar ‘ah, o pessoal veio de fora’, ‘como ¢ que ela veio?’ ‘Ah, é um
parente meu que ‘td’ desempregado e veio’, pega um pedacinho, constréi, faz uma
casinha, ai dali ele vende e vai vendendo e vira um circulo, sabe? Vira uma coisa,
como é gue eu vou te falar? Gananciosa! (GF Pré-teste, P1).
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A distribuicdo dos 6nus e beneficios intra assentamentos é desigual e pode ser mais bem
equilibrada, quando sdo reconhecidas essas diferencas. Para qualquer aprimoramento das politicas
publicas, torna-se necessario reconhecer as diferengas entre 0S grupos sociais ‘antigos’, ‘recém
chegados’, ‘comerciantes’, ‘removidos e reassentados’, ‘removidos e indenizados’. E, além de
reconhecer as diferencas entre os dnus e os beneficios da urbanizacdo dessas localidades para esses
grupos, perceber como a gestdo social do solo urbano e da sua valorizagdo pode aumentar 0s
recursos para investimentos em melhorias e distribui-los melhor entre os grupos sociais. Além
disso, podem promover 0 associativisSmo e 0S movimentos sociais, quando esses recursos Sao
geridos pela comunidade ou entidade que representa os moradores, com maior ou menor grau de

participacdo do poder publico.

7.6 Contenciosos da recuperacdo de mais valias fundiarias

De 21,4% a 49% dos entrevistados (Tabela 40, apresentada anteriormente) ndo mudaram a
opinido, quanto a possibilidade de o poder publico cobrar uma contribui¢éo pela valorizag¢do pois ha
0 entendimento de que é obrigagdo do poder publico investir no bairro e na comunidade, em
resposta aos direitos constitucionais previstos. Conforme abordado no capitulo 1 (item 3), 0os meios

de consumo coletivos sdo indispensaveis a vida urbana e, como mencionam alguns moradores:

“(...) acho que ¢ papel do poder piiblico implementar as politicas publicas, né? E...
de forma a atender & necessidade da populacdo e ndo vejo nenhum sentido nisso
assim, de contribui¢do ndo!” (GF Jardim Felicidade, P7).

“A rua ta asfaltada, tem passeio, t4 tudo arrumadinho entdo é obrigacdo da
prefeitura, no minimo o que eles puderem fazer faz pra pagar as pessoas também
pra vir aqui varrer.” (GF Vila California, P2).

“Urbanizagdo nas comunidades, nas favelas ¢ lei, de ter que fazer.” (GF Maria
Tereza, P4).

“Na minha opinido ndo! Porque poder pUblico, publico, significa que é do povo, foi
ganho pelo povo entdo tem que ser feito para o povo. E assim que eu penso!” (GF
Vila Califérnia, P2).

“(...) eu tenho uma percepgdo de poder publico, de papel do poder publico, um
pouco diferente assim... que é um papel meio que de, na minha opinido, de
provedor mesmo. Eu acho que tem uma fun¢do histérica, né?” (GF Jardim
Felicidade, P7).

A pesquisa qualitativa aponta uma diferenca entre aqueles investimentos publicos que
respondem as necessidades sociais e, portanto, devem ser providos pelo Estado e aqueles

investimentos que sdo reconhecidos como um “ganho individual”, como a titulagdo da propriedade
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privada — em que se espera, na sequéncia, 0 pagamento de impostos como o IPTU ou ITBI - ou

uma contrapartida.

“Eu ja tinha até colocado aqui na conversa lateral, que esse tipo de contribuigdo
seria absurdo como muitos outros disseram, na perspectiva que nds ja temos
impostos pra isso e que € uma tentativa politica, que é um para além da nossa
conversa, de privatizar, de sucatear o que € publico criando esses mecanismos de
contribui¢des paralelas.” (GF Jardim Felicidade, P1).

“Uma obra no espaco publico eu ndo acho que tem que cobrar, ndo. Espaco publico
eles sdo direitos nossos, é um direito. NOs temos direito a saneamento basico, isso
ai asfalto, tudo inclui. Vai fazer um Posto de Saude, nés ndo temos que contribuir
com o Posto de Saude néo, isso é um direito nosso de ter satde, é garantido, né? E
garantido pra nds na Constituigdo que isso ai faz parte dos direitos basicos do ser
humano, entdo nds temos direito a salde, entdo o Poder Publico ele tem que nos da
condicBes pra que a gente tem. Se vai fazer uma rede de esgoto ou asfalto ou
melhoria no bairro, eu ndo acho que o Poder Publico tem que cobrar ndo, agora se
ele passar, se for uma coisa privada, ele ndo aqui na minha casa, ele me da
documento do terreno que eu moro, eu devo pagar o imposto pro lugar que eu
moro.” (GF Comunidade Dandara, P7).

Em especial justifica-se que a cobranca pelos investimentos em infraestrutura, como 0s
servicos de esgotamento sanitario e energia elétrica, por exemplo, sdo investimentos que retornam
para o poder publico, por meio de taxas de servigos. E, apesar das crengas que cercam a cobranca
do IPTU nos assentamentos de interesse social*®, parece ser de entendimento que o pagamento é

uma obrigacdo do cidaddo. Ademais, aparece como uma forma de reconhecimento da propriedade.

“Na minha opinido, eu acho que o Poder Publico pra poder cobrar, ele deveria dar
o titulo de propriedade, vocé deveria ter IPTU como a cidade normal paga... Entdo
eu acho que faz a regularizacdo fundiaria e cobra o IPTU das pessoas, ai eu
concordo [...], porque, na verdade, ‘t4’ regularizando, ‘td’ dando o titulo de
propriedade. Agora, cobrar além do que ja cobra da gente, eu acho que nédo estd
certo porque a gente jad paga conta de agua, conta de luz. VVocé vai pagar pra
prefeitura pra voc€ morar? Vocé€ ‘td’ pagando aluguel? Nos merecemos muito
mais! Porque ndés pagamos muitos impostos! E obrigacdo da prefeitura investir
mais nas vilas pra melhorar!” (GF Pré-teste, P10).

“N&o pode cobrar, ndo! Porque esse tipo de investimento ele retorna muito rapido
pros cofres publicos! Entdo ele vai melhorar o PIB automaticamente assim, ndo sei,
mas eu acho que ele vai melhorar a economia da cidade! Um exemplo, se eu
invisto na rua ou uma pracinha, automaticamente aquilo vai beneficiar o comércio,
a Regional, entendeu? Eu acho até isso me faz lembrar aquela contribuicdo de
iluminacdo puablica, ndo é isso? Eu ndo concordo com aquelas taxas que eles
adicionam la nas contas também. Entendeu?” (GF Mirante do Tupi, P4).

4300s principais mitos sdo: 0s assentamentos informais sdo entidades homogéneas claramente diferentes de
assentamentos formais, nos assentamentos informais somente vivem os desempregados e os trabalhadores
informais, os ocupantes dos assentamentos informais sdo pobres, os ocupantes das areas informais nédo
guerem e nem podem pagar imposto (SMOLKA; CESARE; 2010).



296

Os participantes percebem que a distribuicdo das mais valias fundiarias, ap0s o0s
investimentos publicos, ndo ocorre com equidade — ha um reconhecimento de que 0S uS0S
comerciais manejam mais e melhor as mais valias fundiérias e que essa desigualdade requer refletir

sobre a distribuicdo, sobre a capacidade contributiva das pessoas.

“(...) comerciais que obtém um beneficio maior dos bens e servicos realizados aqui
no bairro eu acho que seria interessante, mas falta aquilo que, acho que a G. citou
ai, agente de mobilizagcdo pra que a gente consiga conscientizar 14 o dono do
supermercado, o dono do sacoldo e quem pode mais contribui mais, quem pode
menos contribui menos, mas que a gente pudesse estabelecer uma linha de
arrecadacdo ou de ajuntamento de pequenos recursos pra transformar isso em
beneficio pro bairro. E claro que a gente tem que ter muito cuidado, isso é muito
melindroso, né? Porque mexer com essa questdo de recurso financeiro é
complicado, mas a principio eu ndo sou contra ndo, por exemplo, eu
particularmente gostaria. Deixa-me dar um exemplo aqui, alguém até falou da
questdo da seguranca, Vou contrapor com uma outra coisa que foi dita: é obrigacdo
do poder publico oferecer a seguranca publica né? Eu acho que ta certo, ta correto!
Mas eu também ndo recrimino essas organizacfes que o pessoal faz, que cada um
dé& uma contribuicdo mensal, eu ndo tenho o valor disso, mas eu sei que existe. Até
aqui no nosso bairro existe, 0 camarada sai com uma moto apitando, quer dizer,
alguém organizou isso, ele recebe um tanto por més, aonde ele recebe, na rua que
ele recebe ele passa la apitando dizendo que ta presente, que ta olhando. E claro
que ele ndo vai enfrentar bandido, essas coisas, mas traz uma sensacdo falseada ou
ndo de seguranga. Isso é uma forma de arrecadar contribuicdo, que mesmo
acreditando que a seguranca € obrigacdo, é dever do Estado, mas as pessoas usam
outro recurso, essa possibilidade a mais. Entdo é um ponto!” (GF Jardim
Felicidade, P10).

“(...) as pessoas sempre pagavam mais rede de esgoto do que de 4gua e o comércio
que tem aqui paga menos que uma casa. Entéo assim ha uma discrepancia no que é
cobrado sabe?” (GF Jardim Felicidade, P6).

“Pode sim, mas ndo que seja uma contribuigdo exorbitante né, uma contribuicdo que todo
mundo pode pagar.” (GF Maria Tereza, P7).

A percepcdo dessa injustica ultrapassa as fronteiras do bairro, no sentido de perceber as
injusticas socioespaciais e as diferencas de qualidade e acesso aos servicos publicos. Assim, uma
contribuicdo que fosse especifica do assentamento de interesse social, seria totalmente injusta, se

ndo fosse acompanhada de uma politica que assim a generalizasse.

“Se nos bairros eles tém direito a muitas coisas de graga por que nds nao podemos
ter s6 porgue nés moramos na vila? Entendeu? Por exemplo, se acontece uma
chuva e arrancou o asfalto no bairro, no outro dia eles véo Ia e tampam o buraco.
Agora aqui na vila a gente tem que ficar ligando, tem que ficar ligando, tem que
ficar ligando... Por que? As pessoas no bairro sdo melhores do que ndés que
moramos na Vila?”” (GF Vila Califérnia, P2).

“Se precisa de jogar uma areia Na rua € 0 povo que joga, se precisa de capinar a
gente que paga para capinar, passaram aqui alguns dias ai capinaram e sumiram. O
poder publico faz muito pouco para gente, e quando a gente vai cobrar, quando a
gente questiona alguma coisa, eles simplesmente viram e falam tem que esperar,
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tudo tém que esperar. E entdo, na minha opinido eles ndo tem que cobrar ndo, eles
tém que fazer.” (GF Maria Tereza, P4).

“Eu também acho que tinha que ser feito, por exemplo, vai contribuir, mas tinha
que ter a obra pronta ja, pra poder cobrar da gente depois, né! Entdo antes de cobrar
a obra ja cobrar das pessoas, mas a gente ndo ta vendo o que ta fazendo, eu acho
que ndo é justo.” (GF Maria Tereza, P3).

“(...) eu penso que essa cobranga, ela tem que ser de uma forma justa e social, que é
de acordo com a realidade do bairro e isso a politica pablica ela vem tomando certa
precaucdo, certo cuidado e a gente tem que manter a fiscalizacdo e a vigilancia
sempre para gue 0 gue a gente pague aqui ndo seja a mesma quantidade que é paga
em algum outro bairro da zona sul. Entdo pra que a gente possa ter essa equidade
social!” (GF Jardim Felicidade, P5).

Como abordado no capitulo 1 (item 3), o conceito de justica social depende de “que os
individuos fagcam reivindicagdes a respeito do produto da sociedade em que vivem, trabalham” € no
ambito territorial, “maximize as perspectivas das regides menos afortunadas” (HARVEY, 1980).
Nesse sentido, os participantes apontam que cabe ao poder publico o dever de efetivar os direitos
previstos na Constituicdo e consideram um constrangimento manter as praticas reivindicatorias para

ver o direito “sair do papel”.

“Abrir rua, esgoto, botar poste de energia, agua, isso ¢ dever do Poder Publico, nos
somos cidaddos, eles ndo fizeram favor pra gente, é direito, ‘ta’ na Constituicdo,
sabe? E eu acho assim, muito, muito constrangedor, como se a gente tivesse “ah,
‘t0” tendo que ir 14, ‘t6’ tendo que pedir” porque € direito, todo o cidaddo tem que
ter agua, luz, rede de esgoto, escola proxima, mercado, lotérica, farméacia, posto,
isso eles ndo fizeram favor.” (GF Pré-teste, P1).

“Sim, mas o que eu estou tentando explicar €, apesar de ser direito, de estar a
Constituicdo de 1988, a gente ndo somos respeitados, a gente tem que ficar batendo
na porta, a gente tem que ficar enfiando 6nibus e mais 6nibus, indo pra Brasilia,
indo pra porta de prefeitura, pra porta de URBEL, entendeu o que eu ‘t6’ querendo
dizer? E direito! Porque se esta na Constituicdo a gente néo tem que ficar pedindo,
eles tém que cumprir.”(GF Pré-teste, P1).

“Sim, mas é s6 complementar, gente, o que a E. fala realmente toca a gente com
muita forca mesmo, porque ndo deveriamos cobrar por direito, se ele est4 posto néo
deveriamos cobrar, s6 que infelizmente ndo é assim que as coisas funcionam.
Infelizmente! N: Direito a gente tem no papel, a pratica que é diferente.” (GF Pré-
teste, P2).
E, aqueles que reivindicaram e participaram de conselhos, consideram que a ‘luta’, ‘batalha’
foi a forma de contribuigcdo deles ao longo do tempo. Isso envolveu construgdo das moradias por
mutirdo, mobilizagdes, participagfes nos Programas de Orgamento Participativo, em especial, dos

antigos lideres, denominados como ‘guerreiros’. As pessoas entendem que as ‘conquistas’ foram

resultado das acOes das liderancas e das coletividades dos moradores e, portanto, um merecimento.
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“Entdo teve essa contribui¢do do povo do Felicidade que veio pra ca. Eu lembro
muito aqueles filmes americanos que eles davam um terreno pro pessoal popular,
fazer cidades, saia na carroca correndo pra cada um fazer a sua parte e tirar seu
terreno e assim foi o conjunto Felicidade.” (GF Jardim Felicidade, P4).

“(...) muitas das liderangas comunitarias ja contribuem constantemente com uma
passagem de 6nibus, com uma gasolina que pde no carro pra resolver um assunto,
com um documento que a gente gera pra comunidade, com panfletos que fazemos,
muitas vezes tirando dinheiro do bolso, do proprio custeio da familia, por isso que
eu disse que eu ndo sou contra esse lance da contribuicdo. Agora, as vezes, a
contribuicdo € em forma de trabalho, de luta, de desprendimento de tempo e buscar
conhecimento.” (GF Jardim Felicidade, P10).

“(...) fago a minha contribui¢do lutando pelos menos favorecidos aqui do bairro.
Também sou conselheiro de salde, conselheiro municipal ja por quatro mandatos,
t6 14 brigando para que ndo falte remédio nos postos de salde, essa é a minha
contribuigdo porque eu ndo tenho dinheiro para contribuir. Essa é a minha forma de
contribui¢do!” (GF Jardim Felicidade, P4).

Interessante observar que o tempo de moradia e o tempo de ‘luta’ também impactam na
percepc¢do dos participantes, quanto ao tema das contribui¢es, sabendo que, no inicio da formacéo
desses assentamentos, o custo social é muito alto e ele sé se reduz com os investimentos publicos

que geram maior bem estar.

“(...) a gente caminhou tanto pro Centro, a gente perdeu emprego, a gente ficou de
luto por pessoas que, que morreram ali na luta e ndo tiveram acesso a uma moradia
digna, a gente precisou mostrar pras pessoas, a gente precisou estudar muito pra
entender que a gente ndo tava roubando nada de ninguém, pra conhecer nossos
direitos e ai agora a gente vai pagar, depois que a gente lutou tanto, né? Eu acho
que a gente paga por coisas que gente ndo vai, é... ter esfor¢o, sabe? O meu
esforco ele ‘td” no conseguir o dinheiro pra poder pagar, ndo em fazer a coisa
acontecer e ai a gente esforgou pra fazer a coisa acontecer, sabe? Tipo quando vocé
contrata uma cozinheira, o seu esforgo ‘td’ em conseguir o dinheiro pra pagar essa
cozinheira, ndo em fazer a comida, vocé€ ‘td’ pagando pra uma outra pessoa ter
esforco por vocé, s6 que ai como a gente fez todo o esforg¢o, eu acho que néao
justifica, sabe?43!

“(...) a gente vem ai participando de varias e vérias reunides pra gente conseguir
algo, que ndo é facil, mas a gente, como nés temos um grupo de lideranca, que é
participante, que corre atras entdo acho que, que é merecimento nosso.” (GF
Comunidade Dandara, P3).

“(...) a gente € muito favorecido porque tem pessoas que lutaram, pessoas que
trabalharam pelo Orcamento Participativo que a gente lutou muito.” (GF Jardim
Felicidade, P6).

Uma forma de reivindicar esse “produto da sociedade” pode ser, inclusive, recuperando as
mais valias geradas no proprio assentamento de interesse social, como forma de redistribuir essas
rendas por meio de uma gestdo coletiva. Finalizo a discussao sobre 0s contenciosos da utilizacdo do

instrumento de recuperacdo de mais valias fundiarias, por meio de uma reflexdo de um dos

431E5-Comunidade Dandara (21/04/2020).
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participantes de grupo focal, que comecou a esbogar a ideia de um fundo para alimentar uma

politica de gestdo territorial local, cujos desdobramentos dependem de amadurecimento coletivo.

“Em poucos segundos ¢ dificil analisar isso, né! E pra isso teria que ter uma
politica publica, uma lei que orientasse, que porcentagem, né? Eu ndo sei se ia ter
um apoio popular em cima de uma lei desse tipo, né? Agora, eu vejo que ja ha uma
aclamacdo muito natural pra que as pessoas apoiem as acoes sabe? E muitas vezes
é isso: "ah, quem é que pode apoiar?" ai vocé lembra de um grupo la que tem um
comércio, que tem uma fabrica, enfim, alguém que tem condicGes de ajudar sabe?
E ai de repente seria talvez criar um fundo, né? Muitos lugares trabalham com um
fundo e desse fundo de repente pra alimentar as aces que também poderia ser
orientado por uma politica.” (GF Jardim Felicidade, P1).

7.7 NoOs sabemos onde a ferida esta exposta!

Dos entrevistados, 28% (Tabela 7, apresentada anteriormente) opinaram de forma favoravel
a contribuicdo pela valorizagdo para que aumentassem 0s recursos para investimentos em melhorias
e para distribui-las melhor, sem beneficiar uns em relacdo aos outros.

H& um entendimento de que o poder publico deveria cumprir suas obrigacfes e cobrar o
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana, pois significa que o bairro terd provisao

de infraestrutura e o cidaddo ird também cumprir o seu dever*®,

“Mas assim, eu acho que as coisas quando vem pra melhorar pra todo mundo,
entdo todo mundo que vai usufruir tem que ajudar de uma certa forma. E igual vocé
falou, uns tem condigOes financeiras outros ndo tem, outros tem o tempo, de uma
certa forma todo mundo tem condic6es de doar alguma coisa.” (GF Vila California,
P2)

“Eu acho que se vocé usa do recurso publico vocé tem que devolver. Porque vocé
ndo tira investimento do nada, né? Tem que sair de algum lugar. Ou seja, tem que
ter contribuinte! Sé que o problema que eu vejo é que o recurso ndo retornar pra
onde ele deveria retornar, sabe? Eu queria muito, sinceramente! Eu quero que a
gente pague imposto, que a gente pague o nosso IPTU de maneira justa.” (GF
Jardim Felicidade, P6).

“Entdo eu falo pra vocé, se a prefeitura fosse inteligente ela ja tava pegando o
IPTU e ja tinha melhorado esse bairro aqui ha mais tempo, porque sdo pessoas de
bem que quer melhoria, que quer pagar seus impostos.” (GF Maria Tereza, P2).

“Eu ndo digo que tem que pagar € nem que ndo tem que pagar. Eu acho o seguinte,
ser cidaddo € vocé ser incluido junto ao poder publico e exercer as suas funcdes,
mas tem o seu dever de cumprir...eu acho que é por ai.” (GF Pré-teste, P4).

Também vemos que a provisao de servigos regulares amplia as possibilidades de cobranga,

por parte dos cidad&os, no que se refere & manutencdo da infraestrutura. Em geral, quando a palavra

432\/ale ressaltar que a regra geral do IPTU prevé isencdo as situacdes de baixo valor venal ou situagdes de
vulnerabilidade social, independentemente da localizagdo da moradia em assentamentos de interesse social.
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“contribui¢do” foi mencionada, alguns entendimentos foram: i) que se refere aos impostos, em
especial, o IPTU; ii) que se refere as taxas de servicos, quando estes estdo providos; iii) que se
refere a outros tipos de contribuicdo, arrecadacgdes extras, como aquelas de gestdo condominial ou
contribuicbes ndo monetarias, que envolvem o emprego do tempo das pessoas. Nesse sentido, as
pessoas compreendem que a infraestrutura publica deve ser provida por quem tem o poder de o

fazer e que os cidadaos devem e querem pagar as taxas de servicos.

“Quando houve o processo de regularizagdo, ficou bem claro 14 na Lei que, com 10
anos, a gente iniciaria o pagamento do IPTU. [...] isso pode ocorrer a qualquer
momento, uma iniciativa de quem t& na gestdo, do pessoal comecar a implantar as
taxas de IPTU o que de certa forma eu ndo acho errado, que a gente tem mais poder
de cobrar, mais condicdo de cobrar quando a gente ta contribuindo. [...] acho que
de certa forma é justo que a gente tem que estar contribuindo de alguma forma, e
nos da mais forca pra poder cobrar, no dia a dia, as melhorias de condicéo de vida
aqui no nosso bairro.” (GF Jardim Felicidade, P10).

“(...) provavelmente eu ndo vou ter luz colocada pela CEMIG, mas toda vida foi
minha vontade de ter porque, vocé pagando, vocé pode cobrar, se acabou a sua luz
vocé sabe onde vocé cobrar.” (GF Maria Tereza, P4).

“Pessoal, eu acho mais que justo fazer essa cobranca, até porque pra poder vir
melhorias como coleta de lixo, essas coisas, acredito que a prefeitura precisa sim
de fazer essas cobrangas, eu acho justo e é a minha opinido.” (GF Comunidade
Dandara, P6).

“Eu quero pagar, eu quero pagar, né¢? Todo mundo que ‘ta’ dentro da comunidade
ele quer ter a luz regular, ele quer ter a dgua regular, sabe? Porque quando estoura,
arrebenta um fio, estraga uma geladeira, estraga um leite que ‘t4’ dentro da
geladeira, estraga uma carne, mas sempre tem que ter aquela politicagem pra gente
conseguir qualquer coisa de benfeitoria pra uma comunidade.” (Pré-teste, P1).

“Posso falar por mim, porque a gente ai conversa com algumas pessoas e muitos
ndo concordam e eu concordo em pagar, nés temos dever em pagar. Se a gente
quer melhorias, nds temos que pagar por aquilo gue nés temos. O IPTU se cada um
desse a contribuicdo de cada um, nds tinhamos mais forca em cobrar o municipio e
do Estado a melhoria na comunidade, né? E talvez chegue agqui com o tempo,
talvez vai ser agora pro proximo, que a gente ndo paga o IPTU ainda aqui.”*3

Consideram ainda que a regularizacdo juridico-legal, por meio de titulacdo dos imdveis é um

beneficio privado e, como tal, pode ser cobrado.

“Na minha opinido, eu acho que o Poder Piblico pra poder cobrar ele deveria dar o
titulo de propriedade, vocé deveria ter IPTU como a cidade normal paga, quando se
paga... Entdo eu acho que faz a regularizagdo fundiaria e cobra o IPTU das
pessoas.” (GF Pré-teste, P10).

“Pra gente, eu sinto assim honrada, de ter o padrdo da Copasa na minha casa, a
conta chegando e ninguém falando que eu ‘t6’, que eu ‘t6’ roubando agua dos
outros, isso pra mim é uma honra muito grande, eu vivia no bico, [...], ndo ser

433 E3-Jardim Felicidade (02/05/2020)
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reconhecida, ndo ter os direitos basicos, a &gua, luz e saneamento basico, [...] entdo
eu nao era feliz de viver assim e depois que chegou a agua, chegou a luz, que eu
pago a minha luz, que eu pago a minha agua e se eu nao receber o documento do
pedacinho que eu moro, eu quero pagar o que for preciso, eu acho que isso ai é
uma coisa que eu me sinto honrada com isso!” (GF Comunidade Dandara, P7).

“Veja bem, se nds pagarmos 0 IPTU automaticamente ja valoriza o territério.” (GF
Comunidade Dandara, P5).

“Eu s6 quero complementar o que a [participante] falou, porque, assim, pra néo ter
uma ma interpretacdo, né? Eu ndo quis dizer que nds ndo devemos pagar, 0
imposto, se tiver uma escritura, um Habite-se, que é claro que a gente tem que
fazer a nossa parte também, entdo eu quero deixar bem claro que [...] eu concordo
com elas, com a palavra delas. E, assim, eu ndo quis dizer que o Poder Publico ndo
podia cobrar isso da gente, eu pensei que ndo podia cobrar 4gua, que ndo podia
cobrar luz, ‘ta” bom?” (GF Comunidade Dandara, P4).

“A Cemig fez o trabalho aqui, colocaram a rede de tudo aqui, noés ndo tinhamos
que pagar nada, ndo, nds temos que pagar a Luz que n6s consumimos, que ‘ta’ aqui
dentro da minha casa que eu ‘t6’ consumindo, ai eu tenho que pagar, ¢ um dever
meu, ¢ um direito meu ter a luz e o dever de pagar o que eu ‘td’ gastando.” (GF
Comunidade Dandara, P7).

Outra observacdo feita pelos moradores é a de que as melhorias trouxeram maiores

condigdes deles buscarem um emprego e adquirir bens materiais, melhorando a renda familiar.

“Se fosse pra melhorar mais ainda, com certeza eles fariam. Ah, hoje com o
crescimento, com a melhoria, as pessoas hoje até pra procurar emprego sai mais
tranquilamente. Entdo, hoje tem pessoas adquirindo bens materiais que
antigamente nao tinha. Igual, a maioria do pessoal aqui hoje tem carro, tem moto,
entdo a contribuicdo eles poderiam até contribuir financeiramente, com méao de
obra também”.43*

“Se ndo for uma quantia muito alta, uma quantia que cabe no bolso de cada um, eu
acho que eles ndo tém empecilho nenhum de ‘ta’ fazendo, ndo.”*%

Decerto, as acOes de contribuicGes, por meio das associagdes de moradores, ndo sdo
novidade e, muitas vezes, esbarram em questdes de gestdo que os moradores bem sabem onde a
ferida esta exposta, inclusive no cotidiano dessas gestdes comunitarias. Pelas experiéncias relatadas,
a dependéncia de uma lideranca Unica, sem que haja um grupo maior de liderangas com outros tipos
de arranjos de gestdo, tem sido um dos motivos de insucesso — o plano de vida muda, alteram as
capacidades (questBes de saude) e as motivagdes — decerto ha diversas liderancas que ndo se sentem
motivadas a continuar seus movimentos reivindicatorios, quando eles parecem ndo ter uma
resolucdo, na velocidade considerada razoavel. Alem disso, a espera por resultados, pelos
moradores, gera descrédito da lideranca e, de forma contréria, a agilidade faz com que eles ganhem

forga para conduzir as demandas coletivas.

434 E1-Vila Califérnia (21/03/2020)
435 E1-Comunidade Dandara (15/03/2020)
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“Eu ndo sei! Porque quando a gente trabalhava com a associacdo eu fiz uma
proposta porque de vez em quando tava caindo barracdo e as pessoas ficavam
desalojadas e muito sacrificio pra reconstruir qualquer coisa dessa natureza. Eu
propus na época que os moradores fossem sécios da associa¢do, que todos teriam
um carné, seria uma coisa quase simbdlica pra todos os moradores que fossem
maiores de idade e responsavel por uma familia, naquela época 50 reais pra cada
pessoa (...) e, quando acontecesse, coisa que a gente ndo queria que acontecesse,
mas quando acontecesse ah caiu a casa de fulano! VVamos gente ver o quanto é que
a gente tem em caixa 0 que que pode ser feito pra comprar material de construcao
tipo cimento, tijolo areia, umas telhas, o que fosse e isso funcionou s6 por 2 meses.
(...) a presidente morreu eu ndo tenho tempo disponivel pra mexer, porque uma
presidente de uma associagdo ela tem que ter tempo livre, pra ir numa prefeitura
pra ir em um encontro com politico aguele monte de coisa que parece que € muito
facil ser presidente de associagdo e ndo é!”4%¢

“Entao agora nds temos uma melhoria que ‘td’ para entrar no nosso bairro agora...
que ¢ sobre o asfalto, entdo fica naquela expectativa “Ah, vai entrar mesmo?”
“Vai”, aqueles que estavam ao contrario quando vé entrando a gente ja ganha
novos aliados, entendeu?”*%"

O préprio processo de conversar sobre o tema produz uma compreensdo mutua sobre as
possibilidades da gestdo social da terra, quando ele vai ganhando contetdo, exatamente pelas

possibilidades presentes no cotidiano e pela histéria dos lugares.

“Eu acho que todas as comunidades, prefeito ou governador, eu ndo sei,
implantasse isso e invés de botar ordem de despejo, pagasse ali tipo imposto
mesmo. Um imposto barato, que ‘ta’ nas condi¢des, que muita gente, eu mesma
tive casa aqui fazendo empréstimo, t6 pagando empréstimo até hoje.”43®

“No inicio do Dandara a gente tinha um, nessas regrinhas ai, um combinado, mas
era muito em relacéo a passar o lote para outra pessoa, porque a gente ndo aceitava
venda de lote. Entdo, 0 que era permitido era por exemplo: ah! VVocé arrumou um
emprego e vai voltar para casa de sua mae porque |4, tem, mais perto, la vocé tem
comprovante de endereco e tal, tal, tal e ai vocé quer passar seu lote para outra
pessoa. A gente nem chamava isso de venda, entdo a pessoa ela podia te pagar o
valor do material que vocé gastou para construir...porqué? Porque o lote néo é seu,
o lote na verdade ele ainda tava, a gente ainda tava lutando por ele judicialmente.
Ele ndo era nem da comunidade, ndo era da construtora, ele ndo era de
ninguém...entdo, como vocé ia vender esse lote? Entdo era uma coisa que a gente
sempre orientava, sabe? Em relacdo a compra e venda: entdo a pessoa pode te
devolver aquilo que vocé gastou para construir. E ai o lote é dela e como ela te
pagou pela construcdo, ok! Tirando disso... ndo tinha esse pensamento de algum
valor pra fundo da comunidade, pra melhoria da propria comunidade, que é bem
interessante!”43°

“E uma forma de contribui¢do, mas, ¢, vamos pensar assim, ¢, primeiro vamos so
ver, voltar a histéria do Dandara e refletir, primeiro momento Dandara teve
investimento feito pelos proprios moradores, né, através do seu trabalho... Na

436 E2-Vila Califérnia (29/04/2020)

437 E2-Comunidade Dandara (11/04/2020)
438 E3-Comunidade Dandara (17/04/2020)
439 E1-Comunidade Dandara (15/03/2020)
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compra de material, entdo todo valor que foi gerado, é um valor comunitério, ele
ndo era valor de ninguém, concorda?”440

Por tudo que apontamos até aqui, concordamos com a fala da entrevistada: Esse valor nao é

de ninguém! Esse valor € um valor comunitario!

440 E5-Comunidade Dandara (21/04/2020)
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8. CONSIDERACOES FINAIS

Essa tese discute as praticas sociais de mercado informal e, em especial, como incrementos
de precos s@o paulatina e sistematicamente incorporados ao longo do processo de consolidacdo de
um assentamento de interesse social. Neste sentido, considera dimensdes como localizacdo (onde),
0s agentes sociais (quem), as etapas (quando) e os processos (como). Tal como no mercado formal,
0 processo de consolidacdo dos assentamentos de interesse social é pautado/acompanhado por
incrementos de valores da terra, gerados por fatores externos a agdo do “proprietario/ocupante”,
implicando na internalizacdo (inclusive de forma monetdria) destes “beneficios” por algum dos
agentes. Esse “direito” de privatizar tais valorizacbes tém sido questionado no ambito das
legislaces brasileiras, especialmente quando a acdo publica é responsavel, em ultima analise, por
prover as condi¢Oes necesséarias ao adensamento do solo urbano e investimentos nas areas ndo
providas de infraestrutura. Dado que o0s incrementos de pregos que resultam de a¢fes em areas sem
planejamento sdo internalizados pelos ocupantes (‘pobres’?), resulta dai o atendimento aos direitos
sociais e também certa (re) distribuicdo de renda. Entretanto, nesses lugares ocorre tambem a
privatizacdo dos incrementos por outros grupos sociais com comportamentos oportunistas e pelos
proprietarios originais, ensejando uma discussdo ética e moral, quanto a pertinéncia da recuperagao

das mais valias fundiarias em beneficio da coletividade.

Quadro 11 — Sintese das préticas sociais de mercado informal.

Onde Vilas e favelas

Conjuntos habitacionais publicos

Loteamentos privados irregulares promovidos por associacdo
Loteamentos privados irregulares promovidos pelos proprietarios originais

Ocupac0es organizadas

Quem Proprietérios originais

Proprietarios de lotes vagos

Moradores proprietarios “antigos”

Moradores proprietarios “recém-chegados”

Removidos e reassentados

Removidos e indenizados

Proprietarios das casas de aluguel

Agentes imobiliarios que ganham com a comercializagio

Comerciantes

Como Ao ser desapropriado
Ao comercializar um lote informal
Ao vender a casa

Ao realizar uma pratica de mercado informal acessoéria ‘as casas’
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Ao realizar uma pratica de mercado informal separada ‘das casas’

Ao receber rendas de aluguel

Quando Subdiviséo da terra, ocupacdo e edificagdo das casas
Garantia de permanéncia em situacGes de conflitos judiciais
Reconhecimento dos assentamentos na normativa urbanistica
Planejamento integral

Investimentos em infraestrutura e servigos,

Regularizacdo dominial

Remoc4o e reassentamento.

Fonte: pesquisa amostral e qualitativa, elaborado pela autora.

Uma contribui¢do importante de David Ricardo foi de que a demanda precede a oferta,
sendo a renda o efeito e ndo a causa dos prec¢os altos, uma transferéncia de valor e ndo uma criacao
de riqueza (RICARDO, 1817). Esse conceito é importante para a tese, pois essa transferéncia de
valor nada mais € do que a circulacdo de uma riqueza ja produzida pela sociedade — as pessoas que
residem nos assentamentos de interesse social, geralmente produziram suas proprias moradias por
meio da autoconstrugdo ou da autoproducéo, economizando uma parcela da remuneragdo de seus
salarios que deveria ser paga em relacdo as condicdes sociais de reproducdo social (CASTELLS,
1974). Nesse sentido, a discussao da recuperacdo das mais valias fundiarias ndo pode se desvincular
da distribuigédo dessas, em beneficios de principios de maior justica social.

Por essa razdo, compreender a circulacdo de mercadorias — em especial — a diferenca dos
circuitos M-D-M (mercadoria, dinheiro, mercadoria) e D-M-D (dinheiro, mercadoria, dinheiro) é
fundamental para conseguir diferenciar, por meio desse conceito, o tipo de circuito envolvido nas
praticas sociais de mercado informal (MARX,2013). Um exemplo do ciclo M-D-M (mercadoria,
dinheiro, nova mercadoria): comercializacdo de uma casa autoconstruida pelo morador proprietario
tem uma finalidade fora da circulacdo — em geral, ap0s a venda, a familia adquire uma nova casa, 0
dinheiro desaparece, podendo ou ndo ocorrer um excedente. Um exemplo do ciclo D-M-D
(dinheiro, mercadoria, novo dinheiro): a compra de uma terra para fins de retencéo especulativa tem
como forga motriz o valor de troca, objetivando capturar os excedentes e ndo seu valor de uso. De
fato, Marx revela que as condicGes gerais da producdo de mercadorias que permitem a geracao de
sobre lucros pagos como renda fundiaria, independente de se consideram ou ndo as casas
autoconstruidas uma mercadoria**! (trata-se de tema bastante melindroso). Para Marx, toda renda
fundiaria ¢ mais valia, resultado do trabalho social de todo o conjunto da sociedade (TOPALOV,
2016; JARAMILLO, 2009).

441 Muitos assentamentos denominados como de interesse social sdo originados de uma producdo habitacional néo
mercantilizada, denominada de “informal” porque ocorre & margem do mercado formal, cuja primeira expressao é a da
necessidade (ABRAMO, 2003), como apontado no capitulo 1 (item 3).
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Foi essencial, para a pesquisa, esclarecer como as politicas publicas interferem na
distribuicdo das mais valias fundiérias. Por um lado, os investimentos publicos, quando aplicados
nas localidades com menor necessidade, ampliam as rendas diferenciais — diferencas de qualidades
entre duas faixas de terra para a agricultura ou de provimento de meios de transporte, de energia, de
comunicacdo, de infraestrutura para os usos urbanos. E, se aumentamos as diferencas entre as terras,
elevamos a renda. Por outro lado, os investimentos publicos, quando aplicados nas localidades com
maior necessidade, permitem ganhos gerais e indiretos nos processos de distribuicdo e
redistribuicdo de rendas. Entretanto, por razBes estruturais, as politicas publicas sdo
quantitativamente insuficientes e, muitas vezes, qualitativamente ndo adaptadas as exigéncias
sociais. De forma estrutural, o Estado ndo se contrapde as formas fundamentais pelas quais nossa
sociedade produz e consome (COBOS, 2003, TOPALOV, 2006) — mas, conjunturalmente, o Estado
tem condi¢bes de ampliar o controle e as rédeas dos aspectos distributivos e redistributivos,
dependendo das correlacBes de forca em uma conjuntura em qualquer uma das escalas de atuacdo
das politicas publicas.

Em geral, os valores de uso, como escolas, hospitais publicos, moradia e transporte sao
necessidades que ndo podem ser satisfeitas através dos salarios dos trabalhadores, portanto
constituem formas de satisfacdo socializada ndo mercantilizada (TOPALQOV, 2006). Essa reflexdo,
embora incipiente no primeiro capitulo (item 3), reconhece que o Estado tributa o conjunto da
sociedade, mas tem responsabilidades sociais que devem ser submetidas ao escrutinio da sociedade,
sem imprimir os servigos basicos a logica da oferta e demanda, de precos de mercado, de suspensdo
por falta de pagamento (COBOS, 2003) de servigos prestados em atendimento aos direitos humanos
consagrados constitucionalmente. Por essa razdo, subsidios sociais solidarios constituem
alternativas que geram maior equidade, podendo ser estabelecidos por meio da politica tarifaria das
concessionarias de servigos.

Mesmo sobre o pensamento liberal, ha o reconhecimento de que as politicas publicas criam
recursos coletivos e provocam mudancas na renda dos individuos, em especial, quando envolvem
fatores de localizacdo. Nesse sentido, qualquer ordem de prioridade significa vantagem de uns sobre
os outros (HARVEY, 1980) e essa situacdo esta presente pelos limites financeiros e de gestdo da
atuacdo estatal. Se considerarmos o valor da redistribuigédo inspirada por Henri George, ele busca
corrigir esse problema do “campo espacial de efeitos” — propondo um processo de redistribuicdo
que permita avangos no que se refere as oportunidades sociais. No fundo, a sua proposta busca
igualar os rendimentos para iguais esforcos, reduzindo os efeitos das rendas diferenciais,
considerados falhas por beneficiar uns em detrimento de outros.

Esse primeiro capitulo, apresenta informagdes sobre os primordios do instrumento de

recuperacdo de mais valias fundiarias, seus objetivos e marcos legais. Aponta a importancia da justa
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distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacdo, o reconhecimento
formal dos direitos a moradia, além da ampliacdo da responsabilidade dos municipios. E, como
contraponto a esses principios, a tese de que o problema dos ‘pobres’ seria a indisponibilidade de
“representacdes essenciais” e, com ela, a incapacidade de gerar capital (DE SOTO, 2001), dai a
proposta de individualizacao e desbloqueio de rendas latentes na ocupacéo informal.

Em seguida, no capitulo 2 (item 4), a pesquisa toma a PMH de Belo Horizonte como um
‘outlier’” no Brasil, apontando como os desafios persistentes que inspiram mudangas e
aprimoramentos das politicas publicas, em especial reconhecendo o potencial dos instrumentos de
recuperacdo de mais valias de favorecer a resolucao desses desafios. Ademais, anuncia o exame dos
impactos das a¢des administrativas e investimentos publicos em assentamentos de interesse social

situados em Belo Horizonte, em forma de questdes que sdo tratadas nos capitulos subsequentes:

i) Evidéncias da existéncia de mercado informal do solo em Belo Horizonte?

i) As acOes administrativas e investimentos publicos geram alteracbes de preco e
velocidade de venda dos imoveis existentes?

iii)  As acBGes administrativas e investimentos puablicos geram a permanéncia ou a saida das
familias?

Os grupos focais e entrevistas, mostraram 0s impactos sociais das a¢6es administrativas e
investimentos publicos em valores de uso como a melhoria dos bairros, das casas, das condi¢des de
vida, estigmas, preconceitos, autoestima e as mudancas de referéncias culturais. O termo
‘valorizagcdo’ ndo esta restrito aos aspectos monetarios, mas, essencialmente, a percepcdo dos
moradores dos ganhos que obtiveram em valores de uso. Como a pesquisa foi realizada com
entrevistados que permanecem nos assentamentos, esse resultado mostra um reconhecimento de que
as politicas publicas estdo garantindo direitos sociais. Entretanto, a titulagdo individual das familias
nédo potencializa a gestéo social da valorizagao da terra pela comunidade. Essa gestdo social tem um
potencial de distribuicdo mais equitativa dos investimentos e de buscar os recursos latentes da
propria urbanizacgdo, além de maior controle social, ao resguardar os valores de uso adquiridos com
as intervencles e as relagdes de vizinhanca. Outro aspecto favordvel a essa gestdo é a sua
capacidade de elevar os valores dos direitos e dos deveres, equalizando eventuais desequilibrios de
beneficios, no que se refere as politicas de remocdo e reassentamento, por exemplo.

Considerando a perspectiva de que a renda real das pessoas pode ser alterada, quando se
amplia a acessibilidade e a proximidade de recursos distribuidos por uma agdo publica (HARVEY,
1980), uma das questdes ndo superadas, se refere a questdo de recursos programaticos insuficientes
em relacdo as demandas de investimentos para o cumprimento do direito & moradia, requerendo o

estabelecimento de prioridades. Qual a forma mais justa? Para além de estarem estabelecidas as
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areas de interesse social para fins de regularizacdo fundiaria, resta ainda a dificuldade de estabelecer
0s parametros para distribuicdo dos recursos, demandando o conhecimento do poder publico das
caracteristicas dos assentamentos de interesse social e 0s principios de (re) distribuicao.

Muitos municipios tém buscado aprimorar a identificacdo, estimativas e caracterizacdo da
informalidade urbana para melhorar as politicas publicas. Entretanto, as formas de estabelecer
prioridades estdo no lugar das ‘politics’, onde o poder de barganha desses assentamentos dependera
de um conjunto de aspectos.

No capitulo 3 (item 5), foram caracterizados 0s tipos de assentamentos de interesse social e
apresentados os critérios de escolha dos 5 (cinco) assentamentos de interesse social como areas de
estudo, representando a diversidade de tipologias existentes da cidade informal. A pesquisa buscou
retratar o processo de producdo da cidade informal, em geral invertido em relacéo a cidade formal,
com implicacGes sobre as concepgodes ¢ parametros das politicas publicas. Fica evidente que “as
ideias fora do lugar ¢ o lugar fora das ideias” (MARICATO, 2000), quando ndo reconhecemos
como os lugares foram formados e suas especificidades — e, ademais, como o0s investimentos
publicos, por vezes, ocorrem em beneficio da apropriacdo privada do valor da terra.

Uma das caracteristicas fundamentais que diferencia os assentamentos, trata-se da forma de
“aquisicao/obtengdo”: por ocupacdo espontanea, no caso da Vila California; por doagdo, no caso do
bairro Jardim Felicidade; por compra e venda de quotas, no caso do bairro Maria Tereza; por
compra e venda de lotes, no caso do bairro Mirante do Tupi e por ocupagdo organizada, orientada
por um plano urbanistico, no caso da Comunidade Dandara. Todos os impactos dos investimentos
publicos — quer seja de chegada de alteracdes de preco e velocidade de venda dos imoveis
existentes, de permanéncia ou saida de familias, de valores de usos, de praticas sociais estdo
comprovadamente relacionados e dependentes da forma de aquisicdo. Essa evidéncia tem uma
importancia fundamental na definicdo dos principios e objetivos das politicas publicas — ndo pode
tratar de forma igual, problematicas diferentes. Em condi¢des distintas — com menor ou maior grau
de irregularidade, de precariedade e de vulnerabilidade social — essa geografia se coloca como uma
certa imposicao da realidade as representagdes estatais, do “lugar” em relagdo as “ideias”.

Em Belo Horizonte, a ‘cidade informal’ nasce como resultado das dificuldades de acesso a
‘cidade formal’ planejada, evidéncia historica de que a dimensdo desse fenomeno ¢ a regra e ndo a
excecdo. Essa cidade informal foi regularizada ao longo do tempo por meio das politicas, cujos
objetivos variaram conforme o momento histérico e as forcas politicas, estando 0 mercado informal
presente desde a origem dos assentamentos (OSTOS, 2004), além de evidenciadas pelos dados
trazidos aqui no ambito dessa pesquisa. Se essas praticas de mercado informal ndo estivessem
presentes, ndo caberia falar de recuperagdo de mais valias fundiarias — haja visto que estariamos

diante de uma situacao totalmente atipica de territorios predominantemente utilizados para a fruicdo
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dos valores de uso. Decerto, os valores de uso podem ser preponderantes em relacdo aos de troca,
em muitos momentos, como aponta adiante.

Os historicos dos assentamentos mostram que, independentemente da forma de aquisicéo, o
acesso a moradia ndo é parte do exercicio de uma liberdade econémica e, como apontado, torna-se
uma importante variavel para a configuracéo das politicas publicas. Se a historia dos lugares fosse a
soma das biografias, poderiamos reconhecer que as vulnerabilidades socioecondémicas dos
ancestrais dos moradores podem evidenciar a auséncia de recursos e capacidades de seus filhos (as)
— em muitos casos sdo Orfaos de pai ou filhos (as) de mulheres chefe de familia, cuja historia
envolve a migracdo do interior, a antecipacdo de casamento, a migracao entre moradias de aluguel,
a moradia de favor ou cedida. Buscam uma moradia por meio de ocupacdo ou por meio de compra
no mercado informal, satisfazendo a necessidade econdmica de sair do aluguel, além da necessidade
de se abrigar. Buscam uma moradia, por meio do aluguel, no mercado informal, aguardando uma
oportunidade para aquisi¢cdo definitiva, a constituicdo de uma poupanca ou 0 tempo necessario para
construcdo da casa, quando um lote vago foi adquirido.

Essas buscas vdo se diferenciar, conforme o0s assentamentos e, embora 54% dos
entrevistados tenham adquirido a moradia por compra, indicando a presenca do mercado informal, a
pesquisa evidenciou as diferentes formas de acesso e aquisicdo da moradia (Tabela 4): predomina
na Vila California, bairros Mirante do Tupi e Maria Tereza, 0 acesso por meio de compra; no
Jardim Felicidade, por meio de doacdo e, na Comunidade Dandara, por meio de ocupacdo do

terreno. Da forma de aquisicdo depende uma série de aspectos relevantes:

1) 0 desejo de permanéncia e a apropriacdo efetiva dos moradores sdo dependentes da
forma de aquisicdo de moradia: as proporcdes de entrevistados que permaneceriam nas
casas em situa¢des de valorizagdo e ‘oferta irrecusavel’, nas formas de aquisicdo por
meio de ocupacdo (pressupdem a espontaneidade ou a organizacdo) ou por meio de
doacgdo (pressupfe a luta de movimentos pela casa propria) estdo acima da média das
outras alternativas de aquisigdo, indicando outros valores que informam a decisdo das
familias;

i) a unido coletiva e a prevaléncia de interesses individuais no cotidiano dos bairros sao
dependentes da forma de aquisicdo da moradia: as agdes e manifestacOes coletivas
reivindicatdrias de direitos foram experiéncias de luta, de solidariedade e de construgédo
coletiva (formas ndo monetarias), em geral, desconhecidas pelos moradores recém-
chegados que acessam 0s assentamentos por meio de compra ou aluguel (formas
monetarias);

i) a percepcdo dos impactos dos investimentos publicos na permanéncia ou saida de
familias, na comercializacdo e no valor dos imdveis e na percepcdo sobre a quem
pertencem os incrementos de precos é dependente da forma de aquisi¢do da moradia.
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Por essa relevancia da forma originaria de acesso, foram elucidados os impactos das acdes
administrativas e investimentos publicos nos conjuntos habitacionais publicos, loteamentos
irregulares e ocupacgdes organizadas, ndo se restringindo aos territérios de vilas e favelas como
usualmente a literatura aborda. Assim, o capitulo 4 (item 6) investiga os impactos das agdes
administrativas e investimentos publicos na permanéncia ou saida de familias, concluindo que a
substituicdo das familias foi mais significativa antes das obras, no caso da Vila Califérnia, Bairro
Jardim Felicidade e Comunidade Dandara e inexpressiva nos bairros Maria Tereza e Mirante do
Tupi. E, embora tenha sido observado, pelos entrevistados, que as acBGes administrativas e
investimentos publicos alteram os precos, a velocidade de venda dos imdveis existentes ndo é tdo
expressiva — indicando maior grau de permanéncia das familias e um processo de consolidacdo do
mercado informal. Essas praticas de mercado informal podem ocorrer separadas ‘das casas’ ou
acessorias ‘as casas’.

Enquanto buscava compreender os impactos positivos e negativos das alteracfes de precos
nesses assentamentos, as entrevistas e os grupos focais elucidaram que o ‘valor’ ndo se reduz ao
preco que se paga ou se recebe por algo, mas aquilo que € util, relevante e importante — abrindo um
rol de valores sociais que podem responder, por exemplo, a eventuais comportamentos
‘economicamente irracionais’ dos moradores de permanecerem, ‘apesar de’ muitas vezes a
urbanizagéo ndo estar completa, mas por perceberem as transformacdes por que passam seus bairros
ao longo do tempo. E, dentre essas razdes, estdo as melhorias dos bairros, das casas, das condi¢des
de vida; o acesso a0 comércio e a seguranca; a remocdo de estigmas e preconceitos, além de
aspectos como a autoestima e as mudancas de referéncias culturais, apontadas no capitulo 4 (item
6).

E, além dos aspectos geograficos, de formas de aquisicdo e de historias de vida, as acbes
administrativas e investimentos publicos sdo fonte de ressignificacdo das historias das pessoas e
desses lugares. As acOes administrativas e investimentos publicos impactam de forma
substancialmente diferente os diversos grupos — em especial, quando suas praticas sociais, valores e
comportamentos séo substancialmente diferentes como as dos “moradores antigos” e dos “recém-
chegados”, por exemplo. As diferencia¢des de internalizacdo, entre os grupos, de ganhos de valores
ndo monetarios (autoestima, por exemplo) e monetarios (possibilidade de recuperar 0s
investimentos realizados na construgdo de suas moradias e algum ‘lucro’, no entendimento popular

ou ‘renda’, no entendimento académico) diferenciando-0s:

i) Proprietarios originais: em geral sdo beneficiados por uma cultura que percebe mais o
prejuizo ou danos sofridos aos titulares do dominio da terra, internalizando os
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incrementos de precos fundidrios em processos de desapropriacdo promovidos pelo
Estado;

Proprietarios de lotes vagos: em geral sdo beneficiados pela diferenca entre o preco
inicial, antes dos investimentos publicos e o preco final, apds os investimentos publicos,
gerando uma renda, sem que tenham modificado a terra ou que tivessem controle dos
fatores que geram os incrementos de prego;

Moradores proprietarios “antigos™: internalizam os ganhos de valores ndo monetarios
(substancialmente direitos sociais) e monetarios (incremento de precos dos imoveis),
mas decidem permanecer, pelas relacdes estabelecidas com o lugar e pelas facilidades
urbanas adquiridas ou decidem comercializar o imovel, almejando algum retorno
adicional aos esforcos realizados de ‘luta coletiva’ e de trabalho empenhados na
autoconstrucdo da moradia, embora também ndo tenham nenhum controle dos fatores
que geram incrementos de precos e da maior facilidade de venda do imdvel, pelo
aumento da demanda;

Moradores proprietarios “recém-chegados”: usufruem desses beneficios da urbanizacéo,
acessando um imdvel por aluguel ou compra para fins de uso residencial, sem a
participacdo efetiva na histéria dos lugares (contribuicGes ndo monetarias e de lutas
coletivas), por vezes pagando um preco pelas valorizagbes decorrentes desses
investimentos;

Removidos e reassentados: internalizam os ganhos decorrentes da valorizacdo e 0s
ganhos de valores ndo monetarios, entretanto, 0s novos custos de vida (taxa de
condominio, por exemplo) podem influenciar na permanéncia da familia;

Removidos e indenizados: formados por ‘moradores que foram indenizados’ ou
reassentados por meio de compra monitorada (PROAS, como abordado no capitulo 2,
item 4), ndo hesitam mudar novamente e, em geral, ndo internalizam os ganhos
decorrentes da valorizagdo, quer seja monetéria ou ndo monetaria;

Proprietarios das casas de aluguel: utilizam o imdvel como valor de consumo e de
investimento, almejando algum retorno adicional. As casas de aluguel podem ocorrer
separadas da unidade residencial ou de forma acess6ria — quando separadas,
caracterizam uma especulacdo mais ativa e, quando acessorias, caracterizam uma
“protoespeculagdo”;

Agentes imobiliarios: usufruem dos incrementos de precos e do aumento da demanda
por moradia nos assentamentos, por intermediarem 0s contratos de compra e venda,
ganhando uma comiss&o;

Comerciantes: usufruem desses beneficios da urbanizacdo, acessando um imdvel por
aluguel ou compra para fins de uso ndo residencial, usufruindo do maior adensamento
populacional e dos incrementos dos pregos provocados pelos investimentos publicos. O
uso comercial pode ocorrer separado da unidade residencial ou de forma acessoria —
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quando separada, contribui para a saida de familias originais e, quando acessoria,
contribui para a manutencéo das familias originais.

Evidéncias importantes confirmaram que a naturalizacdo da privatizacao dos incrementos de
valor do solo é um fundamento cultural. E irrefutavel, quando a aquisicio da moradia foi por meio
de compra e € duvidosa, quando a aquisicdo da moradia foi por meio de ocupagdo ou doacdo.
Assim, evidencia-se que a gestdo social da mais valia fundiéaria € um conceito que pode ser melhor
compreendido por aqueles que formaram uma consciéncia de coletividade, em relacdo aqueles
recém-chegados que pagaram pelos incrementos de precos e desconhecem as ‘lutas coletivas’ de
formagdo e de melhoria das condi¢Ges de vida nesses lugares. Apesar disso, como algumas
narrativas mencionam — 0s recém-chegados potencialmente estdo dispostos a se inserirem em
processos reivindicatorios e de ampliacdo das conquistas sociais dos territorios, isto €, de fortalecer
politicamente pautas locais.

Vale destacar que a resisténcia a aplicacdo dos instrumentos de recuperacdo de mais valias
estd disseminada como prética cultural, ndo exclusiva as classes populares urbanas. Nesses
assentamentos, 0s grupos sociais reproduzem os fundamentos rentistas da sociedade brasileira.
Outros aspectos sdo desafiadores para a contribuicdo: i) muitas vezes as classes populares urbanas
produziram os espacos (demandando uma autogestdo, por parte desses grupos ou uma cogestao,
apos 0s investimentos publicos); ii) a forma de acesso, por meio do mercado informal, faz com que
os “recém-chegados” tenham pago ‘algo mais’ pela expectativa de provisdo dos servigos publicos;
iii) sobrecarga de uma base fiscal insuficiente para atendimento as necessidades sociais, mas que
premia 0s proprietarios originais, ao nao aplicar os instrumentos adequados disponiveis para
resolucdo de conflitos fundiarios e que paga a valorizacdo da terra, ao longo do tempo (evidéncias
na Tabela 17). A comunicacdo das motivacOes de aplicacdo desses instrumentos amplia as
possibilidades pedagogicas e de maior equilibrio entre os interesses coletivos e privados.

Mais além dessa resisténcia, houve pouca sistematizacdo da chegada de outros grupos
sociais com comportamentos oportunistas de obtencédo de vantagens que decorrem das valorizagdes.
A atuacédo de grupos sociais ‘oportunistas’ ou ‘pessoas de ma fé’ corrompe o propoésito da luta pela
moradia, requerendo dos gestores desses processos uma certa qualificacdo da posse —separando
essas praticas sociais entre aquelas que contribuem para a permanéncia dos moradores originais e
aquelas que contribuem para sua expulsdo. Também sdo pouco conhecidas as dinamicas de
mobilidade dos ‘pobres’ e de alteragdes de precos nesses assentamentos de interesse social, como a
iniciativa pioneira dessa pesquisa para 0s assentamentos em Belo Horizonte.

E interessante notar que uma das diretrizes gerais da Politica Municipal de Habitacio é
reconhecer a existéncia de um mercado informal de moradia nos assentamentos de interesse social e

estabelecer formas de atuacdo para minimizar os impactos negativos deste processo em relacdo as
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familias da PMH. As politicas adotadas em Belo Horizonte conseguem manter essas localidades
destinadas a moradia de interesse social? Esta pesquisa mostra que as a¢Ges administrativas e
investimentos publicos, que tomam como &rea de estudo 5 (cinco) assentamentos de interesse
social, em Belo Horizonte, sdo responsaveis por consolidar a funcdo social dessas localidades. As
medidas de controle dos parametros especificos de uso e ocupacdo do solo (proibicdo as
modificacBes de parcelamento que descaracterizam os lugares) e de interveniéncia do poder publico
em processos de transmissdo da propriedade regularizada parecem ter contornado os efeitos da
adogdo da titulacdo individual nas vilas e favelas. Entretanto, como apontado no capitulo 2 (item 4),
0 impacto da adogdo das politicas de titulacdo individual nas ocupacBes organizadas,
desacompanhadas desse tipo de gestdo, pode constituir um risco a preservacdo da destinacdo do
territorio para funcéo social de atendimento a moradia para familias de baixa renda.

As préticas sociais de mercado informal favorecem a geracdo das rendas fundiarias e, por
essa razdo, revisitar o tema da recuperacdo das mais valias pode proteger os interesses coletivos em
relacdo aos interesses privados. Considera-se que as possibilidades estdo dispostas, durante a etapa
continua de participacdo social na elaboracdo do planejamento integrado, tratando coletivamente
das questdes sobre onde, quando e como aplicar. A pergunta central: como garantir os direitos
coletivos, sem que sejam apropriados individualmente? Como equalizar possiveis desigualdades de
acesso aos beneficios da urbanizacdo entre a cidade e esses assentamentos, entre os
assentamentos e dentro dos assentamentos?

Embora ndo seja o objetivo dessa tese refletir sobre o instrumento de recuperacdo de mais
valias, aplicado de modo geral nas cidades, cabe salientar que, no caso de Belo Horizonte, 0s
recursos da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), gerados pela utilizacdo dos
coeficientes de aproveitamento acima do basico serdo aplicados na logica redistributiva —
arrecadando das areas de maior valorizagdo imobiliaria e distribuindo para as reas com maior grau
de precariedade e necessidade, conforme definicdo do Conselho Municipal de Habitacdo Popular -
CMHP. Entende-se que, associarmos essas politicas gerais da cidade as politicas de ambito local, as
politicas ‘curativas’ teriam os mesmos efeitos que as ‘preventivas’, no sentido de resguardar essas
areas para a moradia social — reduzindo os impactos indesejados dos incrementos de pre¢os no
acesso e no risco de alteragcdo da configuracgdo social dessas localidades.

Quanto a alguns exemplos de aplicacdo desses instrumentos, no capitulo 5 (item 7), foram
apresentadas algumas experiéncias das fiddcias, dos Community Land Trust (CLT) e instrumentos
de redesenho urbanistico — como os reajustes de terras. Por vezes, as narrativas que acompanhem
essas experiéncias de CLT, consideram o mercado como uma ameaga externa, situacdo que nao esta
totalmente evidenciada em Belo Horizonte. No caso, os regramentos de ZEIS sdo historicamente

protetivos e a aplicacdo desses instrumentos dependera de conveniente discussao entre 0s grupos
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sociais interessados, de modo a se adequarem as condicdes especificas de cada lugar. Entretanto, as
politicas para 0s novos assentamentos de interesse social, identificados como AEIS-2, estdo em
construgdo e, por esse motivo, nos colocam desafios de ordem moral e ética sobre como distribuir o
escasso recurso publico e como resguardar as localidades como area para fins de moradia social.

Considerando as duvidas que todavia caracterizam o debate publico, se alguma forma
especifica de escritura protege os residentes contra as pressdes exercidas pelas forcas do mercado,
este trabalho sugere a adocdo de solucBes juridicas de carater mais coletivo, como a usucapiao
especial urbana de imdveis, a concessdo de uso especial para fins de moradia e a legitimacao de
posse como referéncias para a gestdo social da terra. Um dos aspectos favoraveis foi quanto a
constituicdo de coletividades organizadas, por meio desses instrumentos de regularizagdo dominial.
Acreditamos que tenham potencial maior de garantir a durabilidade da efetivagdo de direitos aos
ocupantes, pois aumenta o poder de barganha em processos de negociacdo. Além disso, essas
solugdes juridicas de carater mais coletivo estabelecem regras internas bem definidas, com
potencial de equalizar melhor os beneficios e os 6nus da urbanizacdo entre 0s grupos sociais,
protegendo os interesses coletivos diante dos interesses privados.

A pesquisa aponta, mais do que uma ameaga externa abstrata do ‘mercado imobilidrio’, para
as formas de especulagdo presentes dentro dos assentamentos de interesse social que estdo
materializadas nas relagdes sociais estabelecidas nos lugares. Essa € uma conclusao importante, pois
a mais valia também ocorre nos assentamentos de interesse social, podendo ser recuperada para
ampliar os recursos para investimentos ou para distribuir melhor os beneficios entre os grupos
sociais que estdo no bairro, no lugar, no cotidiano. Decerto que 0s grupos sociais diversos podem
convergir ou divergir, em relacdo aos objetivos gerais de qualquer proposicdo, em especial, pelas
diferencas de participacdo na histéria do bairro, de seus interesses e de esperanca. Percebe-se isso
pelas formas de apropriacdo do espaco que contribuem para sua privatizagdo (ocupacdes de vias
publicas, de areas vagas destinadas para equipamentos sociais, por exemplo) e que potencializam as
praticas coletivas (hortas comunitarias, gestdo de espagos de equipamentos sociais, preservagdo
ambiental, entre outras).

Por meio da pesquisa amostral, evidencia-se a opinido dos entrevistados sobre a cobranga de
uma contribuicdo pela valorizagdo ocorrida: 72% dos entrevistados responderam que € obrigacéo do
poder pablico investir no bairro/comunidade. Por um lado, hd um reconhecimento de que os direitos
a moradia devem ser providos pelo Estado, sem que haja uma contribuicdo para a entidade publica.
Embora os entrevistados considerem que um dos impactos dos investimentos publicos é a
valorizagdo — 56% dos entrevistados discordam ou discordam fortemente que o ganho de
valorizacdo deve ser devolvido para o poder publico ou associagdo comunitaria e 72% dos

entrevistados ndo mudaram de opinido quanto a possibilidade de cobranca pelo poder publico, pela
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valorizacdo, quando argumentado de que a contribuicdo pela valorizacdo fosse apenas uma pequena
parte desta (Tabela 18).

Considera-se que alguns aspectos poderiam influenciar as respostas em relacdo a
concordancia de contribuicdo pela valorizacdo ocorrida: i) renda; ii) tempo de moradia; iii) forma de
aquisicdo de moradia; iv) conhecimento e participacdo em organizacdes comunitarias. Os dados
quantitativos e qualitativos evidenciam que as opinides/respostas, quanto a propensdo a
contribuicdo e a cobranga pela valorizacdo da terra sdo independentes do grupo de renda do
entrevistado e do grau de conhecimento e participacdo de organiza¢Ges comunitarias, negando duas
relagdes comumente esperadas. E, pelas mesmas razdes, confirma-se que as opinides/respostas,
quanto a propensdo a contribuicdo, dependem da forma de aquisicdo da moradia, do tempo de
moradia e da forma de aquisicdo, apesar de algumas divergéncias de resultados iniciais. Vale
salientar que o tempo de moradia constitui um importante indicador para o envolvimento das
familias nas acGes coletivas relacionadas ao lugar onde moram e a forma de aquisicdo mostra as
diferencas de praticas sociais e de historia de lutas e conquistas, com maior ou menor grau de
apropriacdo com o lugar.

Além dessa avaliacdo da questdo, em relagdo as caracteristicas da familia e do acesso ao
assentamento de interesse social, alguns valores e circunstancias poderiam alterar a disposi¢do dos
entrevistados em relacdo a legitimidade de o poder publico cobrar uma contribuicdo pela
valorizacdo decorrida de investimentos publicos, como garantir a permanéncia de familias de menor
renda nas localidades (‘moradores antigos’), manter a luta por melhorias (‘esperanca’), como tratei
no capitulo 5 (item 7). Essa resposta ocorre independentemente da concordancia dos moradores
quanto a presenca de riscos de familias vulneraveis economicamente ndo permanecerem no bairro,
apos o0s investimentos publicos. Também se observa o reconhecimento de que, no caso de
beneficios privados (como a titulacdo da propriedade), poderé ser cobrada uma contribuicdo pela
valorizacéo.

Por mais que a pesquisa tenha explorado a ideia de que seriam evidentes 0s processos de
gentrificacdo e expulsdo das familias mais vulneraveis, as evidéncias obtidas nos forcam a
abandonéa-la. A experiéncia de utilizar os métodos quantitativos para extrair as informacdes Uteis e,
posteriormente, por meio de grupos focais e entrevistas, compreender aspectos comportamentais,
valores sociais e cultura das classes populares foram essenciais. Os processos de substituicdo mais
significativos de familias sdo anteriores aos investimentos puablicos, como mostram os dados
demogréficos do Censo e cadastros realizados. Além disso, 80% dos entrevistados consideram que
aumentou o valor das casas e, 45% desses, consideram que ndo houve alteracdo da comercializacéo

(Tabela 11). Os investimentos publicos geram um suporte para a reproducdo social das familias e
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para as rendas do mercado informal, por meio de construcdo de novas unidades habitacionais para
os filhos e para aluguel.

As praticas sociais de mercado informal, apds os investimentos publicos, relacionadas a
unidade doméstica, contribuem para permanéncia. Outros aspectos, como as relac@es afetivas com
os lugares, o reconhecimento dos investimentos publicos como ampliacdo de facilidades e
utilidades para o cotidiano, em sintese, os valores de uso, sdo aspectos que influenciam esse
resultado. Por outro lado, ha evidéncias de que as a¢Oes administrativas e investimentos publicos
geram o arrefecimento da participacdo dos moradores em assuntos de interesse da coletividade. A
literatura aponta as diferencas entre os tipos de ativismos sociais e a desmobilizacdo das pessoas
apos a satisfacdo das demandas (SOUZA, 2004). Para outras realidades, onde ha evidéncia de
gentrificacdo e de desmobilizacdo social, alerta-se para os impactos negativos dos investimentos
publicos confirmarem a tese de retroalimentacdo da informalidade (SMOLKA,2003).

Se as classes populares pudessem dar um nome ao fendmeno da permanéncia, talvez o
compreendessem como um “lucro social”, um proveito, um beneficio, um crédito ou uma
vantagem, como na frase: “J4 empatei uma fortuna neste orquidario. A Solange as vezes me
pergunta que lucro tiro com estas orquideas. Respondo que o lucro é o meu prazer. Uns fazem

"9

versos. Outros pintam. Outros compdem musica. Eu coleciono orquideas!”. Esse “lucro social”
informa que as formas de resisténcia a esses processos ensejam uma economia popular e um grau de
permanéncia maior do que se supunha. O contetudo desse “lucro social” se relaciona as condi¢des de
uma vida mais facilitada que fortalece os valores de uso e, portanto, de permanéncia.

Um atributo desse “lucro social” é que “ndo houve nada de graca!”. Ele foi resultado de
muitos esforcos e lutas populares. Somam-se a esses esfor¢os, os recursos de toda uma coletividade,
por meio da arrecadacdo dos impostos e investimentos em assentamentos de interesse social. Por
vezes, parte desses recursos coletivos estdo drenados para pagamento de incrementos de precos para
proprietarios originais, em processos de desapropriacdo. E, por vezes, podem ser privatizados por
outros grupos sociais, que nao sejam aqueles que motivaram os investimentos. A tese demonstra
que as classes populares urbanas sdo as principais afetados pela urbanizacao capitalista, calcada em
direitos absolutos de propriedade privada individual. Apesar de “vitimas” deste processo, reafirmam
e reproduzem a primazia desses direitos na sua luta pela inclusao!

As classes populares reconhecem que o0s investimentos publicos geram beneficios
econdmicos para os proprietarios que moram no local, para aqueles que possuem casas para aluguel
e para os que possuem lotes vagos. Evidente que ha geracdo de mais valia, se essas ‘rendas’ estdo
sendo distribuidas entre 0s grupos sociais: proprietarios originais, proprietarios de lotes vagos,
moradores proprietdrios antigos, moradores proprietarios “recém-chegados”, removidos e

reassentados, removidos e indenizados, proprietarios das casas de aluguel, agentes imobiliarios,
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comerciantes. Se essa distribuicdo privatiza recursos que sdo coletivos, por alguns, em detrimentos
de outros, trata-se de uma discussdo importante em relagdo a justica dessa distribuicéo.

De fato, ndo ha uma forma Unica de recuperar as mais valias e nem um protagonismo Unico!
Os recursos podem ser geridos pela entidade publica, pela entidade que representa os moradores ou
de forma compartilhada. A esse respeito, metade dos entrevistados que discorda da contribuicdo
pela valorizagdo, mudaria de opinido, se essa contribui¢do ‘dificultasse ou impedisse que pessoas de
mé fé adquirissem casas para tirar vantagens destas valorizagdes’ e se ‘fosse destinada para uma
conta administrada pela comunidade ou entidade que representa os moradores’. Os moradores
‘sabem onde a ferida estd exposta!’ e podem estabelecer regras de gestdo social da terra, que
preservem suas conquistas sociais, diante dos processos a que estdo sujeitos, considerando as
especificidades de cada lugar. Ademais, apesar das distintas histérias de formacéo desses bairros,
por vezes as ‘lutas’ das classes populares urbanas, no entardecer, reproduzem 0s mesmos Vicios

sociais a que estiveram submetidas. Fardo diferenca se estiverem dispostas a superar essa condi¢ado!
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coletiva. A - . jornais, rede . bairro entre seus RMBH para a .
contribuicéo de cada ambiental (4rea . rendas familiares P . com potencial de
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. proprietarios - L . . Loteamento privado NP o J Municipio de .
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Comunidade organizada de : Construtora e : - ou edificacBes redes sociais, R : 7 anos. Expressiva | RMBH. 2% o f o g
2009 1355 x implantada pelos plano original ambiental (area L . significativa de compra de rendas maiores o _RMBH, apontam contrato de compra Gerais. publica nas éreas
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terra. ~ : ! S por iniciativa de andncios no : de residéncia do Evidéncias de S
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NP . - x movimentos OLX, jornais, - : - bairro entre seus migracio da : : p
reinvindicacéo junto reservava as areas poluigdo dos oraanizados verbal comparado com os demais uniformidade de 160ri0S graci Lei n® implantagéo de
aos 6rgéos publicos. de preservaco corpos hidricos). 9 ‘ : assentamentos. rendas familiares m%ra%ores RMBH paraa 11.181/2019. | centro de satide e
ambiental. no territorio. : capital. urbanizacio da
via principal.
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