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A quest&o da habitacio e o uso do solo é um dos pontos fundamentais quando o assunto é {“”hasz simples

a organizacao e planejamento urbano a partir da reordenacéo do espago pelo capital. A habitacdo
€ uma necessidade basica do ser humano, demandada em potencial por todas as familias. Ao
mesmo tempo representa um bem muito caro, de modo que sua comercializacdo depende muito
de esquemas de financiamento de longo prazo aos demandantes finais. Além disso, a habitacéo
move parte significativa da atividade do setor de construgéo civil, que por sua vez responde por
parte significativa da geracdo de empregos e do PIB. Dessa forma, o bem habitacdo possui
especificidades que justificam a atuacdo governamental no mercado de habitagdo (SANTOS,
1999). Os governos agem em duas frentes no que diz respeito a politica de habitacdo:
disponibilizando recursos para financiamento do setor, de forma a corrigir falhas do mercado, ou
promovendo a provisdo de moradias para as camadas mais populares, substituindo o mercado ao
invés de auxilia-lo.

A habitagdo é uma questdo complexa, sobretudo por estar profundamente vinculada a
propriedade privada do solo urbano, resultando num processo de produgdo de uma mercadoria
cujo valor final é elevado. Assim, a indUstria da construcdo tende a produzir uma mercadoria
socialmente e sobretudo economicamente adequada aos segmentos de rendas média e alta da
populagdo. O presente trabalho busca a compreensdo dos limites que o acesso a-a terra e a
dindmica imobiliaria implicam na construcdo de moradias para populacdo de baixa renda. Para
tanto, sdo analisados dois programas habitacionais em atuacdo em Belo Horizonte: o Vila Viva,
programa de regularizacdo de favelas da prefeitura municipal de Belo Horizonte, criado em
2005, e 0 Minha Casa Minha Vida, programa de habitacdo popular do governo federal, em
desenvolvimento desde 2009.

finais. A primeira secdo apresenta a evolugdo do planejamento urbano e habitacional na capital

1,27 cm, Espagcamento entre linhas:

O artigo esta dividido em quatro secdes, além dessa introdugdo e das consideragﬁeSkw Formatado: Recuo: Primeira linha:

mineira, mostrando os obstaculos e ganhos nas Ultimas décadas que ajudaram a conformar o
ambiente que recebeu os dois programas analisados. A segunda vem com a andlise da viabilidade
da consolidacdo fundiaria e da posse da terra pelo Vila Viva. A terceira apresenta o programa
federal e a distribuicdo espacial de seus empreendimentos na capital mineira, salientando suas
vantagens e limitagfes. A quarta secédo é a discussdo de como as barreiras do mercado de terra e
do setor imobiliario dificultam o desenvolvimento do Minha Casa Minha Vida, ao contréario do
gue acontece com o Vila Viva.
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descontinua, sustentada pela especulagdo imobiliaria, e a produgao de espagos sem padroes Formatado: Espago Depois de- 0 pt,
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associada diretamente a acdo do setor imobiliario. Os espacos produzidos segundo a logica
especulativa sdo definidos por uma estratégia empresarial que objetiva, obviamente, o lucro, e
determina uma légica prépria de parametro de intervencao, realgando pessoas e influindo no
direcionamento dos servicos e da infraestrutura, segundo as variagdes do mercado e os limites da
legislacdo (COTA e MOL, 2008). Adicionado a essa situagdo, e contribuindo diretamente para
sua reproducao, esta a insuficiente promocao de politicas publicas na area urbana e habitacional,




principalmente no que diz respeito a populagdo de mais baixa renda, estrato que historicamente
concentra o déficit habitacional.

Em fins da década de 1970 e no decorrer da década de 1980, Belo Horizonte intensificou
seu processo de metropolizagdo e consolidou o padrdo centro-periferia de ocupacéo do espaco
urbano ao longo da década de 1970, com o adensamento das regifes centrais mais valorizadas.
Este processo de ocupacdo esta diretamente associado a criacdo das condi¢des necessarias de
producédo, principalmente das atividades industriais e as atividades correlatas de servigos
produtivos surgidas com a intensificagdo da industrializacdo do pais nos anos cingiienta e
sessenta. Como lugar central da producédo de servi¢os da base minero-metallrgica da economia
mineira, Belo Horizonte, e sua éarea metropolitana, foi especialmente beneficiada pela
diversificagdo industrial em direcdo a bens durdveis da metal-mecénica no inicio dos anos
setenta, especialmente produtos do complexo automotivo.

Esta nova dindmica produtiva promoveu a valorizagdo de determinados espagos em
detrimento de outros, moldando a expansdo urbana e a conseqiiente segregacdo do espaco. Como
apontado por Costa (2003), a década de setenta marcou o desenvolvimento da Regido
Metropolitana, criada em 1973 pela Lei Complementar Federal n.° 14/73, de duas formas mais

\: Cédigo de campo alterado

evidentes. A primeira foi o intenso parcelamento do solo urbano, configurando uma expanséo
horizontal do tecido urbano, fruto da acdo do mercado imobiliario de terras. A segunda diz
respeito & conscientizagdo, por parte do Poder Publico, de que o controle sobre o uso e ocupagao
do solo e a expansdo urbana devem ser questdes primordiais do planejamento. A década de 1970
constitui também um importante marco quantitativo da expansdo metropolitana, com uma
sistemética producdo de loteamentos populares na periferia da metropole. Nas décadas
subsequentes, a producdo desses loteamentos é abrandada, contudo, prevalece a expulsdo da
populagdo de mais baixa renda para periferias cada vez mais distantes.

Convivendo com esse processo e apresentando-se como a mais alienada esta uma parcela
da populagdo historicamente integrante de Belo Horizonte desde o inicio de sua fundagdo, a
populagdo das favelas. Fruto da incipiente integracdo entre planejamento habitacional, mercado
de terra e producéo de habitacéo, as favelas s&o um componente importante do espacgo urbano de
Belo Horizonte.

Um avanco significativo no reconhecimento dos direitos sociais de acesso ao solo urbano
e a moradia, foi a criagdo da Lei de Zoneamento de Belo Horizonte, aprovada em 1976.
Instrumento pioneiro para controle, pelo Poder Publico, dos processos de uso, ocupagdo e de
parcelamento do solo, promoveu a delimitagdo de algumas areas que deveriam ser submetidas a
formas especiais de urbanizacfo. Estas foram classificadas, originalmente, em 3 “Setores
Especiais” (FERNANDES, 2001), nos quais as favelas ndo estavam inseridas.

Em 1983, formalizou-se um protocolo de cooperagcdo entre o Governo Federal
(Subin/Seplan-PR), a GTZ (Alemanha), o Governo do Estado de Minas Gerais e a Prefeitura
Municipal de Belo Horizonte para a implementacdo do Programa de Integracdo Urbana na
Regido Metropolitana de Belo Horizonte (PIU-RMBH). Com o objetivo de integrar a favelas a
cidade formal, o programa que inicialmente teria duracéo de dois anos, estendeu-se até o fim da
década de 1980, com intervencdes que visavam desde a legalizagdo da posse da terra & geragdo
de emprego e renda nas vilas beneficiadas (GODINHO, 2003).

Em fins de 1984, foi langado o Plano Municipal de Habitacdo Popular, fruto de uma agéo
articulada entre a Urbel — Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte , responsavel pela politica
municipal de habitacdo desde sua criagdo (em 1983), e quatro secretarias municipais (Secretaria
Municipal de A¢do Comunitaria, SMAC; Secretaria Municipal de Assuntos Especiais, SMAE;
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Secretaria  Municipal de Desenvolvimento Urbano, SMDU; e Secretaria Municipal de
Planejamento, SMPL). No que Navarro (2007, p. 483) chama de “Sistema Municipal de
Habitacdo Popular”. Cada drgdo cumpria uma determinada fungdo dentro do Plano, desde
mobilizacdo das comunidades (SMAC), até a captacdo de recursos (Urbel) para a implementagdo
das agdes.

Como reflexo dessa movimentacdo na politica municipal de habitaco, surge o Programa+«———| Formatado: Espago Depois de: 0 pt,

Municipal de Regularizagdo de Favelas, o Profavela, sancionado pela Lei Municipal 3.995, de
janeiro de 1985, que introduziu dispositivos a Lei Municipal 3.532, de janeiro de 1983, que
autorizava o executivo municipal a criar o programa. Projeto pioneiro no que diz respeito a
regularizacdo de areas de favelas, o programa promoveu a incorporacdo de um zoneamento
préprio para as favelas delimitadas, o “Setor Especial” 4, legitimando “os direitos dos favelados
de terem acesso ao solo urbano e a moradia, bem como a obrigacdo do Poder Publico de
urbanizar as favelas” (FERNANDES, 2001). O programa possibilitava a regularizagdo juridica e
urbanistica desses assentamentos, além de ter promovido obras de urbanizagdo pontuais. Surgia
aqui o primeiro programa desenvolvido em Belo Horizonte a fim de equalizar a ocupagéo e
posse da terra urbana.

“Ao longo dos anos oitenta houve um claro movimento de transformacdes, resultando
em um espago social mais complexo, com uma maior mistura entre segmentos sociais. A
configuragdo geogréfica tendia para um continuum, em que 0s espagos superiores se expandiam
na direcdo da Pampulha e o0s espagos mais populares para as periferias norte e oeste,
principalmente” (MENDONCA, 2003, p. 139). Mendonga (2003, p. 146) também destaca “a
expansdo da fronteira da producdo imobiliaria, por um lado, com imoveis residenciais para as
classes médias, nas &reas pericentrais e periféricas do municipio de Belo Horizonte, e, por outro,
através de loteamentos populares nas periferias mais distantes da regido metropolitana”,
mostrando o processo contrério a favelizagdo; que ocorre nas areas centrais, ou seja, a expansao
do perimetro urbano e a expulséo da populacdo de mais baixa renda para longe dos centros em
detrimento da aglomeracdo dessa populacdo em loteamentos irregulares em torno das areas
centrais.
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Na politica habitacional nacional da década de 1980, um fato tem impacto direto na<—— Formatado: Espago Depois de: 0 pt,

conjuntura das politicas municipais do pais, ndo sendo diferente para Belo Horizonte: a extingdo
do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e a incorporacdo de suas atividades a Caixa Econdmica
Federal, através do Decreto-Lei n® 2.291, de 21 de novembro de 1986, evidenciando a falta de
politica habitacional no pais. Durante toda a década de 1970 e inicio da década de 1980 o
Sistema Financeiro de Habitacéo (SFH) foi o responsavel pela politica habitacional no Brasil%. A
Caixa passou a ser a responsavel pela politica habitacional, mesmo sendo subordinada aos
ministérios correspondentes. Ainda que considerada como agéncia financeira de vocagéo social,
a Caixa possui paradigmas institucionais de um banco comercial, como a busca de equilibrio

! Em abril de 1985, langou-se a segunda parte do Plano Municipal de Habjtacéo Popular, conhecido como Plano

Municipal de Habitacdo Popular 1, dedicado exclusivamente ao Profavela, com objetivo de destacar as questdes
mais relevantes da Lei 3.995/85, as obrigacOes e competéncias dos diversos 6rgdos municipais e os procedimentos e
acOes técnicas e administrativas necessérias a efetivacéo do plano (GODINHO, 2003).

2 As fontes de recursos do Sistema eram o Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE) e o Fundo de

Garantia por Tempo de Servigo (FGTS). O primeiro servia para financiar investimentos habitacionais propostos por
empreendedores e construtoras. J& a arrecadagdo do FGTS era gerida pelo BNH — Banco Nacional da Habitagéo,
6rgdo central do Sistema, e direcionada para a constru¢do de unidades habitacionais de carater social (SANTOS,
1999).
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financeiro, retorno do capital aplicado, etc. Nesse contexto, tornou-se dificil, por exemplo,
dinamizar programas alternativos voltados para os setores de menor renda, que exigem elevado
grau de subsidios, envolvimento institucional, desenvolvimento de pesquisas, etc (AZEVEDO,
2007).

No final da década de 1980 e inicio de 1990 o que se via era a crescente p0|al’iza(;5.0***‘{Formatado: Espago Depois de: 0 pt, }
urbana em Belo Horizonte. Como destacado por Bedé (2005, p. 23), o grande marco da politica Espagamento entre linhas: simples
habitacional popular em Belo Horizonte veio dez anos depois do Profavela, com a criagdo do
Sistema Municipal de Habitagdo (SMH), em 1993:

Vvoltado para a gestdo da politica habitacional do Municipio, constituido por: /{ Formatado: Fonte: 11 pt ]
Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte (URBEL), d6rgdo propositor e
executor da politica habitacional; Fundo Municipal de Habitacdo Popular
(FMHP), criado especificamente para receber os recursos destinados a financiar
a implementacdo da politica habitacional; Conselho Municipal de Habitagdo
(CMH), uma instancia destinada a viabilizar a participagdo social na gestdo da
politica habitacional e na curadoria do FMHP.

Foram definidas duas linhas de atuagdo: a de intervencdo em assentamentos EXiStenteS,***{Formatado: Espago Depois de: 0 pt,
objetivando principalmente tornar adequadas as condicdes de moradia dos domicilios localizados Espagamento entre linhas: simples
em favelas e a de produgdo de novas moradias, visando combater o déficit habitacional,
especialmente no que se refere as familias com renda mensal de até cinco salarios minimos.

Nessa época, em Belo Horizonte, o segmento de mercado de renda média a baixa era
dominado por dois tipos de empresas: algumas poucas que conseguiram criar mecanismos
préprios de financiamento (dominando um mercado oligopolizado); e aquelas que controlam o
acesso ao crédito associativo (cooperativas habitacionais). A partir de 1997, dois fatores afetaram
esse mercado: a liberacdo de maior volume de crédito pela Caixa Econémica Federal e a
mudanca na legislacdo urbanistica (COTA e MOL, 2008).

Os dois marcos legislativos mais importantes da época, o Plano Diretor Municipal, pelas—— Formatado: Recuo: Primeira linha:
Constituicdo de 1988, e a Lei de Parcelamento, Ocupagdo e Uso do Solo de Belo Horizonte é;iig;"n']eﬁft’fggt?:ﬁg:agf:Sig]‘gfés
(LPOUS - Lei n°® 7.165/96), ambos aprovados em 1996, foram 0s responsaveis pela composi¢ao
das diretrizes e instrumentos para as estratégias do crescimento urbano da cidade de Belo
Horizonte. Essas estratégias visam buscar a gestdo urbana flexivel e dindmica, com o
estabelecimento de regras gerais e critérios basicos que propiciem a intervencdo na cidade sem
obstaculizar o seu dinamismo, a participacdo da sociedade civil no processo decisério e a criacdo
de instrumentos de avaliacdo do desenvolvimento da cidade e das acdes publicas; descentralizar
0S processos econdmicos e sociais no municipio, mediante a flexibilizagdo no uso do espago, o
incentivo a formag&o de aglomerados de atividades econdmicas exportaveis e complementares
entre si e a interligacdo viaria entre as regides da cidade, em substituicdo ao atual sistema
radioconcéntrico; promover a ocupacéo justa e racional do solo urbano, através da defini¢do de
parametros urbanisticos que garantam a qualidade ambiental, a acessibilidade aos servigos e
equipamentos urbanos e a adequacdo da densidade demografica as infraestruturas existentes e as
condigcOes do meio fisico; proteger as referéncias locais, como estratégia para a valorizacdo das
identidades dos lugares e para o resgate e consolidagdo da cidadania (PMBH, 2011).

Atrelado as diretrizes do Plano Diretor esta a implementagéo do Orgamento Participativo,«— | Formatado: Espago Depois de: 0 pt,
que surgiu em 1993 para compartilhar a responsabilidade da aplicagdo do recurso publico entre o Espagamento entre linhas: simples,
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1996 a partir do Orcamento Participativo Regional (OPR) tentando democratizar a politica
habitacional de Belo Horizonte, de forma que atenuou a centralizacdo da deliberacdo da politica
habitacional das méos do executivo municipal dividindo-a com novas instituicGes de deliberacio



e consulta. O déficit habitacional foi outro “antecedente histérico e prioritario” da criacdo do
OPH, como destacado por Oliveira, Castro e Godinho (2007, p. 535)°.

Desse forma, para além da criacdo de novos programas habitacionais no municipio, a+——{ Formatado: Recuo: Primeira linha: 0

década de 1990 foi importante no sentido de aperfeicoar o arcabougo institucional e legislativo
para melhor apoiar a politica municipal de habitacdo. “A maioria das unidades habitacionais
construidas no pais nos Ultimos anos ndo contou com linhas de crédito governamentais, e a
autoconstrucdo foi o tipo predominante do sistema construtivo” (AZEVEDO, 2007, p. 14).
Assim comegam 0s anos 2000.

cm, Espago Depois de: 0 pt,
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De acordo com Fundagdo Jodo Pinheiro (2007), o déficit habitacional da Regido+—— Formatado: Espaco Depois de: O pt,

Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) era de mais de 129 mil unidades, correspondendo a
2,1% do déficit total do pais. A populagdo com até trés salarios mininos atende por quase 90%
desse montante o que mostra que ndo se devem padronizar as necessidades de moradia para
todos os estratos de renda, dada uma sociedade hierarquizada e extremamente desigual como a
brasileira. Para os aglomerados subnormais, conceito do IBGE proximo ao de favela, o déficit
segue 0 mesmo padrdo dos demais municipios da metrépole, ou seja, 8,9% em relacdo a
domicilios em aglomerados subnormais®.

Em Belo Horizonte, com a reforma administrativa do Poder Executivo Municipal,«

ocorrida em 2001, a SMAHAB passou, juntamente com a URBEL, a ser um 6rgdo gestor da
Politica Municipal de Habitagdo (PMH). A primeira compete coordenar a elaboracdo e a
implementagdo da politica de moradia no Municipio, obedecendo as diretrizes aprovadas pelo
Conselho Municipal de Habitacdo; a segunda é um dos 6rgédos responsaveis pela implementacao
da Politica Municipal de Habitacdo Popular, responsavel por programas habitacionais como o
PEAR - Programa Estrutural Para Areas de Risco -, Programa de Regulariza¢do Fundiéria e o
Vila Viva.

No ambito nacional, a criacdo do Ministério das Cidades pode ser apontado como um
ganho no que diz respeito a aproximagdo institucional da politica urbana, habitacional, de
saneamento e de transporte. Em relagdo a habitacdo, esse tema passou a receber uma "visdo mais
holistica levando em conta ndo sé a construcdo de novas moradias, mas tambhém de issues, que ,
por vezes, sd0 mais importantes para enfrentar a questdo do habitat, como regularizacio
fundiaria, saneamento, infraestrutura, transporte publico, entre outros" (AZEVEDO, 2007, p.
33).
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Em fins de 2010 fica pronto o Plano de Desenvolvimento Metropolitano da RMBH,«—— Formatado: Espago Depois de: 0 pt,

desenvolvido no Centro de Desenvolvimento e Planejamento Regional (CEDEPLAR) da
Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG). Um marco para a estratégia de desenvolvimento
da regido metropolitana, o Plano tenta integrar questdes sociais, econdmicas e ambientais em
nivel metropolitano. Na questdo habitacional o Plano possui duas vertentes de estudo: HVQ -
Vida Cotidiana, habitacdo e qualidade de vida - e USDEC - Uso do solo, dindmica imobiliaria e
escalas de centralidades metropolitanas. Como proposto pelos pesquisadores “as solugdes para o
déficit habitacional da RMBH ndo estdo na abertura de novas frentes de expansdo, mas na

® As unidades habitacionais construidas com recursos financeiros, oriundos do OPH, destinam-se as familias que se

enquadram nos critérios da politica municipal de habitagdo aprovada pelo CMH: a) que tenham renda de até cinco
salarios minimos; b) que morem ha mais de dois anos no municipio; c) que nunca tenham sido contempladas em
outro programa municipal de habitacéo; d) que ndo possuam casa propria (OLIVEIRA, CASTRO e GODINHO,
2007).

* por dificuldades metodolégicas e de mensuracéo, esses aglomerados s&o subnumerados pelo estudo da Fundago
Jo&o Pinheiro.

Espacamento entre linhas: simples,
N&o ajustar espaco entre o texto latino
e asiatico

,/[ Formatado: Fonte: 10 pt ]




recuperacdo, readequagdo, mobilizacdo e redistribuicdo do estoque de unidades e lotes
existentes” (CEDEPLAR/UFMG, 2010a).°,

////{ Formatado: Fonte: 11 pt

Com relacdo a politica habitacional popular, a despeito de apresentar mais de 400.000
pessoas vivendo em vilas, favelas e conjuntos habitacionais®, ainda é incipiente as agbes que
visam promover a melhoria das condigdes de habitagdo dessa populagdo, principalmente no
sentido de melhorar suas condic6es de vida no préprio ambiente em que vive, ao invés de retira-
los e aumentar o processo de periferizagio do espago urbano. E a partir dessa consciéncia que
esse trabalho pretende abordar tema de tamanha importancia, buscando ver na dindmica
imobiliaria e no processo de acesso a terra o didlogo entre 0s programas “Vila Viva” e “Minha
Casa Minha Vida.

% Dessa forma, 0 PDDI da RMBH aponta como principais problemas relacionados & temética do uso do solo e
dindmica imobiliaria: 1) os impactos da dindmica imobiliaria na segregagdo sécio espacial agravada pela escalada
dos precos de imoveis na RMBH; 2) grande estoque de lotes vagos em areas periféricas mal dotadas de
infraestrutura e equipamentos urbanos, com, destaque para 0s vetores oeste e noroeste; 3) o adensamento e

verticalizagdo excessivos em areas de maior valorizagdo imobiliaria com agravamento dos impactos no tréansito, dos
conflitos de usos e das condices ambientais (impermeabilizagéo do solo, insolacéo e ventilagdo) comprometimento
da paisagem e das areas de preservagdo (CEDEPLAR/UFMG, 2010b).

® Estimativa baseada no Censo Demografico de 1991 e projetados para 1997.
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Espacamento entre linhas: simples
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32 “VILAVIVA” \{ Formatado: Fonte: 12 pt

Formatado: Espaco Antes: 0 pt,
Depois de: 0 pt, Espagamento entre

Como apontado por Azevedo (2007), “nas grandes metropoles brasileiras os programas linhas: simples

de regularizacdo fundiéria - vinculados a melhorias urbanas - t&ém sido crescentemente vistos
como um instrumento de politica habitacional extremamente importante na luta de um grande \
contingente de moradores de favelas e bairros clandestinos em busca de integragéo Formatado: Espago Depois de- 0 pt,
socioecondmica”. O programa Vila Viva, coordenado pela Urbel, é o meio de recuperagdo e Espagamento entre linhas: simples
urbanizacdo dos assentamentos precarios da capital mineira. De forma a integrar os planos

urbano, social e juridico, o programa prevé a melhoria da qualidade de vida da populagdo de

baixa renda a partir de intervengdes estruturantes em vilas e favelas, priorizando sua

permanéncia no local. O Vila Viva apresenta-se deste modo como uma das politicas de habitacdo

popular mais importante que Belo Horizonte ja teve.

linhas: simples

Formatado: Espagcamento entre J

3121 “VILA VIVA” NO AGLOMERADO DA SERRA - { Formatado: Fonte: 12 pt ]
« Formatado: Recuo: A esquerda: 0
O programa Vila Viva foi criado em 2005 pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte,« om, Primeira linha: O cm, Espago
\\ Depois de: 0 pt, Espacamento entre

com recursos do PAC (Programa de Aceleracdo do Crescimento) do governo federal, em sua \\ | linhas: simples, Varios niveis + Nivel: 2
altima fase, além de financiamentos do Banco Nacional de Desenvolvimento Social (BNDES) e \\ | * Estilodanumeracdo: 1, 2,3, ... +

\ '\ | Iniciar em: 1 + Alinhamento: Esquerda

da Caixa Econdmica. No total, 0 montante dos recursos soma R$959,2 milhGes. Representando '\ \ | + alinhado em: 2,53 cm + Recuar em:
uma acéo direcionada para os gargalos fundiarios e habitacionais de vilas e favelas de Belo |\ 3.17cm
Horizonte, o programa abarca tanto melhorias da estrutura fundiaria dos aglomerados como {Formatado: Espagamento entre }
também a construgido de unidades habitacionais, constituindo uma agfo integrada de ~\llinhas: simples
urbanizacdo, desenvolvimento social e regularizacdo fundiaria dos assentamentos existentes. {Formatado: Espago Depois de: 0 pt, J
Nesse sentido e de acordo com SMURBE/URBEL (2008, apud, CERQUEIRA, 2008, p. 300), 0 Espacamento entre inhas: simples
Vila Viva:
consiste na execucdo progressiva de transformacdes profundas nos diversos /{ Formatado: Fonte: 11 pt ]
nlcleos habitacionais, por meio da implantacdo e melhoria do sistema

viario, das redes de abastecimento de A&gua, de esgotamento sanitario, de
drenagem, de coleta de lixo, de iluminagédo publica, de consolidagdo geotécnica,
de melhorias habitacionais, de remocfes e reassentamentos (aquisi¢do e
construgdo de unidades habitacionais), de regularizagdo fundiaria até o nivel da
titulago (inclusive com reparcelamento do solo) e da promogdo do
desenvolvimento socioecondmico das comunidades.

O programa é constituido por trés fases: planejamento, execugdo das intervencgdes e«—f{ Formatado: Espago Depois de: O pt,
monitoramento. A primeira fica por conta da realizacdo do Plano Global Especifico — PGE. Tal Espagamento entre [inhas: simples
como exigéncia para a de intervencGes financiadas com recursos do Orgamento Participativo
(OP), o estudo aprofundado sobre vilas e favelas de Belo Horizonte, representa um instrumento
no processo de tomada de decisdo pelo poder publico, auxiliando na captacdo de recursos e
norteando o cronograma das intervencdes, através de trés etapas de elaboragdo: i) levantamento
de dados; ii) diagndstico integrado dos principais problemas da area em estudo; iii) definicdo das
prioridades e das acOes necessarias para atendé-las (MELO, 2009). O PGE integra os eixos
fisico-ambiental, juridico-legal e sécio-econdmico, de forma a intervir estruturalmente nos
nlcleos. De acordo com o PGE, a elaboragdo dos projetos e a execucdo das obras devem ser
seguidas por a¢les de acompanhamento social e desenvolvimento comunitario além de agdes de
regularizacéo fundiaria (PEREIRA, AFONSO e MAGALHAES, 2007).

O primeiro espaco atendido pelo Vila Viva foi o Aglomerado da Serra, na regiao Centro-«—f{ Formatado: Espagamento entre
Sul da cidade. Composto por 6 vilas (Nossa Senhora de Fatima, Nossa Senhora da Aparecida, linhas:_simples
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Nossa Senhora da Conceigdo, Marcola, Santana do Cafezal e Novo Séo Lucas) conforma o maior
conglomerado da Regido Metropolitana de Belo Horizonte. Localizado na encosta da Serra do
Curral, o Aglomerado faz divisa com o municipio de Nova Lima e tem a maior parte do seu
territorio na Regional Centro-Sul, com parte na Regional Leste de Belo Horizonte.

O Aglomerado é constituido por 13 mil domicilios distribuidos em 150 hectares,
somando uma populacdo de 46 mil habitantes, com renda de 65 a 130 (US$) e taxa de
analfabetismo de 24,3%’. A despeito de fazer parte de uma das regides mais valorizadas da
capital, no Aglomerado séo observados condi¢Ges de habitabilidade precarias, como extremo
adensamento, deficientes sistemas viario, de agua, luz e esgoto, edificacdes inadequadas, entre
outros pontos assinalados pelo PGE do Aglomerado em 2000. Elaborado com a participacdo dos
moradores através dos Grupos de Referéncia, 0 PGE do Aglomerado da Serra apontou 8 pontos
principais para a reestruturacdo urbana da regido:

1) Reestruturagdo do sistema viario;

2) Protecdo das nascentes, cursos d’agua e talvegues;

3) Ampliacdo e refor¢o das centralidades, com eliminagdo de pontos de inseguranca e
integracdo entre as vilas e bairros vizinhos;

4) Reurbanizagdo e implantacdo de projetos habitacionais a fim de eliminar os riscos
provenientes das caracteristicas geoldgicas e geotécnicas;

5) Promocdo de titulagBes, evitando o adensamento principalmente em éreas de risco;

6) Implantagdo da Via 276, prevista no Plano Diretor de Belo Horizonte;

7) Desadensamento com realocacao preferencial na Regional Leste;

8) Aumento da eficacia do investimento pablico.

A partir dessas proposi¢des o Vila Viva pds em préatica as intervencdes, que ja se
encontram em fase final. Dentre essas se destacam obras de saneamento, remogdo de familias,
construcdo de unidades habitacionais, erradicacdo de &reas de risco, urbanizacdo de becos,
reestruturacdo do sistema viario e implantagdo de parques e areas para a préatica de esportes e
lazer. A Avenida do Cardoso foi inaugurada em dezembro de 2008, com 1.635 m de extensédo,
liga a Av. Mem de S4, no bairro Santa Efigénia, a Rua da Passagem, no bairro Serra. Esta
prevista a urbanizacdo de 6 km de vias veiculares e 30km de becos, ainda em desenvolvimento.
Também esta sendo realizada a implantacéo de rede de esgoto em todo Aglomerado. Serdo feitos
os interceptores as margens dos cOrregos e grotas, para recolhimento do esgoto e seu
encaminhamento a ETE Arrudas. Construgdo de cinco parques: Parque do Cardoso, Parque da 32
Agua, Parque da 22 Agua, Parque da 12 Agua e Parque do Pocinho. Nesses parques 0s corregos
foram saneados e mantidos em leito natural, ja que o esgoto foi retirado, além de terem sido
cercados e iluminados. Areas de lazer: Pista de Bicicross, Pista de Skate, Pista de Parkour,
Quadra de Basquete de Rua, Praca da academia e Praca da Nascente. As areas indicadas no
Plano Municipal de Reducéo de Risco como risco alto e muito alto, estdo sofrendo obras para
sua eliminagéo.

Foram construidos 816 apartamentos, divididos em prédios de quatro andares com 8+ — | Formatado: Espagamento entre

apartamentos (de 2 ou 3 quartos) cada um. Em seis anos de desenvolvimento do programa, 2.300
familias foram removidas e reassentadas. A remocdo € precedida pela indenizagdo do imdvel,
calculada a partir da avaliagdo dos imodveis realizada por uma equipe de engenharia
especializada. Apo6s a avaliagdo procede-se a negociagdo individual com cada familia, quando
sdo oferecidas duas alternativas: o pagamento da indenizacdo, que no Aglomerado da Serra teve

" Dados do IBGE, 1991. US$ de setembro de 2001.

linhas: simples, N&o ajustar espago
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| média de R$ 25 mil por imovel®, ou o recebimento de um apartamento construido dentro das
areas de intervencdo como forma de indenizac&o® (os apartamentos tém valor de avaliacéo, na
entrega do imével, de 45 a 50 mil reais'?).

| A Urbel tem preocupacdo com o acompanhamento das familias que receberam O#**{Formatado: Espagamento entre
pagamento a titulo indenizat6rio. Dos 2.300 removidos, 74% permanecem no aglomerado ou no linhas:_simples

seu entorno, respeitando o objetivo inicial do programa que era a permanéncia da populacéo no

local. Aderbal de Freitas, coordenador social do programa no Aglomerado da Serra, afirma que a

Urbel atenta para a ndo reproducdo da condicdo de favelizagdo da populagdo, com relagdo a

expulsdo da populacdo removida. Isso é feito a partir da justeza da avaliagdo dos imdveis

destinados a remog&o, pelo reassentamento nos apartamentos e pelo acompanhamento de rotina

didria e metodoldgica da equipe social (atencdo de acompanhar as familias para ter

possibilidades de melhoria). E realizado um cadastramento dessas familias e a Urbel detém o

endereco de destino de quase todas que foram indenizadas e por isso pode afirmar que o

resultado tem sido positivo no que se refere ao reassentamento das familias removidas.

Quanto ao desenvolvimento socioeconémico, destacam-se a utilizagdo da méo-de-obra

local na construgdo civil. Os programas de qualificacdo e capacitagdo profissional formaram

profissionais nos curso de corte e costura industrial, eletricistas, auxiliar de cozinha e gargom,

entre outros. A educacdo sanitaria e ambienta foi disseminada a partir de um processo de

formag&o socio-educativa em rede.

3-22.2 A REGULARIZACAO FUNDIARIA NO VILA VIVA *\{ Formatado: Fonte: 12 pt )

Formatado: Recuo: A esquerda: 0
cm, Primeira linha: O cm, Espago
Depois de: 0 pt, Espacamento entre
linhas: simples, Varios niveis + Nivel: 2
+ Estilo da numeragéo: 1, 2, 3, ... +
Iniciar em: 1 + Alinhamento: Esquerda
+ Alinhado em: 2,53 cm + Recuar em:
3,17 cm

A

“A proliferacdo de formas de ilegalidade nas cidades € uma das principais consequencias \
do processo de exclusdo social e segregacdo espacial que tem caracterizado o crescimento
urbano intensivo nos paises em desenvolvimento como o Brasil” (FERNANDES, 2001, p. 9). O
Vila Viva é uma tentativa de combater esse processo ndo somente no sentido curativo mas com
carater inibidor da reproducdo de suas condi¢des. Como salientado por Fernandes (2001), os
programas de regularizacdo fundiaria para que sejam bem sucedidos nessas duas frentes ‘\{Formatado: Fonte: 12 pt, Portugués }
precisam combinar investimentos piblicos e politicas sociais e urbanisticas que gerem opgdes | Brasi)

adequadas e acessiveis de moradia social para os grupos mais pobres. E:;;’;?tggfieispacame“w entre J

Com tudo acima compreendido, pode ver que o Vila Viva apresenta um carater - e
diferencial dos programas de regularizacdo ja realizados no Brasil. Por envolver as trés

dimensdes fundiarias - legalizacdo, urbanizacdo e desenvolvimento socioecondmicd - o  { [F1] Comentério: Nesse quesito vc tem
programa tem sido positivo no que se refere a criagéo de condigdes de manutencéo da populagéo | gﬂ,i;"jg",,’;ggrﬁ;’gﬂ’;‘;:”Z:gjrmfar

no espaco em questdo. A equalizagdo da ocupagcdo e da posse da terra vem sendo resolvida partir | em quais aspectos o programa realmente
\ aborda a questdo s6cio econdmica? Estes

da CI’I&(}?O de mfraestrutura_e equipamentos urtganos no Aglomerado,_ evitando a expulsa~o da \ | aspectos sao suficientes para manter os
populacéo de seu lugar de origem. O programa ndo tem sido bem sucedido apenas em questdo de | | moradores nestes espagos, ou facilita a sua
H H H FAR H \ condicéo para conseguir trabalhar e usufruir
melhor_ar 0 acesso ao tecido urbarlo do Ag_lorperado, mas sim na_melhorla da con_dlgao de vida e \ | da cidade, em outros espagos? Facilta aos
de habitabilidade da sua populagdo. A criacdo de novas moradias, as obras de infraestrutura € | | moradores acessar servicos diversos fora

\ | dali (servicos médicos, financeiros, lazer,
\ | etc? Aqui esta um ponto legal de se

\

urbanizagdo e assisténcia social sdo os pilares nos quais o programa se [apoia,

\ \| explorar mais, ao meu ver!
\\\ (Formatado: Fonte: 12 pt ]
\{ [F2] Comentéario: Ja e uma critica!! J
® Dados coletados em entrevista com os responsaveis pelo programa. \fFormatado: Fonte: 12 pt J
® As familias que escolhem o apartamento sio geralmente aquelas cujo valor de avaliagdo da antiga moradia era
mais baixo.

1% |dem nota 4.



12

Para aquelas familias que foram destinadas as unidades habitacionais construidas pelo
programa no préprio aglomerado, a melhoria de qualidade de vida é inerente. Os removidos que
optam por se mudarem para uma unidade, recebe o apartamento a titulo indenizatério, por meio
do estabelecimento com a prefeitura de um Termo de Cessdo de Reassentamento, no qual estdo
apresentadas as obrigacdes e deveres de ambas as partes. Basicamente o termo reafirma a
propriedade do apartamento por parte do morador e apresenta algumas condi¢cdes para que 0
imoével ndo se torne objeto de especulacdo imobiliaria: 0 morador tem que usar o imével como
habitacdo pelo menos durante dois anos; ndo é permitido seu uso comercial, nem sua venda,
doacdo ou locacdo nesse periodo. Durante esses dois anos é realizado um acompanhamento
social das familias, de forma a dar suporte na adaptago a nova condigéo de vida e habitacéo.

No caso do Aglomerado da Serra quase todas as unidades foram construidas dentro das
ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Social. A propriedade do solo nesses poligonos é feita a
partir da regularizacdo fundiaria, que ja est4d sendo implantada em dois perimetros. O
levantamento topogréafico e cadastro socioeconémico estdo em desenvolvimento, ndo somente
nas unidades habitacionais construidas pelo programa, mas em toda a area urbanizada. Com essa
fase terminada segue-se a aprovagdo do parcelamento e a titulagdo aos moradores. Assim que
terminada, o Termo de Cessdo de Reassentamento, que tem carater provisorio, sera substituido
pela Titulagdo de Posse. Se o morador cumprir o prazo estabelecido no Termo de Cessdo, mas a
regularizacdo ainda ndo tiver chegado, como ja é o caso de muitos, mesmo assim ele tem direito
de fazer com seu apartamento o que achar adequado, pois ja estd conformado o direito da
propriedade. Dessa forma, o carater de titulacdo de regularizacdo implementada é o de
propriedade individual da terra. Em caso de preferéncia pela transferéncia apds os dois anos, essa
se faz sob interveniéncia da Urbel: analise de renda, a necessidade de ndo propriedade de outro
imével no municipio, objetivos do comprador, como aspiracdo comercial do imével e objeto de
especulagdo imobiliaria.

As unidades foram construidas em areas vagas* ou em areas onde houve remog&o. Nesse«——

segundo caso, 0 processo de remogao e construgao na mesma area s6 foi possivel onde a relagédo
custo-beneficio compensava, como é o caso do condominio da Rua Sdo Jodo, onde foram
removidas 70 moradias em area de risco e construidas 300. O ganho de urbanizagéo e qualidade
de vida nesse conjunto é significativo, ndo apenas para as familias que se destinaram as
unidades, como para toda a populagéo do seu entorno.

Fernandes (2001, p. 20-21) alerta para essa questéo da titulagdo individual nesses casos«——

de politicas de regularizagdo: “se ndo forem formulados dentro do escopo de politicas
socioecondmicas abrangentes, os programas de regularizacdo fundiaria podem ter outros efeitos
indesejados, trazendo novos encargos financeiros para os ocupantes, tendo impacto pouco
expressivo na redugdo da pobreza urbana e, 0o que é ainda mais importante, reforcando
diretamente o conjunto de forcas econdmicas e politicas que tem tradicionalmente causado a
exclusdo social e segregagdo espacial”. Ligado a isso, a possibilidade de “‘gentrificacdo’ das
areas informais, uma vez que sejam urbanizadas e legalizadas, significando aqui o processo pelo
qual grupos de classe média se apropriam das &reas dos assentamentos recentemente
regularizados para fins residenciais ou mesmo para outros fins, com a consequente expulsdo dos
ocupantes tradicionais”. Como proposto por Tonucci e Avila em uma critica ao programa, ja em

! Esses terrenos apresentavam-se com condicdes de propriedade diversas. Houve desapropriagdo de terrenos no
utilizados. Outros eram de posse do governo. Outros ainda, apresentavam benfeitorias, que foram indenizadas.

|
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2008 (p. 18), a maioria dos fatores geradores desse processo simultaneo de exclusdo socio-
econdmico-espacial se realimentam, na forma de uma causacao circular acumulativa.

.Nesse sentido, tornam essenciais para 0 sucesso dessas intervencdes a /,,/f{Formatado: Fonte: 11 pt

implementacdo de medidas que visem amenizar os fatores que reproduzem a
exclusdo sécio-econdmica e espacial dessas populaces, principalmente aquelas
destinadas a fortalecer a economia popular. Entretanto, espera-se que o
imediatismo que costuma caracterizar programas de obras e infra-estrutura ndo
comprometa o cardter compreensivo, participativo e social do Vila Viva, tendo
em vista a necessidade de transformacBes coletivas duradouras (Tonucci e
Avila, 2008, p. 18).
Dessa forma, resta ao Vila Vila ndo cair nesses equivocos dos programas de
regularizacdo fundiaria e promover melhorias, que visem a perpetuacdo das condicdes de
melhoria de vida e de habita¢&o para a populagdo alvo do programa.

|

Formatado: Espaco Depois de: 0 pt,
Espacamento entre linhas: simples

|
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41  OPROGRAMA

Em 2009, o governo federal langou através da Medida Proviséria n°® 459 o Programa
Minha Casa Minha Vida (MCMV), regulamentado pelo Decreto n° 6.819, de 13 de abril de 2009
e transformado na Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, com alteragfes posteriores. Com o
objetivo de conceder financiamentos com fins de habitacdo, 0 MCMV tem por finalidade a
entrada no mercado de compra e venda de moradias a parcela da populagdo de baixa renda,
potencializando o boom imobiliério nas grandes cidades brasileiras.

Com um custo total estimado de R$ 34 bilhdes, sendo R$ 25,5 bilhdes da Unido, R$ 7,5
bilhdes do FGTS e R$ 1 bilhdo do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social
(BNDES), o MCMV deve reduzir em 14% o déficit habitacional, estimado em 7,2 milhdes de }
moradias, segundo dados do governo. Desses R$ 34 bilhdes, R$ 16 bilhdes sdo para subsidios Formatado: Fonte: 12 pt ]

Formatado: Fonte: 12 pt ]

Formatado: Recuo: A esquerda: 0,63
cm, Espaco Antes: 0 pt, Depois de: 0
pt, Espacamento entre linhas: simples,
Sem marcadores ou nhumeragéo

Formatado: Espaco Depois de: 0 pt,
Espagamento entre linhas: simples

-

para moradia, R$ 10 bilhdes para subsidios em financiamentos do FGTS, R$ 2 bilhdes para 0 | [ Formatado: Espago Antes: 0 pt.
fundo garantidor em financiamentos do FGTS, R$ 1 bilh&o para o refinanciamento de prestacdes, || Depois de: 0 pt, Espagamento entre
R$ 1 bilhdo para seguro em financiamentos do FGTS, R$ 5 bilhGes para financiamento & | pereans > o moresdorese
infraestrutura e R$ 1 bilhdo para financiamento a cadeia produtiva (BRASIL, 2009a). A previsdo |

inicial era de um milh&o de habitacdes subsidiadas pelo programa. Para a parcela da populagio {
com renda de até trés salarios minimos, a previsdo € a construcdo de 400 mil casas; de trés a
quatro salarios, 200 mil casas; de quatro a cinco, 100 mil; de cinco a seis, 100 mil; e de seis a dez
salarios, 200 mil casas. A distribuicdo de um milhdo de moradias financiadas pelo programa
ocorre de acordo com a composicdo do déficit de cada unidade da federacdo considerando os

dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), da Fundagdo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), referentes ao ano de 2007 e suas atualiza¢des. No
entanto, existe a previsao legal para que o Ministério das Cidades autorize o remanejamento dos
recursos para atendimento de demanda qualificada.

Em 2010, 0 MCMV foi incluido no Programa de Aceleragdo do Crescimento Il (PAC 2)
tendo seu escopo e seus recursos ampliados, com previsdo de construcdo de 2 milhdes de
moradias. Apo6s discussdo com os setores envolvidos - empresarios e movimentos sociais - a
segunda fase do programa acaba de ser langado com R$ 125,7 bilhGes previstos em investimento,
sendo desses R$ 72,6 em subsidios e R$ 53,1 em financiamentos. Os 2 milhdes de unidades
habitacionais serdo divididos da seguinte forma: 60% (1,2 milhdo de unidade) para familias com
renda de até R$1.600, 30% (600 mil unidades) de R$1.600 até R$3.100 e 10% (200 mil
unidades) de R$3.100 até R$5.000. Dado seu estagio ainda preliminar, a segunda fase ndo sera
analisada nesse trabalho.

O programa presume o beneficiamento prioritario de familias com renda de até trés
salarios minimos. Nessa faixa o objetivo do programa é a aquisicdo de empreendimentos na
planta, pelo fundo do programa habitacional, com isen¢do total do seguro e da andlise de crédito
do beneficiario, e também sem entrada e pagamento durante a obra.

Para essa faixa de renda existe a possibilidade de doacdo por parte dos Estados e
Municipios de terrenos para a construcdo de habitag6es. Nesse sentido o fluxo operacional ocorre
como descrito na figura abaixo. Apo6s a distribuicdo dos recursos pela Unido, os estados e

Formatado: Espaco Depois de: 0 pt,
Espagamento entre linhas: simples
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municipios realizam o cadastramento e selegdo das familias interessadas em adquirir os iméveis
com especificagdes do programa. Nesse caso 0 acesso a terra urbana se da na forma de bem
publico, ou seja, 0 governo promove 0 acesso a terra fazendo com que se diminua a dificuldade
das construtoras em adquirir terrenos e inibi-se a especulagdo imobilidria que tem nessa busca
por terrenos para 0 MCMV uma expansdo vertiginosa. As construtoras nesse caso ficam
incumbidas da proposicdo e realizacdo do projeto arquitetdnico, dentro dos parametros
estipulados pelo programa. Apoés a selecdo da empresa responsavel pela construcdo é feita a
doacéo do terreno ao Far — Fundo de Arrendamento Residencial®. Por fim, a Caixa contrata a
operacdo e acompanha todo o processo de construcdo liberando recursos e realizando a
comercializag&o.

Figura l - Funcionamento do MCMV para familias com até 3 salarios minimos

\: Coédigo de campo alterado

Unido aloca Estados e e
recursos por area ——> | municipios realizam | ——>| tamilias para
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I
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desoneragdo fiscal de ICMS, ITCD, ITBI e ISS.
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pela defesa civil.
« Existéncia prévia de infraestrutura. Municipio divulga e
* Regides impactadas por grandes empreendimentos de disponibiliza a
infraestrutura. d 30 de t
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ao programa
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1
1
1
1
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! . .
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1
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]

4) Realiza a sua comercializagdo ===

Fonte: Elaboragdo propria a partir de Brasil (2009a, 2009b e 2010).
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No caso de empreendimentos para essa faixa, a possibilidade de haver doacdo de terra {Esf’a@ame"“’ entre linhas: simples

por parte do governo pode implicar em duas situagdes distintas no mercado de terras. A primeira
é se a terra doada pertencer ao estoque de terras publicas, fora da oferta no mercado de terras
naquela cidade. Neste caso o principio do mercado como mecanismo de distribui¢do terras no
espago urbano esta ausente, sob os pressupostos tedricos da teoria da renda fundiaria urbana
(ALONSO, 1964). Assim, o programa para este estrato de renda ndo teria um componente
especulativo intrinseco. A segunda situacdo é se a terra doada for adquirida ou desapropriada

12 Essa opgéo no exclui a possibilidade da construgéo em terreno adquirido pela prépria construtora.
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com indenizag&o a preco de mercado. O aumento da demanda de terras efetivado pelas compras
publicas resultaria num componente especulativo intrinseco do programa, o que poderia reduzir
sua amplitude pelo encarecimento do preco da terra naquele espago urbano, encarecendo com
isto 0 custo unitario por m2 do programa. Como apontado por Silva (1982) a interagdo entre o
mercado de terras e a mercado imobiliario cria situagGes de oligop6lio geradoras de ineficiéncias
no uso do solo e aumento das desigualdades sociais no acesso a terra. “O fundamento da
argumentacdo é a crenca de que o mercado de terras é o principal mecanismo gerador dos
problemas urbanos: dispersao/hiperconcentracdo, déficit habitacional, crescimento periférico,
alto custo dos equipamentos urbanos, etc” (SILVA, 1982, p. ]3],b A relacdo entre o mercado de

terras e o processo de estruturagio das cidades € vista como decorrente, de um lado, das do \

funcionamento desse mercado sob o monopolio privado da propriedade da terra, que permite a
especulacdo com os precos fundiérios, e, de outro, da estreita ligagdo entre valorizagdo fundiaria
e investimentos pablicos em infraestrutura e equipamentos urbanos.

A tentativa de criar um programa de habitagdo social em que os conflitos gerados por
essa interacdo sejam quebrados pela intervencdo estatal na provisdo de terras € uma forma de
fugir do efeito especulativo da terra e consolidar a ocupagdo e posse com base na regularizagdo
fundiaria. Para isso & necessario que se tenha um estoque de terras publicas, ja existente ou
gerado por desapropriagbes com indenizagdes a prego fixo, sem considerar a valorizacdo do
mercado de terras que potencialmente poderia ocorrer com o inicio do processo de
desapropriacdes.

Para as faixas superiores o objetivo é impulsionar o mercado imobiliario para producéo
de habitacdo popular, através dos financiamentos e subsidios do programa. Nesse caso a questdo
da posse da terra se da totalmente por conta do mercado de terra. Ou seja, as construtoras tém
que apresentar seus projetos incluindo os terrenos onde vao ser estabelecidos, de forma que o
mercado de compra e venda de terra s6 se expande de 2009 para ca. O financiamento é de até
100% do custo de construgdo com liberagdo antecipada de até 10% do custo total de obras ou
valor do terreno, aquele que for menor. Para assinatura do contrato é necessaria a comprovagédo
de 30% de comercializagdo das unidades ou 20% de unidades financiadas pela CAIXA aos
adquirentes finais ou, mediante andlise de velocidade de venda, 15% de comercializacdo. O
prazo de pagamento é de até 24 meses, apés a conclusdo da obra. A Figura 2 descreve o “passo-
a-passo” do funcionamento do programa na faixa de 3 a 10 salérios.

Aqui é a procura pelo solo urbano que determina o prego no mercado de terra, que nao
deve ser confundida com a demanda final formada pelos consumidores orientados pela suas
preferéncias e levando em consideracdo as utilidades das diversas por¢cdes de solo. “Os precos
fundiérios sdo formados a partir da hierarquia de precos gerada pelas varias demandas dos
agentes capitalistas que valorizam seus capitais através da utilizagdo e da transformagédo do uso
do solo urbano” (SILVA, 1982, p. 33). Isso significa dizer que a compreensdo dos mecanismos
de formagdo dos precos da terra, bem como os efeitos destes sobre a configuracdo espacial das
cidades, passam, necessariamente, pela analise das relagfes entre valorizagdo dos capitais e uso
do solo. O que nos leva diretamente a0 movimento especulativo do mercado de terras. O
aumento da demanda por terras tdo intensificado com o advento do programa é um fator
fundamental no processo de valorizagdo do solo urbano visto nos dltimos anos, tornando-se,
assim, um fator limitante do programa. Ou seja, a0 mesmo tempo que o programa influencia
diretamente o mercado imobiliério e de terras, esses por sua vez, limitam o seu desenvolvimento.

- [F3] Comentario: Acho particularmente
esta questdo do monopdlio da terra e das
construtoras interessante para ser mais
explorado.

O monopdlio da terra e o impacto na
formagé&o de precos ficou bem explorado

\ | com o trabalho de Silva 1981

[ Formatado: Fonte: 12 pt
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.
Figura 2 - Funcionamento do MCMYV para familias com 3 a 10 saldrios minimos {
- Construtoras
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|
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Fonte: Elaboragdo propria a partir de Brasil (2009a, 2009b e 2010).

Em sintese, 0 MCMV apresenta-se como uma iniciativa importante no combate ao déficit {

habitacional. Mostrar e avaliar como a duplicidade de tratamento quanto ao acesso a terra esta
sendo administrado é importante no sentido de avaliar se o0 programa vendo conseguindo mostrar
seu carater de politica habitacional popular.

4-23.2 DESCRIGAO DO MCMV EM BELO HORIZONTE
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O programa “Minha Casa Minha Vida” vem aquecendo o mercado imobiliario de Belo
Horizonte, especialmente porque o estrato de renda em que o programa mais avancou foi de mais
de 3 salarios minimos, em que 0 mecanismo de acesso a terra é intrinsecamente de natureza
especulativa. O programa é vantajoso as grandes empresas do ramo construtor, pois essas
ganham com a multiplicacdo de lotes destinados a construcdo civil derivados do programa,
fazendo com que a populacéo fique a mercé da especulagdo desordenada e da constante elevagédo
dos precos. Contudo, obstadculos como a escassez e escalada de precos de terrenos, a alta dos
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insumos da construgdo civil e a falta de reajuste do valor maximo dos imdveis a serem
financiados sdo enfrentados na capital. Em Belo Horizonte e regido metropolitana, a construcdo
de moradias tem como maior barreira o valor autorizado pelo governo para a construcdo dos
apartamentos: R$ 46 mil. O fator terra sofreu uma forte valorizagdo nos Gltimos 3 anos na regiao
metropolitana. Somente com o terreno a unidade habitacional consome R$ 10 mil (BH, 2011).
Voltamos entdo a discussdo do mercado de terras. Sem que haja a prévia disponibilidade de
terrenos por parte do governo o programa fica a mercé da especulagdo imobiliaria que torna
inviavel a maior parte dos projetos nafzapitall. 1 [F4] Comentario: Esta discussio e

Belo Horizonte n4o conseguiu atingir as metas de financiamento do programa MCMV: de \{'mp"“a"‘ee‘e'" ue estar presente no

paper, no meu ponto de vista!
um total de 10.000 unidades previstas para a capital, apenas 5.476 foram contratadas, segundo
Balango da Caixa Econdmica Federal. Para a populacdo de renda mais baixa (0 a 3 salarios),
prioridade do programa, o gargalo foi maior. De uma meta de 4.000 unidades, apenas 1.470
foram contratadas.

Até dezembro de 2010, a construgdo de 63 empreendimentos foi promovida pelo
programa em BH. A Tabela 1 e o Mapa 1 mostram a distribuicdo espacial de suas unidades
habitacionais. Como pode ser observado, todas as regionais da capital possuem empreendimento,
com excecdo da Regional Centro-Sul; lembrando também que a Regional Leste apresenta apenas
um empreendimento como também uma unidade habitacional. A regional que mais possui
empreendimentos é a Regional Venda Nova (21), seguida da Regional Nordeste (12). Em termos
de unidades habitacionais contratadas, a Regional Nordeste é a maior (2.092), depois vem a
Regional Venda Nova (1.285) e a Regional Barreiro (568).

Formatado: Fonte: 12 pt ]
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Centro-Sul 0

Leste 1

Noroeste 3 330

Norte 7 507

Oeste 7 392

Pampulha 8 301

Total geral 63 5476 -
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¥ Durante a formulagdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado da Regido Metropolitana de Belo
Horizonte (PDDI-RMBR), a Caixa Econdmica Federal forneceu dados de habitacdo para toda a RMBH. Feito um
recorte apenas para BH e delimitando apenas os empreendimentos contratados pelo programa Minha Casa Minha
Vida, tem-se os resultados apresentados.
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melhorar infraestrutura do local (BH, 2011). Segundo as construtoras, é impossivel viabilizar as
obras sem que os valores fiqguem proximos dos desembolsos autorizados para o Rio de Janeiro e
S&o Paulo, de R$ 51 mil e R$ 52 mil, respectivamente. O governo do municipio ja previu e
destinou terrenos publicos para a construcdo de moradias pelo programa, porém essa doagdo
ainda ocorre de forma lenta e insuficiente. Por outro lado, ndo é vantajoso as construtoras
adquirir terrenos privados para a construcdo destinada a essa faixa de renda, visto a forte
valorizacdo observada na RMBH nos dltimos anos, fazendo com que o valor pago pela Caixa
ndo cubra o investimento. Para essa faixa salarial o programa pretendia a dissociagdo entre o
mercado de terra e 0 mercado imobiliario, para evitar o conflito entre os dois, por meio da
possibilidade de doacdo governamental de terras. Porém, essa saida tornou-se um limitante para
o0 programa em Belo Horizonte pela dificuldade do governo em criar condi¢gdes para o

estabelecimento do programa, _—{ [F51 Comentario: Ou sefa, a populacio
\ de faixas de renda mais baixas continuam
cada vez mais alijadas da cidade,
concentrando nas periferias. De que forma
0 desenho do programa poderia ser
melhorado de forma a reduzir isto? Porque
da forma que esta desenhado / sendo
implementado, parte do problema néo esta
sendo resolvido. Acho que sdo questoes
pertinentes para o paper, vc concorda?
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Mapa 1 - Unidades habitacionais do MCMV em BH, total [codigo de campo alterado
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Destaca-se também que esse mapeamento sugere que em Belo Horizonte o programa«
MCMV vem reforcando o padrdo centro-periferia do desenvolvimento urbano, pois tem
promovido a construcdo de novas moradias populares em areas menos valorizadas da capital
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4-33.3 UMA VISAO ALTERNATIVA
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Uma base de dados alternativa foi usada nesse trabalho para fazer um comparativo e
elucidar algumas questdes. O Observatério das Metrdpoles disponibilizou ao
CEDEPLAR/UFMG dados de 539 contratos da Caixa para o programa MCMV em BH,
representando 1.958 unidades habitacionais financiadas até margo de 2010. Desses, 510 puderam
ser mapeados, formando um universo de 1.898 unidades habitacionais financiadas na capital
mineira. A Tabela 2 descreve a divisdo desses contratos por faixa de renda do programa. Pode
ser observado, que 33% das unidades habitacionais financiadas pelo programa até essa data eram
destinadas a faixa de renda mais baixa e que o subsidio concedido representa 40% da média de
avaliacdo das unidades e o financiamento, quase 60%. Para as faixas seguintes o subsidio é bem
menor, ndo existindo na faixa salarial mais elevada, ao mesmo tempo que o financiamento é
maior, 73 e 82% respectivamente.

Tabela 2 - MCMV em BH por faixa de renda

\/ Cédigo de campo alterado

Fai>la de N° de Ne de Unid. Média da Média do Meédia dos | Prazo médio do - s F——
ronda contratose | Habitacionais | Avaliagdo | Financiamento | Subsidios Financiamentoﬂ Eopmeamonts et b smples.
percentual e percentual (R$) (R$) (R$) (em meses)
Até|3 SM 137 27,3% 629 33,1% 63.119,97 35.987,19 26.376,30 274 +— Formatado: Espago Depois de: 0 pt,
De3a6SM | 254 50,1% | 1047 552% | 72.981,45 53.013,49 19.333,71 272+ | Espagamento entre inhas: simples
DegalOSM | 119 226% | 222 11,7% | 85.684,67 69.885,44 0,00 257+ | Formatado: Espago Depois de: O pt,
{ Espacamento entre linhas: simples
Totgl 510 100,0% | 1898 100,0% | 71.199,17 49.344,38 19.406,26 268,99

[ Fonte: base de dados do Observatério das Metrépoles / IPPUR-UFRJ.

Os Mapas a seguir mostram o total de unidades localizadas em BH por regional e as<

unidades da faixa de renda mais baixa. Esse mapeamento indica uma distribui¢cdo das unidades \

habitacionais por todas as regionais de Belo Horizonte, parecido com o observado pela analise
anterior. As Regionais Nordeste (317), Venda Nova (319) e Barreiro (511) também apresentam
grande parte das unidades financiadas. A diferenca fica por conta da Pampulha (325) que aparece
com grande densidade de unidades, indo na contramé&o da conclusdo anterior, por ser uma area
bastante valorizada da capital. As regionais Centro-Sul (47) e Leste (98) continuam a apresentar
uma parcela muito pequena das unidades financiadas.

No que diz respeito a faixa de renda mais baixa, o que se v& é uma contraposicao total
com o0 mapeamento anterior. A Regional Barreiro apresenta 0 maior nimero de unidades,
seguida da Regional Nordeste. Como visto anteriormente, e por tudo o ja noticiado sobre o
assunto, os Unicos empreendimentos contratados através do programa MCMYV sdo aqueles cinco
do Jardim Vitdria, destacados na analise anterior.

Dessa forma, ha a indicagdo de que dois processos podem estar ocorrendo em Belo
Horizonte dentro do escopo do MCMV. A primeira é a possibilidade de umas das vertentes do
MCMV, o MCMV - Entidades, estar sendo considerado nesse recorte. Esta subdivisdo do
programa consiste no financiamento as familias com renda de até 3 salarios minimos,
organizadas por entidades sem fins lucrativos. Nesta modalidade os recursos sdo alocados no
Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), com distribuicéo regional pelo déficit.

Mapa 2 - Unidades habitacionais do MCMV em BH, total
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Mapa 3 - Unidades habitacionais do MCMYV em BH, até 3 salarios ( codigo de campo alterado
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Fonte: base de dados do Observatério das Metropoles / IPPUR-UFRJ.
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requalificacdo de imovel. As construgBes podem ser feitas por administragdo direta, empreitada
global, mutirdo assistido e/ou autoconstrugdo. A Figura abaixo descreve o “passo-a-passo” do
funcionamento dessa vertente do MCMV, que se desenvolve basicamente como o MCMV para
habitacbes urbanas, porém com os projetos sendo propostos por entidades habilitadas no
Ministério das Cidades. Em Belo Horizonte, alguns projetos antes financiados pelo programa
Crédito Solidario da Caixa migraram para 0 MCMV - Entidades, o que pode explicar parte
daquelas unidades habitacionais pulverizadas nas regionais da capital, mas ndo todas.

Figura 3 - Funcionamento do MCMYV - Entidades  codigo de campo alterado
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A segunda indicagdo é a de que tudo leva a crer que estdo sendo realizados investimentos+—— ‘{Formatado: Espagamento entre J
com recursos proprios das construtoras, cujas unidades sdo financiadas diretamente ao linhas:_simples
comprador. Ou seja, unidades habitacionais construidas pelas préprias construtoras estdo sendo
financiadas diretamente ao mutuério pelo fundo do programa, assim como se faz em outros
programas de financiamento da Caixa, pelos quais os mutuarios entram com o pedido de
financiamento para obtencdo da casa propria, indo assim contra as diretrizes do programa
descritas na se¢do 3.1. Nesse caso, a analise acima sugere que, em significativo grau, o programa
ndo esta atingindo seu objetivo de combater o déficit habitacional, dado que parte das habitages
financiadas pelo programa estdo sendo construidas com recursos ja disponiveis, com recursos
das préprias construtoras. Ou seja, esse incremento de unidades seria possibilitado mesmo sem o
advento do programa. Ndo desconsiderando que as facilidades de financiamento do programa
sdo0 pontos positivos do MCMYV, como incentivo a aquisicao para casa propria, mas a construcdo
de unidades em si tem o carater principal dessa politica habitacional, que sendo assim, ndo esta
sendo alcangada.
Essa proposicdo pode estar acontecendo ndo apenas na faixa salarial de até trés salarios
como em todas elas, visto a pulverizacdo de unidades em todo o territdério municipal. Porém, as
origens desse artificio das construtoras sdo distintas nas diferentes faixas. No caso das unidades
destinadas as faixas salariais mais baixas, como ja apresentado na se¢do anterior, a dificuldade
do governo em criar condi¢cBes para 0 aquecimento do mercado imobiliario para habitacdo
popular, na forma de promogdo de infraestrutura e equipamentos urbanos, assim como
disponibilizagdo de terrenos, é inerente. A solucdo via intervencdo governamental ndo esta sendo
bem-sucedida no programa, visto que as construtoras estdo recorrendo a solu¢bes de mercado
para se beneficiarem da demanda por unidades populares. Para as faixas salariais mais elevadas,
0 que se esperava € que o mercado por si s6 criasse mecanismo de alocacéo equilibrada dos bens
imobiliarios, porém, a solucdo via mercado do programa estd sendo prejudicada pelas
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dificuldades que o mercado de terra e as especificagdes de custo do programa impelem,
Deixemos essa discussao para o capitulo seguinte.
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esferas, nem sempre um simples incremento dos programas de habitacdo é a solucdo mais
indicada para melhorar as condi¢des habitacionais da populagdo mais pobre. 1sso porque esses
programas podem ser inviabilizados caso nao sejam integradas a eles outras politicas urbanas,
como de transporte, energia elétrica, esgotamento sanitario e abastecimento de agua”. O Vila
Viva viabiliza a consolidacdo fundiéria e a posse efetiva da terra, como ja descrito no capitulo 3,
sob a égide da ocupacdo estabelecida. O acesso a terra urbano no caso das favelas ja esta
constituido, apenas nédo regularizado. O programa age entdo no sentido de promover condi¢des
para a regularizagdo fundiaria, que ndo somente se estabelece a partir da titulacdo de posse da
terra como por meio da promocao de melhorias urbanas. A questdo da posse da terra no Vila
Viva estd dessa forma equacionada, ndo sendo submetido assim ao mercado especulativo de
terras. No entanto, uma questdo ainda em aberto é a capacidade de abrangéncia do programa.
Néo estd claro o félego da administracdo municipal amplia-lo para os demais aglomerados
urbanos da cidade, com 0 mesmo rigor e sucesso.

No caso do Minha Casa Minha Vida, a solugdo combinada entre intervencéo
governamental e mercado imobiliario, vista no segmento de imdveis destinados a familias de
zero a trés salarios minimos, vem enfrentando grandes obstaculos. O governo municipal tem
dificuldade de promover condicdes de acesso a terra para essa populagdo, no sentido de que néo
consegue disponibilizar terrenos para construcdo desse segmento. Ao mesmo tempo, a
valorizagdo vista no mercado de terra nos Ultimos anos inviabiliza a aquisi¢do de terrenos pelas
construtoras para construgdo nesse segmento. Vé-se aqui um impasse nessa solucdo que busca
ajustar o acesso a terra ao mercado imobiliario. Sem dlvida tem uma etapa prévia que o
programa efetivamente desconsidera: a regulacédo e regularizacdo fundiaria. Isto envolveria uma
reforma fundiéria urbana, com desapropriacdes baseadas indenizagbes a valores fixos extra-
mercado de terras, inclusive com uso de formas de pagamento em moeda mobiliaria.

No caso dos empreendimentos para as faixas salariais mais elevadas o mercado de terras
por si s representa a maior barreira para o desenvolvimento do programa. A combinacdo dos
altos precos da terra com o valor autorizado pelo programa para a construcdo faz a solucdo de
mercado adotada insuficiente para promover a ampliacdo do programa. Neste caso, a regulacdo
do mercado de terras seria um fator critico da reforma fundiéria, de tal forma a inibir o processo
especulativo e garantir a estabilidade do preco da terra no espago urbano.
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Diante da incapacidade da industria da construgdo em resolver o problema da habitagéo+
para os segmentos de baixa renda, o essencial é discutir e incentivar outras iniciativas, que se
relacionam mais diretamente com equacionar o problema do preco da terra, Para 0s
pesquisadores do PDDI, deve-se pensar no uso de estruturas ja existentes, como a revitalizagéo
das areas centrais e a reutilizacdo de edificios abandonados. A solucdo do problema da moradia
exclusivamente através da obtengdo da casa prépria também deve ser colocada em questdo, ja

que a propria auséncia de outras formas de acesso contribui para uma exacerbagédo da valorizagio \{ Er?;;z_at;i%i;s[’a@ame”m entre
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facilitar os créditos para a compra de materiais e despesas com a constru¢do seriam todos
caminhos possiveis para se tentar equacionar o problema habitacional no pais (CEDEPLAR,

2010b). Como algumas experiéncias dos paises desenvolvidos evidenciam, como a [Inglaterr
solucdo do déficit habitacional passa pela forte intervencdo do Estado no mercado de terras,
como regulador do seu acesso e regularizador de sua propriedade.
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6: CONSIDERAGOES FINAIS

S
O problema habitacional de Belo Horizonte foi abordado nesse trabalho a partir da
discussao e dialogo entre dois programas habitacionais: o Vila Viva e 0 Minha Casa Minha Vida.
A partir deles podemos ver que a intervencdo estatal é de fundamental importancia para superar
0s obstaculos encontrados por ambos,
O Vila Viva tem essencialmente carater de programa de regularizagdo fundiaria, mas que
preza por articular as dimensdes urbano, legal e socioeconémica, apoiado na criacdo de novas
moradias, obras de infraestrutura e assisténcia social. O programa equaciona a ocupacao e posse
da terra sob a égide da ocupacéo estabelecida, assim proporcionando a manuten¢do da populacéo
em seu espaco de origem e ndo contribuindo para a reprodugdo do processo de favelizacdo e
expulsdo da populacdo pobre para as periferias mais distantes. Porém, o carater de propriedade
individual da terra implementada na titulacdo de regularizagdo requer atengdo, pois pode se
transformar em uma valvula de escape para o mercado imobilidrio minar as proposi¢des do
programa dando a classe média meios de se apropriar das areas recentemente regularizadas.
O Minha Casa Minha Vida mostrou-se limitado em Belo Horizonte em sua primeira fase.«——
Com numero de unidades habitacionais construidas abaixo do esperado, o programa foi de
encontro as dificuldades do Poder Pudblico de criar condi¢cbes fundiarias para seu
desenvolvimento, no que diz respeito & construcdo de moradias para a populagdo de até 3 salérios
minimos. Para as camadas de renda mais elevadas, o processo especulativo e a supervalorizacio
do preco da terra no espaco urbano, limitam seu desenvolvimento.
Como forma de sanar os problemas encontrados pelo Minha Casa Minha Vida e para que<——
a populagdo de baixa renda tenha acesso ao programa habitacional, a necessidade de uma
reforma fundiaria urbana que visa a redistribuicdo e a regularizacdo do mercado de terras é
inerente. No mesmo sentido, buscar solucg@es alternativas para combater o déficit habitacional é
essencial para tirar a responsabilidade da indUstria da construcdo, apoiando programas de
regularizacdo, reforma e ampliacdo de moradias ja existentes, assim como facilitando o crédito
para aquisicdo de material de construgao diretamente pela [populagaol
O déficit habitacional é
mas por toda populacéo brasileira. Resta ao primeiro criar condi¢des necessarias para supera-lo \ \
e, como visto, para que ndo se crie novos problemas a partir desse.

\ \

\ \
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