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RESuUMO

Este trabalho apresenta uma analise do processo de segregagao socioespacial
na formagdo da metropole belohorizontina, através da producdo habitacional
direcionada aos segmentos de baixa renda da populacdo. Para melhor
entender a segregacao socioespacial, a analise tem como referéncia o
Municipio de Ribeirdo das Neves, caso exemplar de um espaco periférico
ocupado sobretudo por uma populacdo pobre e excluida do centro
metropolitano e comandado de fora pelo governo do Estado, desde sua
formacao. O municipio apresenta uma insercao dual no contexto metropolitano:
um “bairro popular” em um “espaco carcerario”. Tem-se ainda que a populagcao
carente de Ribeirdo das Neves resolve o0 problema habitacional
fundamentalmente através da autoconstrugdo. O trabalho pretende refletir
sobre a atuacdo da industria (capitalista) da construgdo da habitacdo no
processo de formacgao das cidades, remetendo a discussao da dificuldade de
atendimento desta industria as necessidades da populacdo de baixa renda,
necessidades estas claramente apontadas pelos estudos sobre o déficit
habitacional brasileiro. Sendo assim, a intervengcdo do Poder Publico no
mercado imobiliario € primordial, especialmente através de mecanismos de
subsidios e financiamentos de unidades habitacionais aos segmentos de baixa
renda da populagdo brasileira. Acredita-se ainda que diretrizes visando a
integracdo de politicas habitacionais e politicas urbanas sdo igualmente

importantes.

Palavras—chave: Segregacao. Metrépole. Periferia. Habitagdo. Segmentos de
baixa renda. Ribeirdo das Neves.



ABSTRACT

This work analyses the sociospatial segregation process in the metropolis of
Belo Horizonte formation, looking at the housing production for low income
classes. Looking for a better understand about sociospatial segregation, the
analysis has for reference the Municipality of Ribeirdo das Neves, an example
of a peripheral space, most of all occupied by a poor and metropolitan center
excluded population, and off controlled by State government, since its
formation. The municipality has a dual insertion in a metropolitan context: a
“popular borough” in a “penitentiary space”. Thus, the wanting Ribeirdo das
Neves population manage the housing problem especially by
“autoconstruction”. The work aims to think about the housing industrial
construction acting in the cities formation process and its difficulty to meet the
needs of low income classes, that have been clearly pointed out in studies on
the brasilian housing déficit. Therefore, significantly the government mediation
in the housing market is required, especially to create sources of subsidy and
financing housing units for low income classes and directives to integrate

housing policy with urban policy.

Keywords: Segregation. Metropolis. Periphery. Housing. Low income classes.
Ribeirdo das Neves.
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1 INTRODUCAO

A producdo do espaco das cidades e as relagcées sociais inerentes a essa
producdo estdo intimamente ligadas a dindmica de acumulacdo do modo de
producéo capitalista, ou seja, a cidade “[...] ndo € de modo algum um fenémeno
autdbnomo sujeito a leis de desenvolvimento totalmente distintas das leis da
acumulacao capitalista [...]" (LOJKINE, 1997, p.159).

Entende-se que a segregacdo’ socioespacial é conseqiiéncia do processo de
urbanizacdo, uma vez que €& modelado pela necessidade da acumulagéao
capitalista e traz a tona as diferentes formas de apropriacdo dos recursos
urbanos pelas diferentes classes sociais. Lojkine (1997) aponta para o
fenbmeno da segregacado, produzido pelos mecanismos de formacao dos
precos do solo, como sendo a principal manifestacdo espacial da renda
fundiaria urbana. Segundo o autor, pode-se distinguir trés tipos de segregacao
urbana:

1) Uma oposicao entre o centro, onde o prego do solo € o mais alto, e

a periferia. O papel-chave dos efeitos de aglomeragdo explica, a
nosso ver, a importancia dessa ‘renda de acordo com a localizagao’.

2) Uma separacao crescente entre as zonas e moradias reservadas
as camadas sociais mais privilegiadas e as zonas de moradia
popular.

3) Um esfacelamento generalizado das ‘fungdes urbanas’,
disseminadas em zonas geograficamente distintas e cada vez mais
especializadas; zonas de escritorios, zona industrial, zona de
moradia, etc. E 0 que a politica urbana sistematizou e racionalizou
sob 0 nome de zoneamento. (LOJKINE, 1997, p.189).

Na grande maioria das cidades brasileiras € visivel a oposi¢ao entre areas ricas

e areas pobres, oposicao que reflete a complexidade da producao do espacgo

1 Mendonga (2002) faz uma andlise sobre a nogdo de segregacédo no sentido de precisar o
conceito adequadamente a dimensao da segregagado social expressa no espacgo residencial
urbano. No dizer da autora, Grafmeyer (1994) “propbe trés abordagens da nogédo de
segregacao, em geral restritas a dimensédo residencial e conceitualmente distintas, que
correspondem a trés dimensdes da estruturacido das cidades contemporaneas: a segregacao
enquanto expressdo da hierarquia social, enquanto expressdo das lutas pela ocupagédo de
posicdes na hierarquia social, enquanto expressado de reconhecimento simbdlico coletivo, de
identidade e de posigao relativa, que exclui o outro.”
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urbano e das relagcbes sociais que nele se estabelecem. Dois fenédmenos de
diferenciacdo espacial decorrem simultaneamente a partir do efeito da
acumulacao capitalista: as zonas mais bem equipadas em infraestrutura urbana
concentram as zonas residenciais das classes dominantes e as zonas de
negécios e as zonas menos equipadas concentram a populacdo de baixa
renda, que tende a se estabelecer em locais cada vez mais distantes em
relacdo as primeiras e que apresentam uma sub-oferta estrutural em relagcao
aos recursos de infraestrutura e servicos urbanos: sdo as periferias® urbanas

metropolitanas.

Nesse sentido, Kowarick (1979) nos traz o conceito de “espoliacdo urbana”,
que foi (e ainda é) fundamental para a compreensao da dimensao do processo
de segregacao socioespacial e da articulacdo entre a atuagdo do Estado e do
capital imobiliario na producdo do espaco urbano no Brasil contemporaneo.
Assim, “espoliacdo® urbana”:
é o somatdrio de extorsdes” que se opera através da inexisténcia ou
precariedade de servicos de consumo coletivo que se apresentam
como socialmente necessarios em relagdo aos niveis de subsisténcia

e que agudizam ainda mais a dilapidag:ao5 qgue se realiza no ambito
das relagdes de trabalho. (KOWARICK, 1979, p.59).

Kowarick usa palavras fortes na definicdo de “espoliagdo urbana”, que
demonstram o peso que tem esse processo no ambito da sociedade brasileira,
sobretudo dos diversos segmentos da classe trabalhadora, que estédo
cotidianamente sujeitos a precarias condicoes de subsisténcia.

2 No contexto brasileiro, associa-se as periferias as regides distantes do nucleo central da
metrépole, seja distancia fisica ou dist&ncia social, caracterizadas por niveis muito baixos de
infraestruturacdo basica e onde vive uma populacdo de baixa renda frequentemente
dependente e subalterna ao ndcleo central. Mendonga (2002) observa que tanto a distancia
social quanto a fisica ocorrem nas cidades contemporaneas. As favelas sdao exemplos de
proximidade fisica simultdnea a uma enorme distancia social em relagdo as categorias
dirigentes. Ja os grupos mais pobres da populacdo que habitam a longas distancias do centro
metropolitano sdo exemplos de que a distdncia social pode também acontecer
simultdneamente a distancia fisica.

3 Espoliacao significa “privar de algo por fraude ou violéncia”.

4 Extorsédo significa “ato pelo qual alguém, mediante violéncia, ameaca, etc, € constrangido a
ceder bem ou dinheiro”.

5 Dilapidagao significa “destrui¢cao, demoli¢cdo”.
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Ainda segundo Kowarick (1979), o papel do Estado € fundamental nesse
processo, sendo um importante agente produtor e transformador do espaco
urbano, na medida em que é provedor das condi¢cdes gerais de producgéao,
principalmente infraestrutura urbana e econémica, bem como regulador do uso
e apropriacdo do espaco, por meio da legislacdo urbanistica. Além disso, é
também o Estado responsavel por criar condicées para que o modelo de
acumulacao capitalista se realize. Os investimentos estatais visam a
manutencdo da engrenagem econdmica e nesse sentido, a producao do
espaco metropolitano vai sendo delineada sobretudo pela articulacdo entre a
atuacao do Estado e do capital imobiliario.

Tendo em conta tal processo, o problema habitacional transparece plenamente,
pois a habitacado constitui-se em um componente essencial para a reproducéo
ampliada da forga de trabalho. O problema habitacional esta atrelado aos
investimentos em infraestrutura de servigos, que por sua vez constituem-se em
fator determinante ao preco final da terra e, por consequinte, das moradias. A
partir disso observa-se que a localizacdo da classe trabalhadora segue os
fluxos dos interesses imobiliarios e o0s investimentos publicos colocam-se a

servico da dindmica de valorizagao-especulagéao do capital imobiliario.

Ressalta-se que a dinamica imobiliaria, que resulta na produgdo da
mercadoria-habitacdo, direciona-se essencialmente para a realizacdo do
grande capital. Assim, os interesses dai resultantes tendem a produzir uma
mercadoria-habitacdo adequada para os segmentos de renda elevada da
populacao, impedindo o acesso as classes trabalhadoras de baixa renda, que
necessitam encontrar outras formas de produzir a habitagdo para se reproduzir
nas cidades. A autoconstrucdo é uma destas formas e possui grande
relevancia no cenario nacional, no que diz respeito a maneira como o
proletariado das grandes cidades resolve 0 seu problema de moradia. “[...] a
autoconstrucdo, esta magnifica férmula que o capitalismo dependente
deflagrou para rebaixar o custo de reproducdo da forca de trabalho,
compatibilizando uma alta taxa de acumulacdo com salérios crescentemente
deteriorados.” (KOWARICK, 1979, p.61). Ora, a casa autoconstruida reflete-se
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numa reducgao “aparente” do custo da reprodugédo e aumento da exploracéo da
forca de trabalho e nesse sentido vai ao encontro da expansao do capitalismo.

O trabalho aqui apresentado tem como objetivo aprofundar a compreensao da
segregacao manifesta no espagco da RMBH, vista através da producao

capitalista da habitagdo.

Acredita-se que na Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH):

aprofunda-se o movimento de auto-segregacdo das categorias
dirigentes e aumenta a distancia social entre essas categorias e os
trabalhadores em geral, cristalizada na forma de continuo movimento
de periferizagdo dos segmentos operarios e populares. (MENDONGA,
2002, p.2).

Segundo Mendonga (2002), a légica de estruturacéo urbana centro-periferia da
metropole belo-horizontina, enquanto processo histérico, perpetua-se até hoje

e a segregacao aprofunda-se significativamente.

A hipo6tese central que guia o estudo é a de que as estratégias dos diversos
agentes que atuam no espaco urbano, sobretudo o mercado imobiliario, em
busca exclusivamente da acumulacdo de capital através dos sobrelucros da
localizacdo da moradia, geram espacos urbanos profundamente segregados e

socialmente desiguais

Como referencial empirico serd analisada a producdo da habitacdo no
Municipio de Ribeirdo das Neves, localizado no eixo noroeste da RMBH, a fim
de se avaliar se esta producdo esta ou nao associada as estratégias dos
agentes capitalistas que atuam no espaco metropolitano. Considera-se que
Ribeirdo das Neves € um caso exemplar de persisténcia e aprofundamento da
dindmica centro-periferia de estruturacdo urbana, no contexto macro-regional
da RMBH.

A exposicao da andlise foi organizada em quatro capitulos principais e um

capitulo final de concluséo.

O primeiro capitulo descreve o déficit habitacional brasileiro, com o intuito de

dimensionar o problema da habitagdo no Brasil e por conseguinte, na RMBH.
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O segundo capitulo busca compreender a natureza da questdo da habitacdo
particularmente ap6s o nascimento da cidade industrial. Como diria Henri
Lefebvre, “A industrializacdo fornece o ponto de partida da reflexdo sobre a
nossa época’ (LEFEBVRE, 1969, p.3). A partir da indastria, uma nova
composicdo da populagao foi articulada, marcada pela oposicao das novas
classes sociais, 0 proletariado e a burguesia, que definiriam um novo modo de
producdo urbano industrial. Graves problemas sociais e econémicos foram
gerados, com profundas conseqiiéncias no espaco das modernas cidades. E
enfatizada a questdo da moradia da classe trabalhadora na Inglaterra, vista
através de Friedrich Engels (2008). A partir disso, € feita uma apresentacao da
criacao da cidade planejada de Belo Horizonte e seu crescimento em dire¢ao a
metropolizagdo, com o intuito de verificar, através da histéria, de que modo e
em que medida a questdo da moradia das classes trabalhadoras passou a
constituir objeto de preocupacao para o Estado e objeto de interesse para o

capital imobiliario.

O terceiro capitulo contextualiza o Municipio de Ribeirdo das Neves, objeto do
estudo empirico, apresentando o histérico da sua formagdo e seu
desenvolvimento, particularmente sob o angulo do mercado de terras, da
dindmica imobiliaria e do crescimento populacional, importantes mecanismos
de estruturagcdo do municipio. A partir da década de 1950, e em especial
durante a década de 1970, Ribeirdo das Neves foi palco de um acelerado
processo de abertura e ocupacao de loteamentos, com baixo padrao
urbanistico e infra-estrutura precaria. Alguns fatores explicam esta dinamica,
entre eles a fragmentacdo da estrutura fundiaria pertencente a pequenos
proprietarios sem poder econémico; o controle e poder do Governo Estadual na
determinacao da implementagdo do espaco carcerario; a articulacao periférica

do municipio em relagdo ao nucleo central metropolitano.

O quadro atual do Municipio de Ribeirdo das Neves, que caracteriza-se por
uma densa populacdo de baixa renda per capita, que apresenta altas taxas de
desemprego, altas taxas de movimentos pendulares, alto nivel de violéncia e

alto déficit habitacional, explicita a insercdo do municipio no contexto
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metropolitano, como um espaco periférico segregado, desarticulado e

marginalizado, revelando um quadro generalizado de caréncias urbanas.

O quarto capitulo busca compreender a atual complexidade do processo de
producdo da moradia. Entende-se que, a0 mesmo tempo em que possui um
significado simbdlico que representa uma necessidade basica do ser humano,
a moradia é uma mercadoria cuja producdo exige elevado investimento de
capital e emprego de mao-de-obra, além de estar profundamente vinculada a
propriedade privada do solo urbano, resultando em um complexo processo de
producdo de uma mercadoria cujo valor final € elevado. Nas palavras de
Berenice Guimaraes:

ainda que sendo um bem necessario, torna-se inacessivel a maioria

da populagédo [...] e, na medida em que interfere na capacidade

produtiva dos trabalhadores, direta ou indiretamente afeta a

capacidade de produgdo de toda uma sociedade. (GUIMARAES,
1986, p. 1).

O estudo da renda fundiaria urbana passa prioritariamente pela analise das
condicées de valorizacdo do capital e com isso a dindmica segregatéria da
ocupacgao do espaco urbano na RMBH da-se a partir da disputa dos diversos
agentes capitalistas pelos sobrelucros de localizacdo que a terra urbana
propicia. A esta dindmica interliga-se a acao do Estado, tanto como fornecedor

dos meios de consumo coletivo quanto como legislador.

Entende-se ainda que a industria da construcéao (capitalista) da habitacdo nao
tem condi¢cdes de equacionar o problema da moradia da populacédo urbana de
baixa renda. As andlises de que, tanto a intervencdo do Estado quanto as
outras formas de producdo da moradia (ndo integralmente capitalistas), em
especial a autoconstrucéo, sdo vistas como possiveis respostas ao problema
habitacional, encerram este capitulo.

Finalmente, o quinto capitulo aponta para algumas conclusées sobre o
trabalho.
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2 O DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL

O processo de “espoliacdo urbana” aponta para o déficit habitacional,
fenbmeno das sociedades modernas, notadamente dos paises mais pobres,
que esta vinculado ao processo de industrializagdo e urbanizacdo das cidades,
a incapacidade do Estado e ao desinteresse do capital em promover politicas
habitacionais verdadeiramente de ‘“interesse social”. Por sua vez, o déficit
habitacional revela que imensa parcela da classe trabalhadora precisa recorrer
ao aluguel (que comprime o ja apertado orgcamento familiar) de um cémodo ou
de uma casa de minimas dimensdes nas periferias distantes do centro
metropolitano. Revela também que outra grande parcela de trabalhadores vive
em moradias sem condi¢cées de habitabilidade ou em condicdes inadequadas
de habitabilidade, ou ainda divide a moradia com outros familiares.

Os dados da andlise que se segue foram retirados do estudo Déficit
Habitacional no Brasil: 2005, desenvolvido pela Fundacéao Joao Pinheiro (FJP),
que utilizou a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), dos anos 2004 e 2005, e
o Censo Demografico 2000. Sabe-se que a FJP desenvolveu a metodologia
para o calculo do déficit habitacional em meados dos anos 1990, por demanda

do governo federal, e hoje é referéncia nacional.

2.1 Conceitos

A metodologia desenvolvida pela FJP trabalha com dois segmentos distintos: o
déficit habitacional e a inadequacgao de moradias.

Como déficit habitacional entende-se a nocdo mais imediata e
intuitiva de necessidade de construcdo de novas moradias para a
solugdo de problemas sociais e especificos de habitagdo detectados
em certo momento. Por outro lado, o conceito de inadequagao de
moradias reflete problemas na qualidade de vida dos moradores: nao
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estao relacionados ao dimensionamento do estoque de habitagoes e
sim a especificidades internas do mesmo. (FUNDAGCAO JOAO
PINHEIRO, 2005, p.13).

O déficit habitacional engloba as moradias sem condi¢des de habitabilidade®,
que precisam ser repostas. Engloba também as moradias nas quais ha
coabitacao familiar e aquelas em imoveis construidos com fins ndo residenciais
e ainda o que se denomina 6nus excessivo com aluguel, que corresponde as
familias urbanas, com renda familiar de até trés salarios minimos, que moram
em casa ou apartamento e que despendem mais de 30% de sua renda mensal

com aluguel.

As habitacbes inadequadas sdo aquelas que ndo proporcionam condicoes
desejaveis de habitabilidade, o que nao implica, contudo, em necessidade de
construcdo de novas unidades. Como inadequados sdo classificados os
domicilios com caréncia de infraestrutura, com adensamento excessivo de
moradores, com problemas de natureza fundiaria, em alto grau de depreciacao
ou sem unidade sanitaria domiciliar exclusiva. Importante ressaltar que sao
contempladas somente as moradias inadequadas localizadas em areas

urbanas.

No que se refere aos domicilios propriamente ditos:

sao considerados domicilios, os domicilios particulares permanentes
ocupados. Esses, segundo a definicdo do IBGE, sao aqueles que, na
data de referéncia da PNAD, estavam ocupados [...]. O estoque total
de domicilios € composto, de mais outra parcela que, como se
demonstrou nos estudos anteriores, apresenta niUmeros expressivos.
Sdo0 os domicilios ndo ocupados que se subdividem em vagos,
fechados e de uso ocasional [..] os domicilios vagos sao
caracterizados pelas unidades domiciliares que, a época da pesquisa,
ndo estavam ocupadas. Diferem dos domicilios fechados, aqueles
cujos moradores se encontravam ausentes durante o periodo da
coleta. (FUNDAGAO JOAO PINHEIRO, 2005, p.29).

6 As moradias sem condicbes de habitabilidade correspondem a 19,6% do total do déficit e
sobressaem-se na zona rural, principalmente nas regibes norte e nordeste do pais. A
coabitacdo familiar € um componente do déficit eminentemente urbano e é o grande
responsavel pelo déficit, correspondendo a 56,8% do total. J& o componente &nus excessivo
com aluguel é analisado apenas nas areas urbanas e sobressai-se nas regides sudeste e
centro-oeste, correspondendo a 23,5% do déficit total.
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Deve-se considerar ainda os domicilios localizados em aglomerados
subnormais, que, apesar de pretenderem, segundo definicdo do IBGE, se
aproximar do conceito de favelas, apresentam nimero pouco representativo da
real situacdo dessas areas, devido as dificuldades de se obter informacdes
detalhadas para as favelas em geral.

2.2 Dimensionando o déficit

o Domicilios particulares permanentes:

O estudo contabiliza o numero de 53.052.621 domicilios particulares
permanentes no Brasil, sendo que 31,4% estao distribuidos nas nove regides
metropolitanas, dos quais 66% se localizam na regido sudeste.

Na RMBH, encontram-se 1.448.864 domicilios particulares permanentes, que
correspondem a 6,09% em relacdo a regiao sudeste e 2,73% em relagdo ao
total de domicilios particulares permanentes do pais.

o Domicilios vagos:

O estudo contabiliza o0 numero de 6.736.404 domicilios vagos no Brasil, sendo
que 28,2% estao distribuidos nas nove regides metropolitanas, dos quais
69,37% se localizam na regiao sudeste.

Na RMBH, encontram-se 152.276 domicilios vagos, que correspondem a
4,88% em relacao a regiao sudeste e 2,26% em relacao ao total de domicilios

vagos do pais.
o Domicilios em aglomerados subnormais:

Sao identificados, no Brasil, 1.956.331 domicilios em aglomerados subnormais,
sendo que 75,1% se localizam nas areas metropolitanas, dos quais 80% se
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localizam na regido Sudeste. Representam 3,7% do total de domicilios

particulares permanentes.

Na RMBH, sdo 113.021 domicilios em aglomerados subnormais, que
correspondem a 7,8% dos domicilios particulares permanentes nela
localizados.

. Déficit habitacional:

O déficit habitacional, estimado em 2005 no pais, € de 7.902.699 domicilios,
que corresponde a 14,9% do total do estoque de domicilios particulares
permanentes. As areas urbanas concentram 81% do déficit, sendo que 34,7%,
ou seja, 2.225.707 domicilios, estdao distribuidos nas nove regides

metropolitanas brasileiras.

Ao se considerar o Estado de Minas Gerais, o déficit habitacional € da ordem
de 682.432 domicilios, que corresponde a 8,6% do total do déficit brasileiro. Na
RMBH, o déficit é de 174.400 domicilios, ficando “atras” das Regides
Metropolitanas de Sao Paulo, Rio de Janeiro e Recife.

A analise do déficit segundo as faixas de rendimento médio mensal familiar é
essencial para a compreensao da situacéo das caréncias do setor habitacional
do pais. Para esta andlise é considerado apenas o0 segmento urbano da
populacado, e as rendas sao definidas da seguinte forma: até trés salarios

minimos; mais de trés a cinco; mais de cinco a dez; mais de dez.

Na faixa de renda até trés salarios minimos, a porcentagem €& de 90,7%,
correspondendo ao déficit de 5.778.690 moradias no pais. A porcentagem do
déficit na faixa de renda de mais de trés a cinco € de 6,0%; na faixa de renda
de cinco a dez é de 2,9% e na faixa de renda de mais de dez é de 0,8%.

Na RMBH, foram registrados 6.984 domicilios em situacdo precaria, dos quais
72,7% pertencem a populacao de faixa de renda de até trés salarios minimos;
101.068 domicilios com coabitacdo familiar, dos quais 86,3% pertencem a
populacao de faixa de renda de até trés salarios minimos; e 66.348 domicilios
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alugados para familias com renda mensal de até trés salarios minimos, cujo

valor do aluguel equivale a 30% ou mais dessa renda.

Por faixa de renda média mensal familiar, a situagdo da metrépole belo-
horizontina nao difere da situagao brasileira. O alto percentual de 91,1% da
populacdo que recebe até trés salarios minimos, constitui-se na maior

demanda por habitacdo na RMBH.
J Inadequacao de domicilios:

Cabe ressaltar que foram avaliados apenas os domicilios urbanos que tém
como pressuposto a melhoria de qualidade de vida dos moradores, sem

implicar reposicdo das moradias.

Sao 15.972.176 os domicilios considerados inadequados no Brasil. Deste total,
10,9% referem-se a inadequacao fundiaria; 6,4% referem-se a domicilios sem
banheiro; 70,9% referem-se a caréncia de infraestrutura e 11,8% referem-se a

densidade domiciliar excessiva.

Do total de domicilios inadequados, 34% estao localizados na regido nordeste,
chamando a atencdo o altissimo numero de 4.190.284 domicilios carentes de
infraestrutura; 28% dos domicilios inadequados estdo localizados na regido
sudeste, que também chama a atengéo o alto nimero de 2.369.942 domicilios
carentes de infraestrutura; 13% dos domicilios inadequados localizam-se na
regiao norte; 13% na regiao sul e 12% na regido centro-oeste.

Na RMBH, sédo considerados inadequados 323.275 domicilios, que se referem
a 2% do total brasileiro e 7,2% do total relativo a regiao sudeste. Observa-se
que a RMBH segue a tendéncia brasileira de apresentar um alto nimero de
domicilios carentes de infraestrutura, que perfazem 208.324 domicilios, ou
seja, 64,5% do total de 323.275 domicilios inadequados.
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2.3 Algumas conclusodes preliminares

Ao analisar os dados do déficit habitacional, conclui-se que, grande
parte da populagédo se “abriga” de alguma maneira, senao teriamos
um enorme contingente de sem tetos. (RICARDO, 2008, p.4).

Os numeros dos domicilios vagos referenciam a necessidade de serem feitos
esforgos para melhor qualificacdo desse montante de domicilios, com o intuito
de minorar o déficit habitacional. No entanto, é importante ressaltar:
a impossibilidade de, por meio dos instrumentos disponiveis,
conhecer mais sobre a verdadeira situacao desses imoéveis, tanto em

relagéo a localizagdo quanto as condigbes da edificagdo e causas de
estarem inabitados. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2005, p.33)

E preciso ter cautela, portanto, ao analisar os dados dos domicilios vagos e a
sua relagdao com o déficit habitacional, pois a relacao entre eles ndo é tao direta

como aparenta ser.

O grande desafio do combate ao déficit habitacional no Brasil, ou seja, da
provisdo de novas moradias, depende sobretudo de possibilitar o acesso, das

familias que recebem até trés salarios minimos por més, a habitacao.

Os domicilios considerados inadequados no Brasil perfazem quase o dobro do
déficit habitacional. Esse fato aponta para a necessidade de delinear politicas
complementares as de construcdo de novas habitacdes, voltadas para as
melhorias dos domicilios existentes, em especial através do aumento da oferta
dos servicos de infraestrutura basica, pois é evidente a relevancia dos
problemas relacionados a deficiéncias destes servigos.

Ressalta-se que ndo se pode pensar em habitacdo isoladamente do contexto
urbano, ou seja, ao mesmo tempo em que é necessario garantir, a populacao,
0 acesso a moradia, seja através de novas construgdes ou através da melhoria
das condi¢cdes das moradias existentes, é fundamental garantir o acesso a
infraestruturas de saneamento basico e transporte coletivo, a equipamentos
comunitarios de educacao, saude, lazer e cultura, a oferta de empregos, enfim,
o direito a cidade.
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3. HABITACAO NA REGIAO METROPOLITANA DE BELO HORIZONTE

3.1 A cidade, a industria, a habitacao

Quando se construiram novas cidades no século XIX, o ultimo
precedente em que alguém teria pensado seria o da cidade medieval.
Lentamente, a vida das cidades antigas foi minguando, tranformando-
se seus muros em conchas vazias a abrigar instituicées que também
eram conchas vazias. Hoje, por assim dizer, somente quando se leva
a concha tranquilamente ao ouvido, como se faz com uma concha do
mar, é que se pode perceber, na pausa seguinte, o ruido débil da vida
outrora vivida, com impressionante convicgdo e solene proposito,
dentro dos seus muros. (MUMFORD, 1998, p.372,373).

Henri Lefebvre (1969) analisa as transformacdes da relagcao cidade-campo no
decorrer do tempo historico, segundo os modos de produgdo, desde a
predominancia completa da vida agraria a completa absorcdo do campo pela
cidade, a partir da revolugcéao industrial. Lefebvre define um “eixo” que vai do
zero de urbanizacao a completa urbanizacdo da cidade.

Munford (1998), no seu classico “A cidade na historia”, descreve a cidade e a
civilizacdo humana através dos tempos. Pretende-se, a seguir, estabelecer um
“didlogo” entre as idéias de Lefebvre e as de Munford.

Quando se desenvolvia a cidade, os habitos democraticos da aldeia
muitas vezes eram introduzidos naquelas atividades até entdo
especializadas, com uma rotagdo constante de fungdes humanas e
deveres civicos e com uma participagdo plena, da parte de cada
cidadao, em todos os aspectos da vida comum [...] o resultado foi ndo
simplesmente um brotar torrencial de idéias e imagens, no teatro, na
poesia, na escultura, na pintura, na légica, na matemética e na
filosofia, mas uma vida coletiva mais altamente energizada, mais
engrandecida na sua capacidade de expressao estética e avaliagao
racional, do que jamais se conseguira antes. Dentro de dois séculos,
0s gregos descobriram mais coisas a respeito da natureza e
potencialidade do homem, do que os egipcios ou 0s sumerianos
parecem ter descoberto em tantos outros milénios. Todos esses feitos
foram concentrados na pélis grega e, em particular, na maior dessas
cidades, Atenas. (MUMFORD, 1998, p.141).

Perto da origem do “eix0”, Lefebvre posiciona a cidade politica, que extraia o
excedente do campo produtor a partir do controle politico. A cidade nao
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produzia e constituia-se no espaco do poder, da festa e do excedente

econdmico.

A primeira grande transformacao foi marcada pela entrada do mercado na
cidade, entao controlada pelo mosteiro e pelo castelo. Nasceu assim a cidade
mercantil, na qual o excedente produzido no campo passou a ser
comercializado no seu interior, mais especificamente na praca do mercado.
Lefebvre (1969) aponta para o primeiro ponto critico na relagdo campo-cidade,
onde a importancia da produgéo agricola recuou diante da producao artesanal,
do mercado, do capitalismo nascente.

Se, a principio, o castelo ou o mosteiro era o centro urbano, depois
do século Xl, as novas atividades da comunidade comecaram a se
deslocar para a praga de mercado e a incorporacdo de mercadores e
artifices, como cidadaos livres, seria marcada, em mais de um lugar,
pela ampliagdo da muralha ao redor do suburbio. [...] um excedente
de produtos rurais e um excedente de populagado foram necessérios
para proporcionar tanto os bens para o comércio quanto os fregueses
para adquiri-los. [...] foi a revivescéncia da cidade protegida que
ajudou a reabrir as rodas de comércio regionais e internacionais e
conduziu a circulagdo transeuropéia dos bens excedentes,
particularmente aqueles artigos de luxo [...] A histéria econémica da
cidade medieval é, em grande parte, uma historia da transferéncia do
poder, de produtores protegidos, ganhando a vida moderadamente e
alcancando um estagio de relativa igualdade, para um pequeno grupo
de mercadores em grosso, privilegiados, amigos e rivais de principes,
entregues a transagdes em larga escala, muitas vezes por longas
distancias, objetivando ganhos imensos. Com essas transferéncias,
deu-se a elevacdo de uma nova hierarquia, onde a posicao e a
situagdo eram baseadas principalmente no dinheiro e no poder que o
dinheiro pode comandar. (MUMFORD, 1998, p.275-281).

Entre os séculos XV e XVIIl, tomou forma na Europa um novo padrdao de
existéncia, que brotava de uma nova economia, a do capitalismo mercantilista;
de uma nova estrutura politica, principalmente a do despotismo ou da
oligarquia centralizada, personificada num Estado Nacional. Com o advento da
cidade industrial, ndo s6 a comercializagdo, mas também a producao invadiu a
cidade, trazendo consigo a classe trabalhadora. A cidade passou a ndo apenas
controlar e comercializar a producao do campo, mas também a transforma-la e
a ela agregar valor e 0 campo passou a depender da cidade para sua préopria

producéo.
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Até o século XIX, tinha havido certo equilibrio de atividades dentro da
cidade. Embora o trabalho e o comércio fossem sempre importantes,
a religiao e as artes e diversbes reclamavam sua parte das energias
do citadino. Mas a tendéncia a concentracdo nas atividades
econbémicas e a considerar como desperdicio de tempo o esforgco
gasto noutras fungdes, pelo menos fora da casa, vinha crescendo
continuamente desde o século XVI. Se o capitalismo tendia a
expandir os dominios do mercado e transformar cada parte da cidade
numa comodidade negociavel, a mudanca dos trabalhos manuais
urbanos organizados para a produgdo fabrii em larga escala
transformou as cidades industriais em sombrias colméias, a fumegar
ativamente, a bater, a guinchar, a expelir rolos de fumo de doze a
quatorze horas do dia, algumas vezes durante as vinte e quatro
horas. (MUMFORD, 1998, p.483).

Nesta cidade moderna:

a industria impbe a cidade sua légica centrada na producdo € o
espaco da cidade organizado como l6cus privilegiado do excedente
econémico, do poder politico e da festa cultural, legitimado como obra
e regido pelo valor de uso coletivo, passa a ser privatizado e
subordinado ao valor de troca. (MONTE-MOR, 2006, p.9).

Em acelerada expanséo, a cidade industrial invadiu o campo, a massa urbana

se propagou e a sociedade moderna se anunciou.
Vem entdo o periodo em que a cidade em expansao prolifera, produto
das periferias distantes (subulrbios), invade o0s campos.
Paradoxalmente, nesse periodo em que a cidade se estende
desmesuradamente, a forma (morfologia pratico-sensivel ou material,
forma de vida urbana) da cidade tradicional explode em pedagos. O
processo duplo (industrializagdo-urbanizagdo) produz o duplo
movimento: explos@o-imploséo, condensagéo-dispersao (estouro) ja
mencionado. E portanto ao redor desse ponto critico que se situa a

problematica atual da cidade e da realidade urbana (do urbano).
(LEFEBVRE, 1969, p.72).

“O que é, entdo, o urbano, no mundo contemporaneo, esse ‘tecido’ que nasce
nas cidades e se estende para além delas, sobre o campo e as regides?”
(MONTE-MOR, 2006, p.9). Monte-Mér cria o conceito de “urbanizacéo
extensiva”, a partir e além de Henri Lefebvre, que materializa o processo sécio-
espacial e cultural resultante do encontro da industria com a cidade — o urbano
— e que se estende por todo o espacgo social, carregando o elemento politico

implicito na “praxis urbana”.

Portanto, a insercédo, no espaco da cidade, da industria manufatureira de larga
escala ocasionou uma relacdo simbidtica entre os processos de

industrializagcdo e urbanizacdo, que definiu o capitalismo industrial como um
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modo de produgéo fundamentalmente urbano. E o transbordamento da cidade
industrial sobre o campo produziu mudancas profundas na configuracao
territorial e instalou uma nova ordem urbana. Os locais de concentracdo de
industrias tornaram-se centros de aglomerados humanos em rapido
desenvolvimento, ou mesmo, surgindo ao lado das cidades existentes,
provocaram um aumento populacional desmesurado e o deslocamento e
recolocacdo da populacdo. A Inglaterra foi o primeiro cenario desta
transformacado, ja na segunda metade do século XVIIl, e Mumford (1998)
demonstra seu crescimento demografico:

A cidade medieval variava, em tamanho, de alguns mil até quarenta

mil habitantes, que era o tamanho de Londres no século XV.

Populacbes superiores a cem mil, alcancadas antes por Paris,

Veneza, Mildo, Florenga, foram altamente excepcionais, até o século
XVIl. (MUMFORD, 1998, p.341).

Ja em 1800:

nem sequer uma cidade do mundo ocidental tinha um milhdo de
habitantes: Londres, a maior delas, tinha apenas 959.310, ao passo
que Paris tinha um pouco mais de meio milh&o [...] Em 1850, Londres
tinha mais de dois milhdes e Paris mais de um milhdo de habitantes.
(MUMFORD, 1998, p.571).

Segundo Benevolo (2004), as transformacodes ocorridas na Inglaterra, a partir
de 1830, repetiram-se com menor ou maior atraso nos demais estados
europeus. No principio da revolucao industrial, um quinto da populagéo inglesa
vivia em cidades e quatro quintos no campo; por volta de 1830, a populacéo
urbana ja era quase igual a rural. As cidades cresceram aceleradamente de

ano para ano e algumas delas atingiram dimensdes excepcionais.

Esta mudanca de distribuicdo da populacdo assumiu o carater de uma
verdadeira crise, criando tensdes e alterando bruscamente o antigo equilibrio
entre campo e cidade. Do ponto de vista estrutural, romperam-se os valores
tradicionais e uma nova ordem espacial foi criada, de acordo com a nova

sociedade que passou a habitar esse espaco urbano.

Segundo Mumford (1998), o generalizado aumento demogréafico fez-se

acompanhar por uma transferéncia dos excedentes para as cidades e por um
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imenso alargamento da area dos centros maiores. A urbanizagdo aumentou
quase em proporcao direta a industrializacdo. Entre os anos de 1760 e 1830, a
producdo do ferro passou de vinte mil para setecentas mil toneladas e a
producéo do carvao, de quatro milhées para cem milhées. O incremento foi, ao
mesmo tempo, quantitativo e qualitativo. Os progressos técnicos tornaram
possivel um acelerado aumento da producédo industrial e a associacdo entre
industria e cidade (a qual Leféebvre chama “ponto critico”) se consolidou

rapidamente.

Engels (1845) mostra que a aglomeracdo da populacao era uma vantagem
para a industria, e assim, um vilarejo que se formava ao redor de uma fabrica
tinha em si o germe de uma cidade industrial. Em contrapartida, quanto maior
era a cidade, com todos os elementos que ela oferecia, tais como os préprios
trabalhadores, as maquinas, as vias de comunicagdo, os transportes, o
mercado, etc, maiores eram as vantagens da aglomerag&o. Assim, a propria
densidade populacional favorecia o crescimento da cidade industrial e vice-

versa.

Contudo, a nova realidade urbana era marcada por profundas caréncias, que
Engels (1845) entende como as causas de uma ordem nova, de uma nova
organizacdo do espaco urbano que expunha a esséncia de uma nova

sociedade, promovida pelo desenvolvimento do modo de producéo capitalista.

Descrevendo o espaco urbano com seus fortes contrastes e sua precariedade
no classico “A situacdo da classe trabalhadora na Inglaterra”, Engels (1845)
revela as consequiéncias, para os trabalhadores, da poderosa acumulacédo de
riquezas, que ela mesma produzia a pobreza. No capitulo “As grandes
cidades”, Engels descreve as condigcdes das moradias dos operarios e o nivel
de pobreza, de aviltamento, de degradacdo moral em que viviam o0s
trabalhadores.

As grandes cidades sdo habitadas principalmente por operarios [...]

Qualquer operario, mesmo o melhor, estd constantemente exposto ao

perigo do desemprego, que equivale a morrer de fome e sdo muitos

os que sucumbem. Por regra geral, as casas dos operarios estao mal
localizadas, sdo mal construidas, mal conservadas, mal arejadas,



31

Umidas e insalubres; seus habitantes sdo confinados num espacgo
minimo e, na maior parte dos casos, ‘num Unico comodo’ vive ‘uma
familia inteira’; o interior das casas € miseravel: chega-se mesmo a
auséncia total dos moéveis mais indispensaveis. O vestuario dos
operarios também &, por regra geral, muitissimo pobre e, para uma
grande maioria, as pecas estdo esfarrapadas. A comida ¢é
freqientemente ruim, muitas vezes imprépria, em muitos casos — pelo
menos em certos periodos — insuficiente e, no limite, hd mortes por
fome. (ENGELS, 2008, p.115).

Os empreendedores da construcdo de moradias e proprietarios visavam o lucro
a todo custo; a avareza presidia a construcdo. A sujeira, a inabitabilidade das
casas, 0 mau estado, a sujeira e degradacdo das ruas iam além da
imaginacao. As pessoas que nao tinham onde morar, precisavam conseguir:
1 ou 2 pence para pagar um abrigo nos albergues noturnos [...] num
quarto, quatro, cinco, seis camas, quantas caibam e, em cada cama,
empilham-se quatro, cinco e seis pessoas, também quantas caibam, -
sadias e doentes, velhos e jovens, homens e mulheres, sobrios e
bébados, todos misturados. [...] E quanto aqueles que nem esse tipo
de alojamento podem pagar? Pois bem: dormem em qualquer lugar,
nas esquinas, sob uma arcada, num canto qualquer onde a policia ou
0s proprietarios os deixem descansar tranqlilos, alguns se
acomodam em asilos construidos aqui e acolda pela beneficéncia

privada, outros nos bancos dos jardins, quase sob as janelas da
rainha Vitéria. (ENGELS, 2008, p.75).

Também Benevolo (2004) descreve como os grupos de especuladores
ingleses, chamados “jerry-builders”, encarregavam-se de construir filas de
casas de um andar, que mal serviam para morar e cujo objetivo era o lucro
maximo. As “jerry-buildings” eram miseraveis e sua producdo acontecia em
série, repetindo-se ao infinito, sem tempo para avaliar o que ja havia sido
edificado. Rapidamente os inconvenientes higiénicos puseram em crise toda a
cidade. Doencas endémicas e epidemias alarmavam e dizimavam parcelas

consideraveis da populacao.

Com o processo de suburbanizagao e as industrias estabelecendo-se ao redor
do centro, as classes operaria e média deslocaram-se para os suburbios, cujas

fronteiras deixaram de ser, cada vez mais, espacialmente bem delimitadas.

Todas as grandes cidades tém um ou varios ‘bairros de ma fama’
onde se concentra a classe operaria. E certo ser frequente a miséria
abrigar-se em vielas escondidas, embora préximas aos palécios dos
ricos; mas, em geral, é-lhe designada uma area a parte, na qual,
longe do olhar das classes mais afortunadas, deve safar-se bem ou
mal, sozinha. (ENGELS, 2008, p.70).
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Segundo Guimaraes (1991), as primeiras a¢des destinadas a prover moradias
para os trabalhadores, tanto no contexto estrangeiro como no Brasil, partiram
da iniciativa privada. Os donos de industrias, interessados em atrair e fixar
mao-de-obra comecaram a construir casas para seus operarios, proéximas as
fabricas. Além disso, se interessavam pelo problema da moradia para se
prevenirem contra possiveis entraves a seus negocios. Nesse sentido, a
habitacdo passou a ser vista como um investimento complementar, necessario
as condicoes de producdo, a0 mesmo tempo em que era parte das condicoes
de reproducéao da forca de trabalho.

Assim, quando a burguesia se decidia pela construcdo de casas para
operarios, estas eram edificadas junto as fabricas e unidades produtivas, o que
representava mais uma forma de exploracdo e dominio sobre a classe
trabalhadora. Bairros inteiros eram construidos préximos aos novos locais de
trabalho, formando as periferias ao redor dos centros antigos, sem qualquer

regra no que dizia respeito a infraestrutura adequada.

Engels (1965) enfatiza que a burguesia estaria ampliando seu dominio sobre a
classe trabalhadora ao construir casas para os operarios junto as fabricas. Por
um lado, a burguesia impedia os trabalhadores de ofertarem sua forca de
trabalho onde melhor Ihes conviesse; de outro lado, quando vinculava o acesso
a moradia ao contrato de trabalho, ocorria a redugao dos salarios e tornava os

oeprarios mais vulneraveis aos patroes.

Ao descrever a cidade de Manchester, considerada o ponto de partida da
industria britdnica, Engels (1845) identifica a segregacdo e a decomposicao
espacial como tragos fundamentais do processo de industrializacdo e
urbanizacdo, e demonstra como esse espaco expunha a prépria esséncia da
sociedade, quando a burguesia procurava esconder (dela mesma) a visdo da
miséria do proletariado.

Para Engels, era no espaco urbano que se dava a formacdo, o
desenvolvimento e a oposi¢cado entre burguesia e proletariado. Desse modo,

suas criticas as condi¢cdes de vida urbana ndo sao desvinculadas de uma
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critica a sociedade e os problemas urbanos sao percebidos como problemas
econbémicos, sociais e politicos, decorrentes da sociedade industrial capitalista.
“a expressao mais forte, sob a pena de Engels, em 1845” (LEFEBVRE, 1972,
p.27), é referente aos trabalhadores tomarem consciéncia de si e da situagéo
de opressao em que viviam e, a partir disso, se constituirem enquanto uma

classe social em oposi¢ao a burguesia opressora.

Benevolo (1981) afirma que condicdes precarias de vida, até entdao suportaveis
no campo, se tornaram insuportaveis na cidade, em virtude do enorme numero
de habitantes e altissimo adensamento. A extrema miséria contrastava com os
rapidos progressos alcancados pela revolucdo industrial. Na cidade pré-
industrial, os inconvenientes do ambiente eram entendidos como imutaveis e
aceitos pela populacao com resignagdao. Em contrapartida, na cidade industrial,
os habitantes comegcaram a entender que, com o0 advento das maquinas, 0
curso da realidade poderia ser mudado. A pobreza passou a ser vista como
condicdo de privagdes nao necessarias em que viviam grande parte dos
habitantes da cidade moderna, que deveriam ser superadas com 0S NoOvos
meios de producdo. Os anos de 1815 a 1848 marcaram “a época das grandes
esperancas”. (BENEVOLO, 1981, p.33).

Benevolo (2004) situa o nascimento da urbanistica moderna particularmente
nas duas décadas entre 1830 e 1850, cujos primeiros passos foram dados
mais a partir da preocupacao dos técnicos e higienistas, que se esforcaram por
remediar os problemas crescentes da cidade industrial, do que pelos estudos
dos arquitetos, que neste momento preocupavam-se com estilos arquitetdnicos
de suas obras, desprezando a industria e seus produtos. Nesse contexto,
Mumford (2008) argumenta que a proérpia reacao da cidade industrial contra
seus descaminhos, a partir do desenvolvimento das técnicas de saneamento e

higiene publica, foi sua maior contribui¢cdo a civilizagao.

Os movimentos de 1848 na Europa conduziram ao poder uma direita
conservadora, autoritaria e popular, que considerava ser necessario o controle
direto do Estado sobre os vérios setores da vida social e econbmica. Na
Franca, Carlos Luis Napoledo Bonaparte, sobrinho do grande Napoledo, foi



34

eleito, em 1848, presidente da Republica e em 1852 instituiu 0 Segundo
Império, se constituindo no Imperador Napoledo Ill. Construiu seus poderes
sobre temores suscitados pela revolucao socialista de fevereiro de 1848, e se
apoiou na forca do exército e no prestigio popular. Acreditava que grandes
obras publicas iriam reforcar sua popularidade, obter o apoio dos trabalhadores

e tornariam mais dificeis possiveis futuras revolucoes.

Tem-se, em esséncia, que as obras de Paris se configuraram como uma
simples técnica a servico do poder constituido de Napoleao Ill, na medida em
gue nao se constituiram em parte integrante da politica, mas foram subalternas
da nova ideologia conservadora. Assim, a reforma urbana de Paris ndo se
traduziu efetivamente em uma transformacao geral da sociedade, mas afirmou,
no espaco urbano industrial, as contradicdes e oposicoes promovidas pelo

modo de producao capitalista.

O centro da antiga Paris era cada vez mais incapaz de suportar o crescimento
populacional, as ruas medievais e barrocas ndo eram mais suficientes ao
transito, as velhas casas eram inadequadas face as exigéncias higiénicas da

cidade industrial.

Entre 1820 e 1900, a destruicdo e desordem, dentro das grandes
cidades, é semelhante aquela de um campo de batalha, proporcional
a propria extensdo se seu equipamento e ao poder das forgas
empregadas. Nas novas provincias da construcdo de cidades, deve-
se agora ficar de olho nos banqueiros, industriais e inventores
mecéanicos. Foram eles responséveis pela maior parte do que era
bom e por quase tudo que era mau. Na sua propria imagem, criaram
um novo tipo de cidade: aquela a que Dickens, em Tempos Dificeis,
chamou de Coketown. Em grau maior ou menor, todas as cidades do
mundo ocidental foram marcadas com as caracteristicas arquetipicas
de Coketown. O industrialismo, a principal forca criadora do século
XIX, produziu o mais degradado ambiente urbano que o mundo
jamais vira; na verdade, até mesmo os bairros de classes dominantes
eram imundos e congestionados. (MUMFORD, 1982, p.484).

O Prefeito Bardo Georges Eugene Haussmann dirigiu as obras em Paris por 17
anos (1853-1870). De acordo com Choay (2005), Haussmann fez uma obra
realista, ao criar uma nova ordem espacial para adaptar Paris as exigéncias
econbmicas e sociais do Segundo Império. Haussmann fragmentou as

estruturas da cidade medieval e fez emergir novas funcdes urbanas, adaptadas
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ao novo modo de producédo e a sociedade capitalista. Sobrepbés ao corpo da
cidade uma malha de ruas largas e retilineas, formando um sistema de
comunicacao entre os principais centros da vida urbana e as estacdes
ferroviarias, garantindo eficiéncia diretora ao transito. Os elementos de
importancia arquiteténica foram isolados e adotados como pontos de fuga para
as novas perspectivas viarias. Haussmann deu prosseguimento aos
ordenamentos barrocos, considerando critérios de projeto baseados em
conceitos de regularidade, simetria e culto ao eixo. Novos edificios publicos
foram construidos: escolas, hospitais, prisées, escritérios administrativos,
bibliotecas, mercados. O Estado se encarregou dos edificios militares e das
pontes. Grande importancia foi dada a manutencdo e criagdo de parques
publicos, como o Bois de Boulogne, o Bois de Vincenne, o Buttes-Chaumont e
o Parc Montsouris. Em relacdo as instalagdes de infraestrutura urbana, novos
aquedutos e sistemas para elevacao das aguas do Sena foram projetados e
uma nova rede de esgotos foi construida. A instalacdo de iluminagao foi
triplicada e o servigo de transportes publicos foi reordenado.

Benevolo esclarece que os trabalhos viarios de Haussmann se tornaram
possiveis sobretudo pela Lei de 13 de abril de 1850, que permitiu expropriar as
areas necessarias para o alargamento das ruas e todos os imédveis
compreendidos dentro do perimetro das obras. A lei de expropriacao pdde ser
aplicada em larga escala e disciplinada de modo cada vez mais favoravel ao
Estado. “as obras publicas ndo fazem somente subir o preco dos terrenos
circundantes, mas influem em toda a cidade, favorecendo seu crescimento e
aumentando as rendas globais.” (BENEVOLO, 2004, p.102).

Entretanto, a distribuicdo de riquezas nao foi igualitaria e os proprietarios de
terrenos urbanos foram extremamente beneficiados, uma vez que o
mecanismo fixado para as expropriagcbes permitia que o montante da
indenizagao fosse desproporcionalmente alto. Assim, as expropriagcdes eram
desejadas e solicitadas como fontes de enriquecimento.

Esse impulso reformador da metrdépole deteriorada pela expansao da industria

nao levou em conta as consequéncias da remocdo do enorme numero de
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familias das areas centrais para as periferias distantes de Paris. Ao abrir ruas
largas e compridas pelo meio dos bairros operarios, “a maneira bonapartista”,
seja por consideracoes de saude publica e de embelezamento, ou devido a
necessidade de criacdo de grandes areas comerciais centralmente localizadas,
ou por necessidades do transito, as velhas moradias operarias foram
destruidas e a populagao pobre foi “varrida do coracéo da cidade”.

Através de seu projeto de reforma urbana, Haussmann possibilitou que os
terrenos das é&reas centrais fossem valorizados e “saneou as areas de
pobreza”. O valor fundiario cresceu enormemente em paralelo com o
desenvolvimento industrial, evidenciando cada vez mais a segregacado das
classes sociais no espaco da cidade. Ao tentar reorganizar o espaco urbano a
partir da entrada da maquina, Haussmann ofereceu solucdes favoraveis aos
industriais e financistas, que se constituiam nos elementos mais ativos da
sociedade, dissimulando a permanente miséria do operariado urbano.
Manifestou-se, assim, no espaco da cidade, a oposicdo entre proletariado e

burguesia.

Nesse contexto, Engels enfatiza que a burguesia procurou enfrentar o
problema da habitacao dos trabalhadores, expulsando-os das areas centrais
(onde os terrenos tornavam-se cada vez mais valorizados) e transferindo-os
para a periferia. Esse deslocamento era promovido, ora pela acdo do mercado
imobiliario, movido pela especulacdo, ora pelos projetos de saneamento de
areas de pobreza.

Ao considerarmos o significado do espaco, portanto, € possivel compreender
as relagbes sociais que nele se manifestam. Novas dinamicas de estruturagéo
do espago urbano apresentaram-se a partir da industria. As cidades, locus da
producdo industrial, passaram por uma verdadeira reviravolta, a comecar pelo
intenso crescimento demogréfico, decorrente, inicialmente, da forca de trabalho
que chegava do campo. A realidade que Engels soube perceber — de
segregacao e de decomposicdo— no espago urbano, e como esse espaco
expunha a propria esséncia da sociedade que nele habitava, foi fortemente
generalizada pelo mundo afora.
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O Brasil viveu a relacado entre industrializacdo e urbanizagdo, com algumas
semelhancas a Europa e muitas diferencas, quase um século depois. O
processo de industrializagdo no Brasil deu-se integrado a expansao da cultura
do café, que tomou impulso a partir de 1830. “no final do século XIX, 80% dos
trabalhadores brasileiros estavam no campo, 13% no setor de servigos e 7% na
industria” (MARICATO, 1997, p.26), evidenciando ainda a forte predominancia
do setor rural no Brasil neste periodo. A indlstria aos poucos se expandiu e as
cidades comecaram a se transformar também no espago da produgéo.
Imigrantes, escravos livres e trabalhadores brancos constituiam, aos poucos,
uma massa urbana, junto com uma nova classe, a meédia, formada por
profissionais liberais, jornalistas, militares.
A mentalidade urbana, aspirando refletir uma nova ordem e novos
tempos, procurou construir uma fachada urbana para se legitimar
perante os paises capitalistas centrais através de valores como
ordem, civilizagdo, estabilidade. Era preciso apagar 0s resquicios
escravistas do passado recente. As reformas urbanas se incluiam
entre as diversas medidas destinadas a simbolizar essa nova fase da

nossa histdria e a atrair os capitais externos que a expansao do café
requeria. (MARICATO, 1997, p.27,28).

Observa-se que o crescimento populacional das cidades brasileiras, assim
como em algumas cidades européias, ndo foi acompanhado de servicos de
saneamento, 0 que agravou epidemias, como o colera e a febre amarela, entre
outras. Tem-se que diversas cidades, como Rio de Janeiro, Manaus, Belém,
Porto Alegre, Sao Paulo, passaram por obras de reforma urbana sob os
preceitos de uma politica higienista saneadora, inspiradas na reforma de Paris,
comandada por Haussmann. O afastamento dos pobres das areas centrais e 0
tratamento estético destas areas, pressupondo a inexisténcia da pobreza, eram
objetivos, entre outros, da politica saneadora e a questao da moradia da classe
trabalhadora pobre nao fazia parte dos projetos de reforma urbana.

A moradia, produzida de acordo com o modo de producdo capitalista,
transformou-se em uma mercadoria e a propriedade da terra passou a ser
condicao prévia para o0 acesso a esta mercadoria. Também a legislacdo, com o
intuito de regular a construcao de edificios, comecou a ser instituida e, segundo
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Maricato (1997), a atividade empresarial imobiliaria foi requlamentada logo nos
primeiros dias da Primeira Republica (1889-1930).

Assim, no inicio do século XX, as empresas imobiliarias ja investiam no
parcelamento do solo e na comercializacdo dos lotes, enquanto o pequeno
capitalista investia na producdo de pequenos nucleos de casas para alugar.
Muitos industriais investiam em vilas operarias para os trabalhadores das
fabricas, assegurando assim maior controle sobre a mao-de-obra. A
autoconstrucao passou a ser uma alternativa combinada com os loteamentos
nas periferias, precarias de infraestrutura bésica. Por outro lado, nos restritos
centros urbanos se concentravam a pavimentagao, os transportes, a agua, os
esgotos, a energia elétrica, as pracas, os jardins e consequentemente, era alto
0 preco da terra. Estabeleceu-se, assim, uma acentuada diferenga dos precos

da terra entre os centros urbanos e as periferias em formagéo.

Com a Revolugdo de 1930, o Estado passou a intervir decisivamente na
promogao da industrializacdo, através da producdo da infraestrutura (aco,
petréleo, rodovias, etc) e de subsidios ao capital industrial e ao
desenvolvimento do mercado interno. Também foi nessa época que o Estado
reconheceu, pela primeira vez, que o problema da moradia era de sua
responsabilidade, visto que as iniciativas privadas nao tinham condicdes de
resolvé-lo. Além disso, era preciso dar alguma resposta aos protestos dos
trabalhadores, descontentes com os aumentos progressivos dos aluguéis das
moradias, combinados com as dificuldades e baixos salarios enfrentados
cotidianamente pela classe operaria. Conforme veremos adiante, o Estado
propbs, em 1937, a primeira politica social de habitagdo, promovida pelo
Instituto de Aposentadoria e Pensdes (IAP). Em 1946, criou-se a Fundacéao da
Casa Popular (FCP) e, em 1964, foi instituido o Banco Nacional da Habitacao
(BNH).

Contudo, o processo de urbanizacao brasileiro foi fortemente marcado pela
pratica do loteamento irregular na periferia ou a pura e simples ocupagéo ilegal

de terras, somados a autoconstrucao, que se tornou a alternativa de moradia
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mais comum encontrada pelos operarios e pela massa pobre de populagéo,
gue migrava para as grandes cidades. Eram:
‘idéias fora do lugar’: enquanto nos gabinetes governamentais uma
realidade virtual era ‘organizada’ no papel e nos textos das leis, a
concretude revelava que grande parte da populagao, os excluidos do
mercado imobiliario privado, ocupava o solo ilegalmente, construindo

sua propria casa com seus parcos recursos técnicos e financeiros. A
periferia cresce velozmente (MARICATO, 1997, p.39).

Em Minas Gerais, a propria histoéria vai revelando a estruturagdo do seu
territério. Ainda em 1823, ap6s a Independéncia do Brasil, a entdo Vila Rica
tornou-se oficialmente capital de Minas e recebeu o nome de Ouro Preto.
Entretanto, durante a Primeira Republica, que iniciou-se em 1889, materializou-
se a idéia de mudar a sede do governo para outro local. Um conjunto de
profundas mudangas econdémicas, politicas e sociais, entre elas a abolicdo da
escravidao, em 1888, o processo de industrializacdo emergente (e com ele
todo o desenvolvimento das cidades), concorreram desfavoravelmente a Ouro
Preto, até entao capital e simbolo do apogeu econémico do Estado, mas que ja

nao se adequava aos novos tempos.

Uma nova capital mineira viria, portanto, como uma solugcédo para os problemas
socioeconémicos do Estado, rompendo com o passado e impulsionando os tao
almejados progresso e modernizagado. Apés acalorados debates no Congresso
Mineiro, ficou definido, em 1893, que o local mais adequado para se construir a
capital do Estado de Minas Gerais seria a regiao do Curral del Rei, ja habitada
desde os primérdios do século XVIII. O tempo estipulado para a construcéo da
nova capital (e a realizacdo do sonho mudancista) era bastante reduzido. A
nova cidade deveria estar em condi¢cdes de ser inaugurada em quatro anos. O
engenheiro (paraense) Aardo Reis foi convidado para chefiar a Comisséo
Construtora da Nova Capital, estando a frente dos estudos e levantamentos
necessarios a edificacao da cidade. No prazo previsto, dezembro de 1897, foi
inaugurada a nova capital, sob a denominacéo de Cidade de Minas’, por Bias
Fortes, entdo Presidente de Minas (1894-1898).

7 O nome Cidade de Minas nao vingou e, em 1901, o Congresso estabeleceu 0 nome Belo
Horizonte a capital mineira.
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Acreditava-se que a criacdo de uma cidade como centro administrativo

induziria a formacédo de um pélo econémico que promoveria a unidade territorial

do Estado. Assim:
Belo Horizonte nasceu planejada de acordo com a ordem positivista,
filha dos desdobramentos do lluminismo em suas manifestacdes do
final do século passado. A ideologia da ordem e do progresso foi
expressa na sua configuragdo urbana, nas linhas e esquinas retas,
rigidamente delimitadas, mais adaptadas aos canones barrocos da
tradicdo ibérica e do modismo francés do que as condigoes

especificas da natureza e do terreno onde se implantava. (MONTE-
MOR, 1994, p.14).

Observa-se que entre os fatores determinantes da escolha do lugar para se
edificar a nova capital mineira, estavam as condi¢des de salubridade, ou seja, a
situacao do solo e do subsolo, as condigdes atmosféricas e a nao existéncia de
moléstias contagiosas, num claro reflexo do pensamento higienista
predominante na época, fortemente influenciado pelas posturas estabelecidas

pelos paises europeus em relacao a legislacédo sanitaria.

Como Haussmann, que elaborou o projeto de reforma urbana de Paris
obedecendo a indicacbes de Napoleado lll, Aarao Reis também recebeu do
governo as diretrizes que deveriam orientar o plano da nova capital mineira. A
influéncia de Haussmann se fez claramente presente em Belo Horizonte,
sobretudo na concepcgao higienista da cidade. Mas enquanto em Paris o
trabalho de Haussmann se destinou a transformacdao de um espaco ja
construido, em Belo Horizonte ele influenciou a construgdo de um espago novo
e moderno, onde as forcas capitalistas puderam se desenvolver desde a sua

génese.

Evidenciou-se, desde a concepcao do plano de Aardo Reis, o aspecto elitista e
segregatério da nova capital mineira, que se intensificou, a partir de um
conjunto de medidas adotadas pelo poder publico, sobretudo o incentivo a

especulacdo da terra urbana.
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E esta trajetoria histérica de Belo Horizonte, marcada pela segregacido
socioespacial, vista através da producdo da habitacdo popular®, que a préxima

parte do capitulo pretende discutir.

3.2 Breve historico da metropole belo-horizontina

Todavia, milagre foi a palavra véarias vezes repetida para explicar a
proeza de fazer surgir, em apenas alguns anos e no meio de um rude
sertdo, uma cidade com todos os requisitos para ser a mais moderna
das cidades brasileiras. Os que antes conheceram o antigo arraial
néao se cansaram de dizer: ‘Como tudo mudou!” (FUNDAGCAO JOAO
PINHEIRO, 1997, p.20).

Por sua formacgao histérica — uma cidade criada e planejada pelo poder publico
para se tornar pélo politico e econémico do Estado — era natural que o Estado
se constituisse no principal agente do processo de desenvolvimento de Belo
Horizonte:
Duas marcas vém sendo impressas na morfologia s6cio-espacial da
Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH), desde a sua

génese: a segregacdo urbana e a forte presenga do Estado.
(MENDONGA, 2002, p.30).

Portanto, sua histéria delineia-se sob o signo da diferenciacdo socioespacial.
Ao mesmo tempo em que se criou a cidade do planejamento, com adequados
padrées de urbanidade, cresceu uma outra cidade, precéria, deficiente de
servicos e equipamentos urbanos, local de moradia das classes populares.

8 Habitacdo popular € um termo genérico que define uma solugcdo de moradia voltada para a
populagéo trabalhadora de baixa renda.
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3.2.1 A capital do inicio do século XX

Nos primeiros anos da cidade, a populagéo cresce aceleradamente,
mas as ruas continuam vazias. Em 1912, Belo Horizonte atinge a
marca dos 40 mil habitantes, grande parte morando fora dos limites
da Contorno. Os problemas acarretados por uma ocupagao que
escapou ao planejado, agravados pela eclosdo da Grande Guerra,
deixavam a cidade com um ar de coisa inacabada. (FUNDACAO
JOAO PINHEIRO, 1997, p.54).

A Planta Geral da Nova Capital, projetada por Aardo Reis, previa a
diferenciacao do territério ao definir a priori que tipo de pessoa seria qualificada
a ocupar cada area. A zona urbana, delimitada pela Avenida 17 de Dezembro
(atual Avenida do Contorno), era a area considerada privilegiada, destinada ao
aparato burocratico e as residéncias dos funcionarios publicos e antigos
moradores de Ouro Preto, composta por um meticuloso tracado ortogonal de
ruas e avenidas, hierarquizado pela proximidade de grandes espacos publicos
e, dando suporte a este sistema viario, elevados padrdes de infraestrutura e
arborizacdo. Ja a zona suburbana, além dos limites da Avenida do Contorno,
pensada como regido de sitios e chacaras, servia como futura expansao da
cidade, caracterizada por padrdes urbanisticos mais flexiveis e precaria
provisdo de infraestrutura e equipamentos urbanos. A zona rural, por sua vez,
circundava a suburbana e constituia-se na imagem de cinturdo verde da
capital, sendo formada por coldénias agricolas com a funcdo de abastecer a
cidade de produtos agricolas e hortigranjeiros.

Nestes nucleos coloniais agricolas, procurou fixar-se o imigrante estrangeiro,
chamando a atengao a preponderancia dos italianos entre eles. De acordo com
o PLAMBEL (1987), a criagdo dos nucleos agricolas obedeceu as diretrizes da
politica imigracionista do governo mineiro que, ndo apenas objetivavam o
desenvolvimento da riqueza publica pelo povoamento do solo, como também o
incremento da producédo agricola, formando o campo imediato de apoio e
abastecimento a cidade, estratégia comum ao urbanismo do final do século
XIX.
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A planta de Aardao Reis desconsiderou o antigo Arraial do Curral del Rei, local
escolhido para, sobre ele, se erigir a nova capital. Assim, as residéncias e
construcdes em geral foram desapropriadas e foi dado o prazo de um ano para
as familias se mudarem do local. A maior parte dos moradores foram
ressarcidos por meio do pagamento de uma indenizagdo em dinheiro, mas

alguns preferiram receber lotes na nova cidade em troca de suas propriedades.

Em relagdo ao operariado envolvido nas obras da cidade, ndo foram previstos
espacos para sua moradia, sendo considerados uma espécie de populacao
“flutuante”. Nao se cogitou a hipétese de a classe trabalhadora permanecer,
juntamente com suas familias, na cidade planejada para e pelo aparato
administrativo do Estado.
o projeto de Aardo Reis reflete as tendéncias do momento, ou seja,
embora o problema da moradia para o trabalhador no Pais ja se
manifestasse em intensidade variada e de acordo com a evolucdo de

cada estado, ele ainda ndo havia se tornado uma questdo social e
politica digna da atengdo do poder publico. (GUIMARAES, 1991,

p.71).
De acordo com o PLAMBEL (1987), a Comissao Construtora limitou-se a alojar
0s operarios da construcao civil em acampamentos localizados na prépria zona
urbana, em virtude da proximidade aos canteiros de obras, mas que deveriam
ser demolidos assim que se concluissem as obras da cidade.

Além dos operarios, a capital também recebeu profissionais liberiais, técnicos e
comerciantes em busca de trabalho e oportunidades. Cedo houve uma
emergéncia, em maior ou menor intensidade, em relagdo a questao da moradia

para os novos habitantes que chegavam a cidade.

Muitos trabalhadores, sem terem onde morar, acabaram construindo cafuas®
barracos e barracdes para residirem, em todos os cantos da cidade. De acordo
com Guimaraes (1991), a proliferacdo de moradias improvisadas para 0s
trabalhadores resultou, por volta de 1895, antes mesmo da inauguracao de

9 De acordo com Berenice Guimaraes (1991), cafua é uma terminologia usada na época para
designar as casas de barro cobertas de capim. Os barracos eram feitos de tdbua, cobertos de
capim ou zinco e ambos podiam estar localizados em &reas invadidas ou ndo. Barracées eram
casas de alvenaria levantadas, em geral, nos fundos de outras casas.
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Belo Horizonte, no surgimento de duas areas de aglomerados de cafuas: a do
Cérrego do Leitao e a da Favela ou Alto da Estacédo, ambos na zona urbana da

cidade.

De uma forma bem diferente, foi o tratamento dispensado aos funcionarios
publicos e a elite residente em Ouro Preto. Estes, segundo o PLAMBEL (1979),
foram incentivados a se transferirem para a nova capital através da concessao
gratuita de lotes (um urbano e outro suburbano), com facilidades de compra de
lotes contiguos aos primeiros. A constru¢ao das residéncias do funcionalismo
publico também foi patrocinada pelo Estado, com facilidades de pagamento
através do desconto em folha.

Assim, o poder publico foi o principal responsavel pelo processo de ocupacao
do solo, uma vez que controlava o acesso aos terrenos. Contudo, nem todos os
lotes doados foram ocupados, pois muitos proprietarios nao tiveram interesse
imediato na sua ocupacdo, o que permitiu a alguns negocistas'® adquirirem
terrenos a precos baixos com o objetivo de vendé-los posteriormente a pregos
elevados, favorecendo a retencédo de terras na zona urbana e a especulagéo
imobiliaria. Assim, ao mesmo tempo em que estruturou, controlou e estimulou a
ocupacgao da nova capital, pois era o maior detentor das terras do municipio, o
Estado favoreceu o comércio das terras urbanas.
Foi, portanto, resultado da agdo do Estado, a introducdo em Belo
Horizonte das leis do Mercado Imobilidrio. A desapropriagéo iniciada
pelo Estado e consequentemente, a apropriagdo pelo mesmo de
extensas areas, significou o langamento do solo urbano no mercado.

[...] A desapropriagdo inicial ndo considerou o espag¢o urbano como
bem coletivo, mas comercializavel. (PLAMBEL, 1979, p.56).

Costa (1994) esclarece que grande parte dos terrenos da zona urbana:

foi objeto de leilao publico, o que define o carater da selecdo da
ocupacao pelo critério da renda, fato que possibilitou a concentragao
de lotes e a conseqliente especulagdao com os (ja entao altos) pregos
dos terrenos urbanos. (COSTA, 1994, p.52).

10 “Cita-se como exemplo o Sr. José Francisco de Macedo que por adquirir com essa
finalidade um consideravel nimero daqueles lotes, recebeu o cognome de “José dos Lotes”.
(PLAMBEL, 1979, p.56)
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Ressalta-se que, a partir da inauguracdo da nova capital, desfez-se a
Comissédo de Construcao e foi criada a Prefeitura Municipal, subordinada a
Presidéncia do Estado. “A partir de 1898, a continuidade do processo de
construgdo da Capital passou a ser de responsabilidade da Prefeitura e da
Secretaria de Estado da Agricultura, Comércio e Obras Publicas”.
(GUIMARAES, 1991, p.89).

Os altos precos da terra na zona urbana forcaram os segmentos mais
empobrecidos da populagdo a se fixarem fora dos perimetros da Avenida do
Contorno. Era clara a intencdo dos idealizadores da capital em direcionar o
adensamento da cidade a partir do centro em direcdo as periferias, conforme
justificativa de Aarao Reis, sobre a Avenida Afonso Pena:
dei a largura de 50 metros, para constitui-la em centro obrigado da
cidade e, assim, forgcar a populagdo, quando possivel, a ir-se
desenvolvendo do centro para a periferia, como convém a economia
municipal, @ manutenc¢do da higiene sanitaria e ao prosseguimento

regular dos trabalhos técnicos. (REIS, 1893 apud FUNDAGAO JOAO
PINHEIRO, 1997, p.17).

Contudo, o processo de ocupagdo da area localizada além dos limites da
Avenida do Contorno deu-se de forma muito mais intensa e as coldnias
agricolas da zona rural foram ocupadas como extensao e incorporadas a zona
suburbana; algumas colénias nunca chegaram a adquirir as caracteristicas de
cinturdo verde. Ao mesmo tempo em que agregaram um maior numero de
pessoas, as zonas suburbana e rural sofreram com a auséncia de
investimentos publicos, tornando-se carentes de servicos e equipamentos
coletivos. A promulgacao do primeiro cédigo de posturas de Belo Horizonte, em
1898, ja demonstrava que as exigéncias de infraestrutura eram bastante
rigorosas para a zona urbana, em clara diferenciacdo com as demais zonas da
cidade. O que houve, portanto, foi uma inversdao de sentido da ocupacao
proposta. Nesse contexto, Monte-Mér (1994) afirma que:

foi a classe trabalhadora, excluida do espaco central da cidade, do

poder, da cidadania, da agora estendida, que de fato determinou a

producao da cidade. E Belo Horizonte cresceu no sentido oposto, da
periferia para o centro (MONTE-MOR, 1994, p.15).
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Os dados do Censo de 1912 séo reveladores nesse sentido. Belo Horizonte
contava com uma populacdo de 39 mil habitantes. Destes, 68% residiam fora
da zona urbana (38% na zona suburbana e 30% na zona rural). Quanto as
6.808 habitacbes existentes:
27% eram barracos; em termos de niveis de atendimento de
infraestrutura, 15% das construgbes tinham energia elétrica, 36%
eram abastecidas por dgua e 24% tinham sistema de esgotos. Assim,
aproximadamente uma em cada quatro habitagdes era precaria,

havendo vérias referéncias a favelas surgidas desde os primeiros
anos de ocupagao. (COSTA, 1994, p.53).

A histéria de Belo Horizonte revela o surgimento de duas cidades em uma so:
uma oficial, planejada, e bem equipada em termos de servicos e equipamentos
e com uma populacdo rarefeita — “a Belo Horizonte dos ricos”; a outra,
populosa, concentrando a precariedade e a caréncia — “a Belo Horizonte dos

pobres”.

Foi em 1902, através do Decreto n® 1.516 de 02 de maio, que se deu a primeira
iniciativa de remocao de habitacées tidas como inadequadas em Belo
Horizonte, quando o entdo Prefeito Bernardo Pinto Monteiro (1899-1902)
determinou a demolicdo de cafuas e a remocéo da populagdo nelas residente
para a 82 secao urbana, conhecida por Barro Preto.
Cerca de 600 cafuas no ‘Leitdo’ e 300 no lugar denominado ‘Favella’
e em outros pontos foram removidos com uma populagédo de 2.000
habitantes para a 82 secdo urbana, onde se fez concessdes a titulo
provisério para o estabelecimento destes operarios que constituem

elemento indispensavel ao progresso da cidade. (PLAMBEL, 1979,
p.65).

O Barro Preto foi a primeira vila operaria'’ da capital. O local ndo possuia
qualquer tipo de infra-estrutura e era proibida a implantacdo de casas
comerciais. Essa medida, de organizagcao de um bairro operario em plena zona
urbana, a fim de assegurar a disponibilidade da m&o-de-obra para a
continuidade da construcao da cidade, nao foi acompanhada por investimentos
em servicos basicos para a populacao. Além disso, os terrenos sé poderiam
ser alienados aos trabalhadores quando houvesse a canalizacdo de agua e

' No sentido de ser formada por populagéo operaria removida de outro local, e ndo no sentido
de ser construida pela industria para prover moradia a seus proprios operarios.
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servico de esgoto. Na verdade, tratou-se de uma medida impulsionada pela
gravidade do problema da moradia para os operarios e nao por uma vontade

politica de inserir o trabalhador na nova cidade.

Para o jornal O Operario, esta transferéncia nao representava a solugado do
problema:
Louvariamos o acto do Sr. Prefeito se as cafuas fossem condenadas
deffinitivamente, mas como no Barro Preto esta se edificando uma
nova cidade de cafuas ndo compreendemos o motivo porque manda-
se desalojar os pobres operarios com grandes dannos dos seus

interesses. Cafuas por cafuas podia deixar as que ja estavam. (O
OPERARIO, 02 set. 1900, p.2 apud GUIMARAES, 1991, p.96).

Entretanto, de acordo com Guimardes (1991), a acdo da Prefeitura foi
considerada de vanguarda no Pais, uma vez que a Prefeitura concedeu lotes, a
titulo provisério e gratuito, a operarios e proprietarios de cafuas no Barro Preto
(zona urbana) e a soldados, em Santa Efigéncia (zona suburbana). Diferente
era o tratamento as favelas no Rio de Janeiro, por exemplo, onde o problema
de invasdo de terras ja era tratado com a sumaria expulsdo da populacao,

como um caso de policia.

Em Belo Horizonte, como em outras cidades em processo de industrializacéo e
urbanizacdo, os espacos de moradia, lazer e trabalho dos segmentos
socialmente mais pobres foram submetidos a um controle e repressao
sistematicos, ndo s6 por meio de acdes policiais, como também mediante as
iniciativas da Secao de Higiene e da Policia Sanitaria da Prefeitura, que foram
criadas em 1900. Tais medidas acompanhavam o movimento higienista que se
instaurou no Brasil no inicio do século XX.

Assim, barracos e cafuas foram condenados pelo poder publico, em nome da
higiene e da modernidade, tornando-se alvo de atencéo no que se referia a sua
destruicao e transferéncia da populacédo a outros espacos. Também iniciou-se
um combate ao fendbmeno dos barracdes de aluguel, que eram construidos nos
fundos de moradias localizadas em areas centrais e alugados a populacéo
pobre. Os governantes e as classes dominantes consideravam a pobreza

perniciosa em si, e o0 discurso higienista, com vistas a disciplinar o espaco
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urbano, ia de encontro a evidente intencado de afirmar o histérico processo
segregatdrio da ocupacédo do espaco da capital mineira. As medidas relativas
ao problema da moradia do trabalhador foram adotadas no sentido de se
preservar a zona urbana, buscando isolar as classes ricas das classes pobres.

Em 1912, o entdo Prefeito Dr. Olyntho Deodato dos Reis Meirelles (1910-1914)
colocou-se radicalmente contra os barracos, que antes serviam aos prédios em
construgcao e que acabaram se tornando residéncias:
Sera sempre preferivel uma populacdo menos numerosa na area
urbana, porém saudavel e cercada de todas as garantias da higiene,
habitando &reas e prédios que tenham o conjunto harmonioso e
perfeito pela Comissao Construtora, a vermos mesmo no coracao da

cidade verdadeiros bairros chineses, habitat predileto de todas as
moléstias infecto-contagiosas. (PLAMBEL, 1979, p.69).

Pouco depois, o poder publico designou novas areas na zona suburbana para
se constituirem espagos de moradia operaria. Como exemplos, em 1913, foi
autorizada a construcdo da primeira vila operaria, por iniciativa privada e
incentivos concedidos pela Prefeitura, no Calafate. Em 1919, foi instalada a
primeira vila proletdria na Lagoinha, na qual os lotes ndo eram concedidos
gratuitamente, mas:

aforados a titulo oneroso a pessoas reconhecidamente pobres,

devendo o operario pagar pelo aforamento um pequeno valor [...] Aos

aforeiros seria permitida a construcdo de habitacbes provisérias que

seriam substituidas por definitivas, no prazo de quatro anos a partir
da data do aforamento. (GUIMARAES, 1991, p.124,125).

Tem-se que, na fase inicial de construgdo de Belo Horizonte, o Estado era o
dono da terra e do capital, o que o levou a agir de modo quase autbnomo na
construcdo da cidade planejada, levando em conta os interesses das elites
politicas e da burocracia publica, voltado que estava para o esfor¢co de
transformar Belo Horizonte em uma capital que fosse centro de integracao
regional. Entretanto, a prépria histéria desviou o plano original da nova capital,
cujo destino planejado foi sendo alterado e a ele foi sendo incorporado fatores

necessarios ao desenvolvimento de uma metrépole moderna e capitalista.
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3.2.2 A capital se transforma

O primeiro arranha-céu da cidade é de 1935. Com 10 pavimentos, o
edificio Ibaté surgiu majestoso no centro de Belo Horizonte,
misturando o moderno e o art déco. (FUNDAGCAO JOAO PINHEIRO,
1997, p.132).

Nos anos de 1920, Belo Horizonte assistiu a uma significativa expansao da sua
fronteira urbana. De acordo com Guimaraes (1991), o processo de ocupacao
do solo foi acompanhado da especulacao de terrenos, com caracteristicas dos
anos anteriores: a invasao de areas e remocado de favelas e ainda, o
deslocamento da classe trabalhadora para a periferia da zona urbana, onde

comecgaram a surgir vilas operarias.

A criacao de usinas siderurgicas em torno da cidade, como a Usina Siderurgica
e a Belgo Mineira em Sabarg, foi um dos reflexos da retomada do crescimento
econbmico nacional, que estimulou o aumento de empregos e a consequente
demanda de bens de consumo na capital mineira. Também o impulso dado ao
sistema de comunicacao e o inicio da construcao das estradas de rodagem, em
1924, foi fundamental ao processo de expansao urbana da cidade.

Em relacdo ao transporte municipal, este continuava a ser o bonde, inaugurado
em 1902, que servia ao centro da cidade e a alguns bairros. O servigco de

6nibus foi inaugurado em 1928.

Em decorréncia do dinamismo econémico e éxodo rural, houve um aumento
substancial da populacdo que, aliado a especulagdo de terrenos, acirrou o
processo de formacgdo das periferias e favelas. De acordo com Guimaraes, o
trabalhador tinha trés opcdes de moradia: “alugar um quarto em uma favela
dentro da cidade, ir para uma area invadida ou alugar ou comprar uma casa no
suburbio.” (GUIMARAES, 1991, p.140). Os imigrantes, com o desejo de viver
préximos ao centro comercial e ao emprego, optavam primordialmente pelas

duas primeiras alternativas.
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A partir de 1920, a extensdo das linhas de bondes e 0 aumento dos salarios,
entre outros fatores, facilitaram a fixagdo da populacdo na periferia. Nesse
contexto, surgiram companhias imobilidrias que, sustentadas pela facilidade de
crédito para a construcao imobiliaria, foram responsaveis, em grande parte,
pelo boom imobiliario verificado a partir de 1920 em Belo Horizonte. As
companhias passaram a lotear areas, até entdo pertencentes as ex-col6nias
agricolas, para a construcao de casas a serem comercializadas (vendidas ou
alugadas). Desta forma, a cidade alargou seu territério em direcao a periferia,
especialmente com a proliferacdo de loteamentos sem infraestrutura e
aprovados indiscriminadamente pelo poder publico. Para estes espacos
orientavam-se trabalhadores mais qualificados, com renda suficiente para
adquirir ou alugar sua residéncia. Aos trabalhadores com rendimentos ainda
mais baixos, restava a op¢ao das favelas.

Observa-se que uma pratica comum na histéria de Belo Horizonte foi o
processo de ocupacao-remocao de areas da cidade ocupadas pela populagao
trabalhadora. O poder publico permitia que as pessoas ocupassem uma area,
até o momento em que tornava-se necessaria sua desocupacdao, em
decorréncia do processo de crescimento da cidade e da valorizacdo dos
terrenos. As favelas da Barroca e a Pedreira Prado Lopes, por exemplo,
formaram-se a partir das familias expulsas da favela do Coérrego do Leitdo e do
Barro Preto. Em 1928 a Vila Concérdia tornava-se realidade e destinava-se as
familias que seriam removidas das favelas do Barro Preto, Barroca e Pedreira
Prado Lopes. O proprio nome, Concoérdia, refere-se as familias que
“concordaram em ser transferidas”. (GUIMARAES, 1991, p.156).

Os anos 1930 foram marcados por grandes transformacdes no pais, sobretudo
com o inicio do periodo da substituicdo de importagdes, que se consolidou na
década de 1940, apds a Segunda Guerra Mundial. A capital mineira voltou-se
fortemente para um esforco de industrializacao.
Belo Horizonte harmonizou-se com outros centros populosos do Pais:
passando por transformagdes significativas no plano econdmico,

social e politico e que se refletiram diretamente no crescimento fisico-
espacial da cidade. (PLAMBEL, 1979, p.184).
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Neste contexto, a moradia do trabalhador ganhou expressdo enquanto
condicao de reproducgédo da forca de trabalho e as favelas comecaram a ser
vistas como espacos de criminalidade. De acordo com Guimarares (1991), é a
fase das vilas-favelas operarias, que passaram a constituir o padrao tipico de

moradia popular nos espacos periféricos da capital.

Sabe-se que uma série de medidas foram tomadas pelo Estado, especialmente
na década de 1930, no sentido de estimular o adensamento das areas centrais,
tais como a permissdo para a verticalizacao. Contudo, Belo Horizonte, nas
palavras de Costa (1994), “viveu um processo de extraordinario crescimento
urbano, quase todo externo a Avenida do Contorno [...] O loteamento
indiscrimado era o0 recurso para a introducdo desses espacos no
mercado.”(COSTA, 1994, p.55).

Os empreendedores imobiliarios langavam loteamentos e criavam novos
bairros e vilas. Guimaraes (1991) salienta que, em Belo Horizonte, o nome vila
referia-se a situagdes diferenciadas: havia vilas construidas por construtoras
destinadas a venda das casas no mercado e vilas formadas pela populagéao
expulsa da zona urbana e/ou por levas de imigrantes que chegavam do campo
e ocupavam terrenos publicos, sem autorizacdo. Assim, muitas vezes

formaram-se favelas sob a denominagéao de vilas.

As palavras do entdo Prefeito Octacilio Negrdo de Lima (1935-1938)
demonstram a preocupacao do poder publico com a atuacao “desenfreada” do
comércio imobiliario, levando-o a implantar medidas restritivas aos novos

loteamentos:

O numero excessivo de ‘Vilas’ aprovadas sem 6nus algum para os
proprietarios, estendeu de tal forma a &area povoada de Belo
Horizonte que criou para a Administracdo Publica os mais graves e
sérios problemas. Sente-se, disse um dos ilustres engenheiros da
Municipalidade, a necessidade de pbér um dique as aprovagbes e
percebe-se, de outro lado, o receio dos Prefeitos em abrir luta franca
com os interessados, na sua maioria homens de recursos. Muitas
fortunas particulares, em Belo Horizonte, fizeram-se as custas das
Vilas, criando para os cofres publicos, problemas de saneamento,
conforto, policia e assisténcia que custardo dezenas de milhares de
contos de reis. Expuzemos a situagéao a V.Excia. que nos autorizou a
baixar o Decreto n® 54 de 4 de novembro de 1935 criando Onus
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técnicos e financeiros para as novas subdivisées. (PLAMBEL, 1978,
p.245).

Entretanto, apesar das restricbes impostas com o decreto como a imposicao,
aos incorporadores, da execucdao dos servicos de infraestrutura nos
loteamentos, as vilas continuaram sendo lancadas no comércio,
independentemente da aprovacdo da Prefeitura, ou seja, a maioria dos
loteamentos executados a partir do Decreto de 1935, tornaram-se clandestinos.
Os incorporadores limitavam-se a demarcar os lotes e abrir vias, sem qualquer
infraestrutura. Os servicos urbanos como redes de agua, esgoto e energia nao
satisfaziam a demanda da populacdo, se constituindo em constantes
problemas para o poder publico, como se pode observar pela chamada que a
imprensa noticiou:
A Villa Mendonga12 necessita de agua e iluminagéo. Os moradores da
Villa apelam para a Prefeitura por nosso intermédio afim de que
sejam resolvidas as dificuldades daquele suburbio que apezar de ser
um dos mais antigos da Capital até hoje ndo tem agua corrente e
nem illuminagdo eléctrica. Além disso as ruas da Villa Mendonca

estdo em péssimo estado de conservacdo e necessitando de
urgentes reparos. (PLAMBEL, 1979, p.253).

Em 1934, foi criada a Comissao Técnica Consultiva, cuja funcédo era
intermediar a relacdo entre a populagdo e o governo, no intuito de capacitar a
prefeitura para administrar os problemas que Belo Horizonte vivia. Obras foram
iniciadas, visando sanar os problemas mais prementes da capital, em especial,
os de infraestrutura urbana e calcamento. O conceito de modernizagao
envolvia mudancgas no aparato burocratico, com vistas a implementacao de um

planejamento urbano que incluia uma nog¢édo mais integrada da cidade.

Em 1936, foi criada a area industrial do Barro Preto, ao longo da linha
ferroviaria e do Ribeirdo Arrudas, onde se instalaram mais de vinte empresas,
prenunciando a politica de incentivos a localizacdo industrial a ser praticada
nos anos seguintes. Entretanto, a regido, a principio de perfil industrial,

consolidou-se posteriormente como uma area comercial.

12 Parte da 22 secao suburbana de Belo Horizonte, a Vila Mendonga comecou a ser loteada no
inicio da década de 1920. Posteriormente uniu-se a Vila Maria Ana constituindo o bairro que
hoje conhecemos como S&o Pedro.
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Em 1938, iniciaram-se as atividades da Cia. Renascenca Industrial. Suas
instalagbes incluiam ndo sé a industria téxtil, mas também a vila operaria com
cerca de 130 moradias, construida pela prépria industria. Trata-se da primeira
vez que se tem em Belo Horizonte, a construcdo de uma vila operaria
produzida pela industria e localizada junto a industria, para prover seus
préprios operarios de moradia.

3.2.3 Na direcao da cidade-metropole

Além da Pampulha, ha o Conjunto IAPI, proposta bastante inovadora
para a moradia popular, problema antigo da cidade e que na nova
década tomou proporgdes ainda maiores com o0 crescimento das
favelas, elementos dissonantes da cidade moderna, cartdo postal. Na
década de 40, os grandes edificios instalam-se definitivamente na
paisagem urbana. Finalmente, as grandes e largas avenidas
encontraram sua razao de ser. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 1997,
p.162).

E na década de 1940 que Belo Horizonte se afirmou como o principal polo
industrial, financeiro e comercial do Estado. O processo de transformacéao
urbana se acelerou, com realizagdes urbanisticas e arquitetbnicas que
reforcaram a configuracdo de Belo Horizonte como um espago moderno e
racionalista. “Tornam-se evidentes a busca cotidiana do progresso, da
modernizagao e do desenvolvimento” (BORGES, 1994, p.35).

Como Prefeito de Belo Horizonte, Juscelino Kubitschek (1940-1945)
implementou varias alteragdes na estrutura da cidade, visando integra-la aos
‘novos tempos do progresso”. Entre as obras que caracterizaram a
reestruturacao urbana promovida por Juscelino:
a construgdo da barragem da Pampulha e seu complexo arquitetdnico
moderno tornou-se um marco expressivo na cultura mineira e

nacional [...] a arquitetura recupera sua missdo de simbolizar o
progresso e o desenvolvimento mineiro. (BORGES, 1994, p.36).

Em 1941, como resultado da orientagdo politica com vistas a “apostar no
caminho da industrializagdo”, foi inaugurado o sistema de distritos industriais
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que seria gradualmente construido em Minas Gerais, ao longo das décadas
seqguintes. A criacdo do parque industrial em Contagem, nas proximidades da
capital, foi a primeira e principal medida resultante dessa nova politica. A
Cidade Industrial Juventino Dias, como foi chamada, foi instituida pelos
Decretos-Lei 770 de 20 de marco de 1941 e 778 de 19 de junho de 1941.
Todavia, sé foi implantada em 1946. A instalacdo das industrias Itad, no ramo
do cimento, e da Magnesita, no ramo de refratarios, funcionou como alavanca
para imprimir confianca e credibilidade ao projeto e, ao final dos anos 1950, a
Cidade Industrial havia se transformado no maior nucleo industrial de Minas
Gerais.

Segundo Monte-Mér, Belo Horizonte nasceu com vocagdo para a
industrializagéo e assim “nao era apenas uma area industrial de Belo Horizonte
0 que se criava, mas sim o projeto industrial de Minas Gerais [...] justaposto a
capital administrativa para aproveitar as vantagens locacionais.” (MONTE-
MOR, 1994, p.16).

Inevitavelmente, houveram alteracdées no sistema viario e a cidade continuou a
crescer, sendo guiada para o norte — em funcdo da Pampulha e da abertura da
Avenida Anténio Carlos, e para oeste — pela extensdo da Avenida Amazonas e
construgcdo da Cidade Industrial em Contagem, e mais tarde, ocupando

também o espaco a noroeste.

As prioridades do poder publico na questdao da ocupacgao da cidade estavam
em consonancia com a cidade imaginada pela elite mineira, ansiosa por
alcancar os padrdes europeus de civilizacdo e modernidade. Isso fez com que
a atuacdo do Estado se omitisse em relagcdo as reais demandas da nova
cidade. A discrepancia entre a suntuosidade de alguns prédios da capital e a
precaria condicdo das moradias operarias revelava a real direcdo da atencgao
governista e higienista.

Contudo, o problema da moradia para o trabalhador ganhava espaco no
discurso oficial e dos empresarios. Em particular sobre o problema da moradia,
o entao Prefeito Juscelino Kubitschek considerou, em 1940:
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considerando que o problema da habitagdo barata ja se formula
nessa Capital com a mesma preméncia dos demais centros
populosos do pais; considerando que a construcdo das chamadas
Vilas Operérias ou populares com que se tem procurado resolver
esse problema, ndo constituem sua melhor solugcdo, em primeiro
lugar, porque dada a falta de espago urbano tais Vilas s6 podem ser
construidas em bairros distantes, onde se consome no transporte o
que se economiza no aluguel; segundo porque mesmo em se
tratando de ‘casa prépria’ tem mostrado a experiéncia que as classes
menos favorecidas raramente atingem a estabilidade econdmica
necessaria para possui-la, donde o geral fracasso das tentativas.
Considerando que a solugdo mais viavel consiste em fazer grandes
prédios de apartamentos, onde, pela construgdo e sistema de
exploragdo se torne possivel um aluguel moédico, ao alcance de
qualquer bolsa. (PLAMBEL, 1979, p.247).

Juscelino Kubistcheck tinha em vista erguer um novo bairro popular (que hoje é
o chamado Conjunto do IAPI), na area onde se localizava a Favela Pedreira
Prado Lopes. A populagéo foi desalojada e as obras tiveram inicio somente em
1944. Foi estabelecido um contrato com o Instituto de Aposentadoria e
Pensdes dos Industriarios (IAPI) e com a Companhia de Servicos de
Administracdo S.A. (C.A.S.A.), que previa reducao de 4% na taxa de imposto
predial para os conjuntos de prédios destinados as classes populares, desde
que fossem preenchidos alguns requisitos, como numero minimo de 500
moradias em cada conjunto de pavilhées, minimo de 5 andares por edificio,
existéncia de area livre e ajardinada, etc. O Conjunto do IAPI foi a primeira
iniciativa do poder publico de Belo Horizonte na construcao de residéncias para
os trabalhadores. Iniciativa individualmente arrojada, em tamanho e concepc¢ao
urbanistica, mas em muito insuficiente para suprir a demanda por moradias. De
acordo com Guimaraes (1991), os moradores da Pedreira Prado Lopes nunca
pisaram no IAPI:

20% das 928 unidades foram destinadas a funcionarios da Prefeitura

e 80% a operarios da industria — aqueles que tinham renda para

concorrer a um apartamento. Esse foi o primeiro e Unico conjunto do

Instituto dos Industriarios edificado em Belo Horizonte. (GUIMARAES,
1991, p.218).

Outros projetos de bairros populares sbé viriam a ser concretizados
posteriormente, em convénio com a FCP, quando a questdo da moradia do

operario se tornou questao social, digna da atencao e intervengdo do Estado.
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Apbs 1964, Belo Horizonte passa a seguir as diretrizes nacionais para a

habitacdo, conforme veremos mais adiante.

No entorno da éarea industrial de Belo Horizonte configuraram-se nucleos
habitacionais produzidos pelas préprias industrias aos operarios, garantindo
disponibilidade e reproducédo da forca de trabalho e exercendo maior controle
sobre o operariado, formando uma periferia industrial. Esta pratica tornou-se
comum, uma vez que o Estado nado dispunha de uma politica habitacional que
desse suporte. Também ao empresariado industrial interessava, sobretudo,
uma reducédo do valor efetivo despendido pelos trabalhadores com a moradia, o

que permitia uma reducgdo significativa do custo da méo-de-obra.

No periodo entre os anos 1946 a 1964, Belo Horizonte atraiu para seu entorno
industrias de bens intermediarios. O bindmio energia e transporte passou a ser
imprescindivel ao desenvolvimento industrial e a criacdo, em 1952, das
Centrais Elétricas de Minas Gerais (CEMIG) “pode ser considerado o fator mais

dindmico para que ocorresse esse desenvolvimento.” (PLAMBEL, 1979, p.258).

Observa-se que a redefinicdo da politica nacional, que se fundamentou no
incentivo a industria via substituicdo de importacdes, acelerou o crescimento da
populacdo urbana e o consequente processo de expansdo da cidade. A
dinamizacao dos setores do comércio e dos servigos foi notavel e justificou-se
pela dinamizagdo da Cidade Industrial de Contagem e aumento dos fluxos

migratérios.

O crescimento de Belo Horizonte pode ser observado através do crescimento
da sua populacdo, como mostra a TAB. 1, e chama a atencdo para o
crescimento a partir da década de 1950, que marcou a consolidacao do parque

industrial brasileiro.
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Tabela 1
Evolucéo da populacdo de Belo Horizonte (1900 a 2000)
Ano Populacédo Taxa Cresc. Anual
1900 13.472 4,5
1906 17.615 14,2
1912 38.822 4,6
1920 55.563 6,90
1940 211.377 5,20
1950 352.724 7,00
1960 693.328 6,10
1970 1.235.030 5,94
1980 1.780.855 3,73
1991 2.020.161 1,15
2000 2.232.747 1,12

Fonte: Produzida pela autora, a partir do IBGE, 1950-2000.

A forte presenca do poder publico sobre a ocupacgao do espaco da metrépole
belo-horizontina vai, ao longo dos anos, tornando-se menos efetiva. Ao lado do
Estado, grupos empresariais passaram a atuar de forma significativa no
processo de ocupacao das areas periféricas. Assim:
A expansao econ6mica dos anos 1950 é também uma expansao sem
precedentes do espagco urbano de Belo Horizonte, principalmente
através da produgéo de loteamentos. Nesse periodo foram langados

22 loteamentos novos, além de outros 50 que foram regularizados.
(COSTA, 1994, p.57).

A especulacdo imobiliaria se constituia quase em monopdélio de alguns poucos
proprietarios. “O mercado imobiliario funcionava, portanto, como forma de
acumular capital, o que, do ponto de vista do desenvolvimento da cidade, era
de grande significacao.” (PLAMBEL, 1979, p.273). A instalacdo de servigos de
infraestrutura dependia da pressdao dos grupos econdmicos, que tinham em
vista a valorizacdo das areas a serem langcadas no mercado imobiliario. Por
outro lado, havia uma intensa demanda da populacao por servigcos basicos, e
de acordo com o PLAMBEL (1979), a década de 1950 foi a fase tipica das
promessas de vereadores e prefeitos, feitas a populacao principalmente nas

vésperas das eleigoes.

Entretanto, o constante aumento do preco da terra e a intensidade das
migragcOes para a capital revelavam a crescente favelizacdo da cidade. No
periodo entre 1947 e 1959, houve por parte do poder publico municipal,
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algumas iniciativas significativas, embora limitadas em escopo, de

enfrentamento do problema de moradia da populacao favelada.

Na gestdo de Octacilio Negrao de Lima (1947-1951), foram construidas
moradias populares em areas periféricas para a transferéncia de moradores
retirados de favelas localizadas nas areas centrais. Tal iniciativa contou com o
financiamento da FCP, organismo federal criado em 1946 com o objetivo de
prover moradias a baixo custo para os setores populares, que atuou em varias
partes do pais até o final do periodo populista, conforme veremos adiante.

A gestdo seguinte (1951-1955), de Américo René Gianetti, pautou-se também
pela preocupacao com medidas voltadas para o atendimento as necessidades
dos moradores das areas mais pobres da cidade: foi proposta a criacdo de
centros sociais destinados a assistir, com a ajuda da Igreja Catdlica, os
habitantes de bairros e vilas periféricas.

Em 1951 foi promulgada a Lei n® 232 de 8 de setembro, assegurando a
implantacdo do Plano Diretor e revelando a preocupacado do poder publico
direcionada a ordenacao da cidade a partir de um plano municipal racional. Nas
palavras do Prefeito Gianetti:
A inexisténcia do servigco dessa natureza [...] cabe a responsabilidade
da expansao desordenada na zona suburbana, de bairros e vilas que
surgiram sem obedecer a plano urbanistico orientado. Cumprira ao
servigo do Plano Diretor corrigir as atuais deficiéncias de natureza
urbanistica da capital e ao mesmo tempo, planejar os novos nucleos

de habitagdo dentro daqueles requisitos exigidos. (PLAMBEL, 1979,
p.299).

Ainda de acordo com o PLAMBEL (1979), quando o Prefeito Celso Mello de
Azevedo (1955-1959) afirmou, em 1957, que as fronteiras geograficas da
cidade estavam “transbordando”, j4 fazia-se necessario um planejamento no
nivel regional e ndo mais municipal. Em 1958, estabeleceu-se, entre a
prefeitura e a Sociedade de Analises Graficas e Mecanograficas Aplicadas aos
Complexos Sociais (SAGMACS), um contrato para a realizacdo de pesquisa
sobre a estrutura urbana da cidade. Constando de trezentas paginas e
sessenta mapas, a pesquisa foi entregue em 1961, e denunciava que uma

parcela substancial da populacédo belo-horizontina (cerca de 47% da populacéo
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total) encontrava-se em condigdes sub-humanas. As deficiéncias referiam-se
fundamentalmente aos equipamentos basicos urbanos, como abastecimento
de agua, esgoto, equipamentos de assisténcia médica, educacional, cultural e
as condicoes de habitacdo. Neste sentido, entendia-se que a casa nao estava
isolada do contexto urbano, e que para inserir-se neste contexto, era primordial

a instalacao de servigos publicos e equipamentos comunitarios.

Ao final da década de 1950, pequenas construtoras privadas comecaram a
surgir, em busca do mercado de edificios residenciais para os setores de renda
média e alta da populacdo. Foi o inicio do mercado da industria da construgéo,
impulsionado a partir de alteracées na legislacdo urbanistica, que previa a
ampliacdo da zona urbana, ao mesmo tempo em que abria espaco para a

verticalizagao fora dos limites da Avenida do Contorno.

3.2.4 A cidade se metropoliza

A segregagao espacial, a expansao desconexa e a tendéncia a
conurbacao da area central materializavam o crescimento da Capital.
Enquanto esta se metropolizava, os primeiros sinais de saturacéo
surgiam no centro. (BORGES, 1994, p.39).

Na década de 1960, o mercado imobilidrio desacelerou e, segundo Mendonga
(2008), as politicas habitacionais patrocinadas pelo capital industrial até entao,
entraram em declinio em funcdo de grandes contingentes migratorios e

consequente excesso de mao-de-obra.

Por outro lado, o processo de favelizagdo continuou a crescer, tanto nas areas
centrais quanto no entorno da Cidade Industrial, revelando a perpetuacdo da
gravidade da questado habitacional. “A favela passa a ser, ao longo da década
de 60, uma questdo policial. O conceito usado na época é revelador:
‘erradicacdo das favelas’ ”. (COSTA, 1994, p.58).
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Em 1970, foi constituido o segundo grande projeto de expansao industrial em
Minas, mais uma vez localizado em Contagem. Por forca da Lei Municipal n®
911 de 16 de abril, foi implantado o Centro Industrial de Contagem, mais
conhecido pela sigla CINCO. O projeto previa a instalacdo de cem novas
fabricas e a geracdo de vinte mil novos empregos. Em termos territoriais, a
localizagdo das novas industrias em Contagem e, a seguir, também no
Municipio de Betim (como a FIAT e a FMB), consolidaram o investimento ja
iniciado, na producé&o de um espago industrial no eixo oeste de Belo Horizonte,
e determinaram o surgimento de novos bairros residenciais para a populacao
de operarios e funcionarios da industria.
Minas [...] recebeu 25,1% do total dos novos investimentos industriais
aprovados pelo Conselho de Desenvolvimento Industrial do Ministério
da Industria e do Comércio no periodo 1971/80. [...] dos 298 projetos
implantados, 118 localizaram-se na RMBH. O impacto demografico
de tal concentragdo econémica foi imenso: a RMBH recebeu 49,5%

do incremento populacional total do Estado e 32,9% do incremento
urbano no periodo de 1970/80. (MONTE-MOR, 1994, p. 24,25).

A criacédo oficial da RMBH deu-se através da Lei Complementar 14, de 8 de
julho de 1973, que criou também as Regides Metropolitanas de Sao Paulo,
Porto Alegre, Recife, Salvador, Curitiba, Belém e Fortaleza. Contudo, ainda em
1972, foi instituido o PLAMBEL, 6rgao encarregado de planejar o crescimento
urbano da RMBH, que realizou, neste ano, trés pesquisas para conhecimento
da realidade da RMBH: “Sécio-Econdémica”, “Origem e Destino” e “Atividades”.
Os estudos realizados pelo PLAMBEL evidenciavam o papel centralizador do
Municipio de Belo Horizonte em relacdo aos demais municipios da RMBH, em
contraposi¢cao ao distanciamento, de diversos segmentos da populagdo, em
relacdo ao centro municipal. No quadro da metropole industrial em que havia
se transformado Belo Horizonte, os critérios segregativos de ocupacgéo do solo,
perceptiveis desde a fase inicial de sua edificagdo como capital do Estado,
tornavam-se mais evidentes. Ao mesmo tempo, o Estado reafirmava seu
controle sobre a expansao urbana, sendo que “[...] 0s que podiam colocar em
cheque a onipresenca do Estado eram as grandes empresas imobiliarias, que
detinham o poder real do controle do uso do solo, com os quais o Estado néo
se furtava a barganhar [...]” (PLAMBEL, 1979, p.316). A partir dos resultados
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das pesquisas, o PLAMBEL prop6s uma regulamentagdo em nivel regional,
através do Plano de Ocupacédo do Solo da Aglomeracao Urbana, que seria a

base da primeira Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS) de Belo Horizonte.

Costa (1983) ressalta que, se por um lado, os anos 1970 mostraram uma
extraordinaria performance econémica e industrial nas Minas Gerais, por outro
lado, a situacdo de vida da maioria da populacdo era muito precaria. Costa
demonstra que houve desequilibrio no mercado de trabalho, distorcbes na
distribuicdo da renda, enormes déficits de servigos sociais, infraestrutura basica
e equipamentos em geral, culminando no acirramento dos contrastes entre as
condicbes de urbanizagdo, ja historicamente frageis, e na reafirmacédo do

desenvolvimento de uma metropole altamente segregada.

Os anos de 1970 foram marcados, também, por intenso processo de
parcelamento do solo nos terrenos destinados a expansao metropolitana, que
se deu sobretudo através da acao dos incorporadores imobiliarios. “Para se ter
uma idéia da abrangéncia desse processo, basta dizer que a quantidade de
lotes produzidos seria suficiente para abrigar um acréscimo populacional de
220 mil pessoas”. (COSTA, 1983, p.144).

Costa (1994) chama a atencdo para a producdo de um tipo particular de
loteamento: o popular, que caracterizou a expansao periférica da metrépole,
especialmente a partir de meados da década de 1970. Diferentemente das
favelas, que se caracterizaram pela ocupacado informal de areas, que por
diversos fatores foram preteridas no processo de ocupacdo das cidades, a
producdo do loteamento popular nas periferias foi “fruto de uma acgao
claramente orquestrada por parte de uma fragcdo especifica do capital
imobiliario” (COSTA, 1994, p.62).

No caso do loteamento popular, o mercado imobilidrio seguiu a dindmica do
crescimento da cidade, mas privilegiou as areas sem investimento publico, por

serem financeiramente mais acessiveis. O produto final — o lote, deveria ter,

13 Antes da LUOS, o Codigo de Obras de 1940 era a Unica referéncia, em termos de legislacédo
urbanistica, para o Municipio de Belo Horizonte.
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segundo Costa, o custo mais baixo possivel para atender a um mercado
potencial 0 mais amplo possivel. Pode-se concluir que o produto gerado
possuia péssimas condicdes em termos qualitativos e em termos quantitativos
apresentou dimensdes alarmantes. Vale ressaltar ainda que a construcao da
moradia em si era o primeiro custo a ser eliminado do negdcio, sendo

totalmente assumido pelo comprador do lote popular.

A ocupacao extensiva e descontinua do espaco urbano, a supervalorizagao
das areas ja urbanizadas e ocupadas, eram alguns dos processos comandados
pela l6gica do mercado de terras. E foi esse jogo de mercado, que produziu
diferencas marcantes no preco de terrenos conforme sua localizagdo, que
refletiu a estratificagcdo social do espaco. A apreensao desse fato informa, por
sua vez, a estratégia dos loteadores que identificaram o potencial de compra
do mercado popular e ofereceram terrenos parcelados sem nenhuma
infraestrutura, na periferia da cidade. O Municipio de Ribeirdo das Neves, na
RMBH, ofereceu, aos loteadores, em meados da década de 1970, as
condigdes ideais para a producao do loteamento popular, transformando-se em
palco dos “mais de 50% dos lotes produzidos no periodo de 1975/1978, na
Regidao Metropolitana “(COSTA, 1994, p.65). A histdria desse municipio e da
producdo da habitacdo, caso exemplar da ocupacdo desigual do espaco

metropolitano, sera apresentado adiante.

Cabe salientar que, na segunda metade da década de 1970, quando o
mercado imobilidrio privado estava direcionado a producdo de loteamentos
populares, a Companhia Habitacional de Minas Gerais (COHAB-MG), também
entrou no mercado com grande oferta de habitacdes. O final dos anos 1970 e
inicio dos anos 1980 foi a época de maior producao da COHAB-MG e o mesmo
se pode dizer do Instituto de Orientacao Cooperativista Habitacional de Minas
Gerais (INOCOOP-MG). Tem-se que este aumento da producdo habitacional,
através do BNH, ocorreu em fungdo da ampliacdo das faixas de renda da
populacdo para acesso aos empreendimentos habitacionais, conforme
veremos adiante. Salienta-se, entretanto, que esta oferta de moradias fez-se
sobretudo através de conjuntos habitacionais localizados em frentes de
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expansdao em direcdo contraria ao avanco das infraestruturas urbanas,
possibilitados pela compra de terrenos baratos, reforcando os processos de
periferizacdo, como também estimulando a incorporacao de novas terras ao

tecido urbano.

3.2.5 Em direcao ao século XXI

Com a crise econ6mica de 1982-1985, o poder aquisitivo dos segmentos
médios e baixos da populagdo diminuiu substancialmente. No campo da
habitagdo, mudangas significativas também ocorreram na década de 1980

Com o fim do BNH, em 1986, os recursos disponiveis a habitacdo foram
reduzidos drasticamente e o sistema habitacional brasileiro passou a vivenciar
intensas crises, que resultaram num alto endividamento desse sistema, sem
falar na incapacidade de implementacdo de novos projetos. As crises tiveram
sua origem na inadimpléncia dos mutuarios, tendo em vista o aumento
crescente das prestagdes, que nao era acompanhado pela politica salarial. A
Caixa Econ6mica Federal (CEF) assumiu o enorme passivo deixado pelo
Sistema Financeiro da Habitag&o (SFH).

Por seu turno, o Estado reduziu sua participacdo no mercado de terras, o que
dificultou, ainda mais, o acesso das classes menos aquinhoadas a moradia.
Isso porque a especulacdo imobiliaria, que ocorreu gragas ao monopdlio
fundiario, constituiu-se no principal fator gerador da crise habitacional. A
auséncia do Estado acentuou-se cada vez mais € 0 acesso a terra e a moradia

passou a ter como referéncia tdo somente a oferta do setor privado.

Assim, a politica habitacional promovida pelo Estado praticamente
desapareceu e a habitacdo ficou a mercé da atuacao dos empreendedores
imobiliarios privados e, em menor medida, da CEF, que passou a promover 0s

financiamentos imobiliarios para os segmentos com maior poder aquisitivo. A
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producdo de moradias para os segmentos mais pobres da populacao, pela
industria da construcdo, ndo se sustentou e entrou em declinio praticamente

até a década seguinte.

O mercado de terras, cuja légica acompanhava o mercado de provisdo de
moradias, apresentou duas caracteristicas principais: de um lado, a expansao
territorial dos loteamentos populares para periferias mais distantes, reafirmando
e fortalecendo o movimento de periferizagdo e, de outro, inaugurou um novo
padrdo de autossegregacdo das categorias dirigentes, na forma dos
loteamentos fechados, cuja expansao ocorreria com mais intensidade na
década seguinte, especialmente em areas contiguas aos espacos valorizados

da zona central de Belo Horizonte.

Nos anos 1980, portanto, a desconcentracdo populacional das areas centrais
passou a corresponder o adensamento das areas periféricas. Assim, a logica
de expansdao do centro em direcdo a periferia, afirmou-se a partir da
incorporacao de espacgos cada vez mais distantes do nucleo central, para onde
encaminharam-se o0s segmentos de baixa renda da populacdo, mas que
continuaram dependendo da centralidade urbana para sua reproducdo. Esta
centralidade, por sua vez, elitizou-se e aprofundou-se o movimento de

autossegregacao das camadas dirigentes.

Segundo Mendonga (2002), a configuracdo socio-espacial dessa metrépole
tornou-se mais complexa sobretudo a partir da década de 1990, quando houve
uma maior mistura entre os segmentos sociais no territorio da RMBH. Esta
mistura pode ser entendida como um espraiamento das classes médias no
territério, a0 mesmo tempo em que se aproximaram das classes mais pobres
por um lado, as classes médias também se aproximaram das classes

dirigentes, no outro extremo.

Ainda de acordo com Mendonga (2002), durante os anos 1990, a l6gica centro-
periferia de ocupacédo permaneceu estruturando o espag¢o metropolitano. As
classes dirigentes, que induziram a producdo de infraestrutura urbana nas

areas centrais, apropriaram-se destes espacos, enquanto os segmentos mais
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pobres habitaram as antigas e novas periferias urbanas carentes de
infraestrutura:
A tipologia socioespacial para 1991 mostra um espago

geograficamente segregado, em que a hierarquia social descende do
centro para a periferia. (MENDONGCA, 2002, p.92).

Foi ainda na década de 1990 que houve o aumento do numero de municipios
que constituiam a RMBH, que passou dos quatorze municipios dos anos 1970,
para os trinta e quatro, que permanecem até hoje.

Outra caracteristica marcante desta década foi a “periferizacdo da riqueza”,
com a saida de parcelas das classes médias e altas em direcdo a condominios,
sobretudo aqueles situados no eixo sul da metrépole.
Na década de 90, teria inicio a ocupacao do que se convencionou
chamar de Belvedere 3 [...] um conjunto de condominios verticais. O
Belvedere 3 fica a 800 metros do municipio de Nova Lima [...]
Consolida-se, portanto, um espago ocupado por setores médios e
altos, que caminha do Nucleo Central da cidade em diregdo ao

Municipio de Nova Lima. Trata-se do eixo sul de crescimento da
cidade. (ANDRADE, 2003, p.184).

De acordo com Mendonca (2008), o mercado imobiliario passou a produzir
moradias, a partir dos anos 1990, para os segmentos da populacao que
possuiam recursos proprios para adquirirem iméveis, em face as limitagdes do
SFH, aprofundando-se a desigualdade na apropriagdo do solo urbano na
RMBH. Segundo a autora, entre 1990 e 2006, a producdo de edificios de
apartamentos residenciais considerados “de luxo” aumentou
consideravelmente, sendo bem maior do que a producédo de apartamentos de

padrao popular.

Assim, expandiu-se o segmento do mercado imobiliario direcionado as familias
de alta renda, localizado nos espacos mais valorizados de Belo Horizonte, ou
seja, no centro e na centralidade que se estendia ao sul. Ao mesmo tempo,
expandia-se a producao de apartamentos que seguia o rastro do espraiamento
das classes médias pelo espaco da metropole. O segmento popular

permaneceu pouco atrativo para as grandes empresas da construgao civil.
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A partir de 2004, o crédito imobilidrio voltou a ser ofertado em volumes
significativos e o mercado imobiliario popular formal passou a crescer. A
alteracdo ocorrida na economia nacional ocasionou uma mudanga de
estratégia de varias empresas da industria da construgéo e incorporadoras, que
redirecionaram seu foco de atuacdo para o segmento de baixa renda da
populacdo. Esta mudanca de estratégia empresarial originou-se, portanto, a
partir do somatério de diversos fatores, dos quais considera-se que 0s
principais foram: aumentos constantes dos recursos direcionados ao
financiamento da habitacdo popular; forte entrada de recursos no mercado
imobiliario, por meio da abertura de capital na bolsa de valores de diversas
empresas do setor, impulsionando-as a expandir suas operacdes para outros
estados e outros nichos de mercado, sob a pressao de remunerar 0S recursos
captados; déficit habitacional crescente, altamente concentrado nas faixas de
menor renda; saturagcdo da oferta de produtos de alto padrdo nas grandes
metrépoles, demandando diversificacdo; mais seguranca aos bancos nos
financiamentos e mais rapidez nas cobrancgas, por meio da regulamentacéo da
Lei Federal 9514 de 20 de novembro de 1997, que instituiu a alienacao
fiduciaria' de coisa imével; controle inflacionario e ganhos reais no salario-

minimo; dentre outros.

Mendonca (2008) chama a atencédo para o fato de que, esta retomada de
crescimento do mercado imobiliario, ocorreu também em virtude da
promulgacao da Lei Federal 10.931 de 02 de agosto de 2004, que dispbs sobre
o patrimdnio de afetagdo’ de incorporacdes imobiliarias. Com mais seguranca,
0s agentes financeiros passaram a oferecer vantagens, tais como prazos
melhores, com menores taxas de juros e maior percentual financiado por
imével. Estas vantagens viabilizaram o crédito para um ndmero maior de
usuarios, ampliando, assim, o acesso das classes de menor renda ao mercado

imobiliario.

14 Em linhas gerais, esta lei deixa o imével como garantia ao credor e impede que o devedor
negocie o imovel antes de quitar a divida total.
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Diante do cenario favoravel, o publico de menor renda tornou-se atrativo para a
industria da construgdo, o que acarretou aquisi¢coes, associacdes, criacao de

subsidiarias, etc, entre empresas de incorporacao e construgao.

De fato, estimular o mercado a produzir moradias para os setores de renda
mais baixa é plano do atual governo federal. Foi o governo Fernando Henrique
Cardoso (1995-2002) que criou a Lei de Alienacao Fiduciaria, mas foi o
governo Lula (2003-2010), quem a regulamentou e implementou. Com o
Programa de Aceleracao do Crescimento (PAC) do Governo Lula, lancado no
final de 2007, esperava-se estimular e sustentar esse crescimento. Para
fortalecer a acdo habitacional governamental fora do mercado formal, o PAC
destinou onze bilhdes de reais para atendimento as camadas da faixa ainda
mais pobre, através da construcdo de moradias e a urbanizacdo de favelas.
Contudo, a crise dos EUA, que teve inicio exatamente no setor imobiliario e
eclodiu no segundo semestre de 2008, levou a economia a uma brusca

reducao do crescimento.

Segue-se uma andlise das politicas publicas de habitacao, a partir da FCP,
quando essas politicas, até entdo subordinadas ao municipio e a iniciativa
privada, passaram a ser centralizadas no nivel federal. A idéia de que a
iniciativa privada era incapaz de resolver o problema da habitacdo no pais,
tornando inevitdvel a intervencdo do Estado, tornou-se generalizada.
Consequentemente, consolidou-se também, a nocado de que cabia ao Estado
garantir moradia digna a populagdo e, para isso, era necessario investir

recursos publicos e fundos sociais.

A questao da moradia assumiu papel fundamental no discurso
e nas realizagbes do Estado Novo, como simbolo de
valorizacao do trabalhador e comprovacao de que a politica de
amparo aos brasileiros estava dando resultados. (BONDUKI,
2004, p.83).

15 Os empreendimentos construidos sob este regime especial de tributagdo ndo respondem
por dividas tributérias da incorporadora, tendo orcamento e contabilidade préprios, o que
oferece mais garantias aos clientes.
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Acredita-se que uma andlise historica dos programas de habitacdo destinados

a classe trabalhadora, podera revelar razées que levaram a estruturacao da

questao da habitacao, tal como ela se apresenta hoje.

3.3 A habitacao social, a FCP e o BNH

Segundo Bonduki (2004), foi durante a ditadura Vargas, entre os anos de 1930
a 1945, que o problema da moradia do operariado brasileiro emergiu como
fator crucial no cenério nacional, o que colocou em cena o tema da habitacao
social, com uma forca jamais vista. Esta passou a ser considerada como uma
questao de politica publica e social, exigindo uma resposta mais clara para o
problema. Sem duvida, a concentracdo urbana, a consciéncia do déficit
habitacional, o crescimento das favelas e a pressao social, contribuiram para o

novo direcionamento dado pelo Estado a questdo habitacional.

A crise da moradia que o pais atravessava, afetou ndo sé a populacao de
baixa renda como também a de média renda, que até entdo morava
predominantemente de aluguel. “[...] a crise do modelo rentista era definitiva e
tornou-se urgente encontrar solugdes habitacionais compativeis com o novo
ciclo de expansao econémica e com o desenvolvimentismo” (BONDUKI, 2004,
p.77).

Dai a preferéncia da casa propria manifesta nos discursos sobre a moradia
popular, em detrimento a defesa do aluguel, mesmo sendo considerado por
muitos como a melhor solugao para o problema habitacional.

A provisao de habitagdes populares, da década de 1940 até a década de 1960,
ficou a cargo dos IAPs'®. Foi a primeira intervencéo direta do governo federal
na producdo habitacional. Os |APs, organizados por categorias profissionais,

16 Os IAPs, modelos de pensdes vinculadas a categorias profissionais, foram organizados a
partir de 1933, como os IAPs dos Maritimos, dos Industriarios, dos Bancérios, dos
Comerciarios, dos Transportadores de Cargas, dos Estiva e Servidores do Estado.
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construiam conjuntos habitacionais e financiavam moradias isoladas,
atendendo somente a seus associados. A partir da década de 1950, o sistema
de financiamento dos IAPs entra em declinio, ocasionado pela crise da
previdéncia e desequilibrio de fundos. Contudo, paralelamente aos |IAPs foi
criada a FCP.

Pensada inicialmente para enfrentar os problemas habitacionais das faixas de
populacao de baixa renda, a FCP foi instituida pelo Decreto-Lei n® 9.777 de 6
de setembro de 1946, durante o Governo Dutra (1945-1950).

De acordo com Azevedo e Andrade (1982), era em resposta as solicitacdes
das municipalidades que a FCP analisava a viabilidade da implantacdo de
conjuntos. Entretanto, sendo a casa um recurso escasso e politicamente
rendoso, a decisdo de onde construir muitas vezes baseou-se em
consideracdes de interesse clientelistico; interesses politicos enviesavam o
processo. O acesso a casa propria era, na pratica, limitado e as informacdes
sobre a populacdo que teria direito ao financiamento eram vagas. Teriam
preferéncia os trabalhadores em empresas particulares, seguidos dos
servidores publicos ou de autarquias.

Em relacdo a renda familiar, esta ndo deveria exceder ao que correspondia a
12,8 salarios minimos liquidos mensais e em relacdo ao tamanho da familia, sé
poderiam pleitear o financiamento candidatos com um minimo de cinco

pessoas sob sua dependéncia.

A despeito da pretensédo de ser o carro-chefe da politica habitacional, a FCP
contribuiu com menos de 10% das moradias construidas no periodo populista.
Pouco mais de 900 moradias foram edificadas, em média, por ano. Nao
havendo corregcdo monetaria, 0s recursos habitacionais iam sendo
crescentemente descapitalizados, levando a insolvéncia da FCP. Em 1953,
houve uma tentativa de transformar a FCP em banco hipotecario, tornando a
politica habitacional autosustentavel, mas esta proposta sé foi levada adiante
oito anos mais tarde, no governo Janio Quadros (1961).
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Durante o periodo Kubitschek (1956-1961) optou-se por dinamizar a FCP sem
alterar-lhe as estruturas organizacionais e os métodos de agéo. Foi a época de
maior prestigio da FCP, quando foram construidos os conjuntos de Brasilia, a
maior parte das unidades residenciais de Minas Gerais e do Rio de Janeiro.
Entretanto, sem contar com fontes de recursos proprios, o resultado da FCP no
nivel nacional, foi quantitativamente mediocre. Nos sete meses do governo
Janio Quadros, no ano de 1961, foi proposto um novo programa habitacional,
buscando repensar a politica habitacional em termos mais abrangentes. O
diagnéstico da crise era amplo; realcava, de um lado, a estrutura arcaica e
injusta, que expulsava o homem do campo, e, de outro, a industrializacdo

incapaz de absorver os contingentes de migrantes rurais.

Em consonancia com os argumentos da criagdo da FCP, a reformulacéo da
politica habitacional continha a idéia de que a propriedade poderia ser fator de
estabilidade politica. Acreditava-se que o status de proprietario daria ao
trabalhador um senso mais elevado de responsabilidade e ele passaria a ser
um sustentaculo da ordem social. Estes argumentos fundamentariam mais

tarde a proposta do BNH.

Neste contexto, Azevedo e Andrade (1982) destacam os termos tradicionais e
conservadores em que era colocado o problema habitacional: a cidade grande,
para onde se dirigiam as levas de migrantes rurais, carecia de infraestrutura, de
esgotos sanitarios, de agua tratada, de lotes bem localizados e de precos
acessiveis. Entretanto, faltava a essas populacées, de acordo com o Estado,
as qualificacdes necessarias para se integrarem ao ambiente urbano, sendo
considerados marginais em potencial. Impotentes de regredir ao ambiente de
que foram repelidos e incapazes de assimilar a técnica do trabalho industrial,
cabia ao Estado guia-los através de programas sociais dentre 0s quais se
destacava o habitacional.

Apesar de as questdes social e politica terem se constituido no sustentaculo da
politica habitacional que se pretendia implantar, a dimensdao econ6mica era
ainda mais complexa. Partia-se do pressuposto de que investimentos na
producéo da habitacdo poderiam alavancar uma politica de desenvolvimento. A
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industria de construgéo civil, incentivada por um programa macico de casas
préprias, levaria a criagcdo de novas industrias e tais efeitos poderiam se refletir
na propria agricultura de subsisténcia, fortalecendo-a com novas demandas
geradas pela expansao da construgao civil. Também a construgao seria apta a
proporcionar trabalho urbano e industrial para os migrantes rurais, uma vez que
proporcionaria um salario fixo e ensinaria um oficio, atribuindo a este

operariado poder aquisitivo para ter acesso a outros bens industriais.

A politica habitacional proposta pelo governo Janio Quadros era complexa e
ambiciosa, mas ndo passou do papel, por causa da sua renuncia. Segundo
Azevedo e Andrade (1982), pretendia-se construir cem mil casas no periodo
compreendido entre julho de 1961 e dezembro de 1962. A forma de pagamento
das prestacbes previa, diferentemente da FCP, um mecanismo de
proporcionalidade com o salario minimo. Considerando o valor da prestacao
mensal menor que 20%, para a selecdo e classificagdo dos concorrentes,
levariam-se em conta o numero de filhos, o tempo de permanéncia na cidade, a
capacidade de trabalho, o poder aquisitivo e a estabilidade no emprego.
Percebe-se assim que, se tivesse sido implementado, esse plano habitacional
excluiria os estratos mais pobres da populacdo, embora na retérica, buscasse
ter neles a sua razdo de ser. Uma vez que a maioria da populacao dos setores
de baixa renda nao dispunha de emprego fixo e tendiam a ter pouco tempo na
cidade, privilegiaria-se, de fato, o “empregado da empresa”.

Ja no periodo presidencialista de Jodo Goulart (1961-1964), a questao
habitacional perdeu em prioridade para a reforma agraria, que passou a ser o

tema central das chamadas “reformas de base” do governo Jango.

Com o Golpe Militar de 1964, foi dada uma nova feigcdo a politica habitacional,
a partir da Lei n? 4380 de 21 de agosto de 1964, que instituiu “a correcao
monetaria nos contratos imobiliarios de interesse social, o sistema financeiro
para aquisicdo da casa prépria, cria 0 Banco Nacional da Habitacao (BNH), e
Sociedades de Crédito Imobiliario, as Letras Imobiliarias, o Servigo Federal de
Habitacdo e Urbanismo e da outras providéncias.” (Lei N° 4.380 de 21 de
Agosto de 1964). De acordo com a lei, o SFH foi destinado a facilitar e
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promover a construcao e a aquisicdo da casa proépria, especialmente para as
classes de menor renda da populacdo. Foi o primeiro grande plano do
Presidente Castelo Branco (1964-1967).

Entre os muitos problemas e necessidades que sempre afligiram a
populagdo dos maiores centros urbanos do Brasil — falta de
alimentagdo adequada, falta de atendimento médico, falta de
transportes satisfatérios entre a morada e o trabalho, falta de
oportunidades educacionais, falta de condi¢cdes de habitagdo e de
servigos publicos e, principalmente, falta de renda para adquirir os
bens e servicos acima referidos -, a habitacdo popular é eleita pelo
governo federal, em 1964, como ‘problema fundamental’. (BOLAFFI,
1982, p.42).

Bolaffi (1982) esclarece que, ao assumir o poder em 1964 em meio a uma crise
econbmica e social, 0 governo militar compromissou-se em conter e reduzir a
inflacdo, sem, contudo, provocar uma depressdao economicamente profunda e
prolongada. Necessitava, portanto, formular projetos capazes de garantir
legitimidade e apoio das massas populares, que vinham sendo submetidas a
pressdes, devido principalmente a contencédo salarial. Para tanto, a casa
prépria, principal aspiracdo da populagdo urbana brasileira'’, era o que melhor
se adequava aos objetivos do novo regime.

Além de contribuir para a estabilidade social, a producao da habitacdo era
capaz de gerar novos empregos, mobilizando a construcéo civil nas grandes
cidades, para onde se deslocavam as grandes massas de migrantes do campo:
a chamada industria da construcdo, como foi ressaltado, é
amplamente propicia ao processo de geracdo de empregos urbanos,

sendo, por isso mesmo, reconhecida como um mecanismo eficaz de
controle de conflitos sociais. (MONTE-MOR, 2008, p.48).

Em termos de inovagdes na politica habitacional, o BNH sobressaiu-se sob trés
aspectos principais: tratava-se de um banco, ao contrario da FCP e caixas de
peculio e 6rgaos previdenciarios; os financiamentos concedidos previam a
correcdo monetaria e finalmente, buscava-se articular o setor publico, na
funcdo de financiador, com o setor privado, como executor da politica
habitacional.

17 De acordo com pesquisa realizada por Loyd A. Free, no Brasil, em 1960, sob o patrocinio do
Institute for International Social Research, citada por Bolaffi (1975).
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O SFH assumiu duas linhas de créditos especiais, o que o tornou uma das
principais instituicdes financeiras do pais. A primeira era a poupanca
compulsoria, proveniente do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS)
e destinava-se prioritariamente a construgdao de casas de interesse social. A
segunda linha de crédito formada pela poupanga voluntaria, constituida
basicamente de letras imobilidrias e das cadernetas de poupanca, destinava-se
para o financiamento de moradias para as camadas média e alta da populagao.
Entretanto, “o banco limitava-se a arrecadar os recursos financeiros para em
seguida transferi-los a uma variedade de agentes privados intermediarios.”
(BOLAFFI, 1982, p.53).

Através do SFH, o BNH criou um forte grupo representado pelos construtores,
bancos, financeiras, associagcbes de poupanca e crédito imobiliario, que
dificilmente dariam suporte a politica que Ihes contrariasse os interesses. Sob
sua centralidade e regulacdo, o BNH estabeleceu uma divisdo do trabalho
entre atores publicos e privados nas etapas de: captagcdo de recursos,
financiamento, construcdo e comercializagcdo de moradias. Comp0fs-se assim
um complexo quadro de relacées de interesses entre o Estado e o setor
privado.

Havia ainda um agente especifico para cada um dos segmentos do mercado
definidos pelo BNH. Para o “mercado popular’, que inicialmente pretendia
atingir familias com renda mensal de um a trés salarios minimos, limite
posteriormente ampliado para cinco, os agentes eram as Companhias
Habitacionais (COHABSs), que podiam ser estaduais ou municipais. Para o
“mercado econémico”, mutudrios com renda familiar entre trés e seis salarios
minimos, limite mais tarde estendido, os agentes eram as cooperativas
habitacionais, formadas de categorias profissionais, que nao tinham fins
lucrativos e dissolviam-se apdés o término das obras. O “mercado médio”,
composto de familias com renda mensal minima de seis salarios minimos,
tinha como agentes privados a Sociedade de Crédito Imobiliario, Associacdes
de Poupanca e Empréstimos, além das Caixas Econémicas. Ja as construgdes,
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independente do segmento do mercado, eram dominio exclusivo das empresas

privadas.

Interessa-nos aqui analisar a politica de habitacdo popular, que era realizada
principalmente através das COHABs. Os recursos utilizados para os
financiamentos eram provenientes do FGTS, do qual o BNH era o gestor. O
prazo de financiamento podia ser de até 25 anos, com juros. As prefeituras
locais quase sempre assumiam 0s encargos de urbanizacdo do terreno, como
acessos rodoviarios, arruamentos, rede de agua e esgoto, e algumas vezes
doavam do terreno. As COHABs operavam sobretudo através do repasse de
recursos do BNH para as empreiteiras, cabendo-lhes a fiscalizacao das obras e
a liberagao parcelada do financiamento, conforme o andamento dos trabalhos,
e a posterior comercializagao das habitacoes.

O periodo entre os anos de 1970 a 1974 caracterizou-se pela decadéncia da
politica para o chamado “mercado popular” e, nos dez primeiros anos apos a
criacdo do BNH, os objetivos para os quais o banco havia sido criado nao
foram atingidos:
Como as nossas pesquisas confirmaram e como 0s jornais publicam
semanalmente, a burla se inicia com a utilizacdo de terrenos
inadequados e mal localizados, prossegue na construgdo de
edificagbes imprestaveis e se conclui com a venda da casa a quem

nao pode paga-la, por precos freqiientemente superiores ao valor de
mercado. (BOLAFFI, 1982, p.54).

Era comum o abandono das moradias ou a suspensao dos pagamentos das
prestacoes pelos mutuarios, a espera de despejo judicial. Como esses fatos
ocorreram em larga escala, algumas familias chegaram a morar alguns anos
“de graca” até que as COHABs recuperassem as casas por meio de acdes
legais, ou chegassem a uma negociacdo das dividas com 0s mesmos

mutuarios.

De acordo com Azevedo e Andrade (1982), aliadas ao problema fundamental
de natureza econbmica, outras causas agravaram o problema de inadimpléncia
do “mercado popular’, como a expectativa do trabalhador de um

comportamento paternalista por parte do Estado, a incompreensdao dos
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mecanismos de reajustamento das prestacées e do saldo devedor, a ma-
qualidade, em geral, das construcdes e a falta de infraestrutura basica. Quanto
a esta ultima queixa, as autoridades do BNH negavam responsabilidades sobre
as precarias condicdes dos muitos conjuntos habitacionais COHABs. Por sua
vez, as COHABs, com recursos humanos e financeiros escassos, muitas vezes
com débitos atrasados junto as construtoras privadas, ficavam impotentes de
exigir, junto aos contratados, o bom andamento e a qualidade nas obras.
Assim, a medida que se alastrava o fenbmeno da inadimpléncia, as COHABs
se tornavam vulneraveis financeiramente, desfazendo-se o objetivo de construir

moradias para as familias de baixa renda.

Ao mesmo tempo em que enfrentava dificuldades financeiras, o0 BNH passava
por mudancas estruturais e expandia suas atividades na direcdo de uma
politica de desenvolvimento urbano. Ao expandir-se para outros setores, como
abastecimento de agua e infraestrutura sanitdria, o BNH manteve seu
comportamento empresarial, que era a tbnica de sua atuagcdo no campo
habitacional e assim, servicos considerados bens publicos, como agua e
esgoto, foram sendo privatizados, em detrimento dos setores menos
privilegiados da sociedade. No periodo de 1971 a 1974, como forma de
alcancar maior rentabilidade, o BNH diminuiu sua participacdo nos programas
habitacionais e reforcou as atividades de desenvolvimento urbano
consolidando-se, ndo s6 como um banco habitacional, mas também como

agéncia publica, de vocacéao urbana.

De acordo com Azevedo e Andrade (1982), ja os anos de 1975 a 1980 foram
de dinamismo no setor habitacional e a situacdo de crise que atingia as
COHABs foi revertida. Mas o que tornou possivel esta melhoria no
desempenho das COHABs foi a conjugacdo de dois processos distintos e
concomitantes: o primeiro foi a tendéncia das COHABs de privilegiar as faixas
mais altas do “mercado popular”, ou seja, pessoas com renda entre trés a cinco
salarios minimos; o segundo foi decorrente do expressivo aumento dos precos
de iméveis e aluguéis, que fez com que casas tipo COHAB fossem alugadas
por valor superior ao de suas prestacoes e também a possibilidade de
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cobranca de 4gio na transferéncia do financiamento. Esses processos
contribuiram para a redugdo significativa dos inadimplentes. Azevedo e
Andrade (1982) consideram, ainda, que a selecao dos mutuarios passou a ser
mais rigorosa quanto a declaragao de rendimentos e houve uma volta, em certa
medida, do clientelismo, no qual conhecer um alto funcionario do SFH ou
algum politico influente passou a ser um trunfo para se conseguir acesso a
casa proria. Assim a clientela da COHAB passou a ser cada vez mais formada
por empregados do terciario e operarios qualificados. De fato, o governo dava
prioridade aos setores populares vinculados diretamente ao mercado formal de
trabalho, ou seja, aqueles que ganhavam salarios mais altos, tinham carteira de
trabalho assinada, renda estavel, etc. Ironicamente, os setores de menor renda
do “mercado popular’, cuja renda variava entre um a trés salarios minimos,
para os quais as COHABs realmente se destinavam, encontraram-se cada vez
mais preteridos nos programas habitacionais.

Em termos de volume, foi o “mercado médio” que mais se beneficiou com a
politica de habitacdo, pois o valor médio das transag¢des imobiliarias era
substancialmente maior do que o das classes populares. As aplicacdes no
“mercado médio”, além de permitirem juros substancialmente mais altos que o
“‘mercado popular’, eram atraentes por ndo apresentarem os altos indices de

inadimpléncia que este mercado.

Em 1986 o BNH foi extinto, por decreto presidencial, e o governo incorporou as
atividades do BNH a CEF, que passou a ser o principal agente da politica
habitacional, tanto no nivel federal, como também no estadual e municipal,
onde continuou financiando precariamente projetos publicos. Nao houve acdes
no sentido de um enfrentamento dos problemas crbénicos do BNH e sua
substituicdo por um banco comercial acabou agravando o0s problemas
institucionais, especialmente no que se referia aos programas de habitacao
popular. Observa-se que os créditos para a habitagdo popular foram sendo
paulatinamente transferidos para a iniciativa privada, reforcando a tendéncia
elitista da politica de habitacdo, e a capacidade dos estados e municipios de
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disciplinar a questdo habitacional foi diminuindo, assim como se reduziu o
poder das COHABs.

Progressivamente, portanto, o BNH afastou a aplicagdo de seus recursos
financeiros na habitacdo popular para investi-los em habitacbes para as
camadas médias e altas da populacdo e para obras em infraestrutura, para
atender sobretudo a estas mesmas camadas. Os propositos de ordenar o
crescimento e promover a melhoria sanitaria das cidades e ainda, aumentar a
eficacia da aplicacdo dos recursos estaduais € municipais, consubstanciados
na criacao do Servico Federal de Habitacado e Urbanismo (SERFHAU), também
nao obtiveram sucesso. Muito pelo contrario, fizeram mais do que agravar os
problemas urbanos. Segundo Monte-Mér (2008), se por um lado as COHABs
implantaram os conjuntos habitacionais populares nas periferias urbanas, onde
a terra era mais barata, num processo industrial de favelamento'®; por outro
lado, a construcao para as classes médias e altas promoveu o adensamento
das areas centrais, agravando o problema da supervalorizacdo da terra
urbana. Nesse contexto, “as areas centrais da cidade se apresentam
‘superequipadas’, enquanto a periferia carece dos requisitos minimos que a
vida urbana exige.” (MONTE-MOR, 2008, p.49).

O BNH, n&o apenas nao solucionou o problema da habitacdo popular,
viabilizando-se economicamente para as camadas de renda média e alta da
populacdo, como também contribuiu fortemente para a deterioracao fisica e
social das cidades brasileiras e para a associacao entre legalidade e privilégio,

mediada por um mercado imobiliario elitizado e excludente.

18 Bolaffi (1975) refere-se a processo industrial de favelamento, a multiplicagdo, dos mesmos
efeitos urbanisticos dos lotes vendidos a prazo nas periferias, pela constru¢gdo em série com os
recursos do BNH.
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3.3.1 A atuacao do BNH em Belo Horizonte

Se no nivel nacional a acdo do BNH foi bastante limitada, principalmente em
termos de solucionar o problema da moradia das classes populares, na RMBH
essa acao teve resultados similares. A atuagcédo de carater popular ficou sob o
encargo de uma unica agéncia oficial, a COHAB-MG, constituida através da Lei
Estadual n® 3.403 de 2 de julho de 1965, que detinha a exclusividade dos
financiamentos para a faixa de renda mensal familiar de um a trés salarios
minimos, mais tarde estendida para um a cinco salarios minimos. O
atendimento a faixa de renda mensal familiar entre trés a seis salarios minimos
e depois de cinco a dez salarios minimos, ficou a cargo do Instituto Central de
Assisténcia ao Cooperativismo'® (INOCOOP CENTRAB).

De acordo com o PLAMBEL (1987), distintas fases marcaram a atuacédo do
BNH e refletiram-se no desempenho da COHAB e do INOCOOP na RMBH.

Quatro foram as fases identificadas:

(a) De 1964 a 1971: foram construidas 2.273 unidades habitacionais, sendo
2.129 unidades pela COHAB e 144 unidades pelo INOCOOP, o que
representou apenas 2,4% do acréscimo de domicilios ocorridos no periodo.
Ressalta-se que as unidades construidas pela COHAB caracterizaram-se por
um baixissimo padrdo construtivo, sem acesso a infraestrutura e servigos
urbanos e localizagcdo muito distante do centro metropolitano. Em decorréncia,
a degradacao desses conjuntos foi muito rapida e ja no inicio da década de
1970, os conjuntos apresentavam unidades residenciais abandonadas e
invadidas.

19 O Inocoop Centrab Empreendimentos e Servigos Ltda foi desativado na década de 1980,
ficando sujeito a um processo de liquidagao extrajudicial. Atualmente, o passivo da empresa é
administrado pela Construtora Vienge, localizada a Rua Marmore, 850, Bairro Santa Tereza,
Belo Horizonte. Para citar um exemplo, entre muitos, o Conjunto Habitacional Estrela D alva,
que deu origem ao Bairro Estrela D alva, localizado na regido oeste de Belo Horizonte, foi
construido pelo Inocoop Centrab no final da década de 1970 e oficialmente fundado no ano de
1982.
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(b) De 1972 a 1977: as construcdes representaram 4,7% do acréscimo de
domicilios ocorridos no periodo, sendo que o INOCOQOP foi responséavel pela
producéo de aproximadamente 5.846 unidades habitacionais. A COHAB esteve
praticamente paralisada durante este periodo, sendo que as poucas unidades
construidas datam de 1972, resultando de operagdes iniciadas no periodo
anterior. Observa-se que o mercado habitacional foi sendo preparado para
atender a classe média e o SFH passou a ser um instrumento para atender

prioritariamente a esta demanda.

(c) De 1978 a 1983: foram construidas 36.781 unidades habitacionais, sendo
16.525 unidades pela COHAB e 20.256 unidades pelo INOCOOP, o que
representou 19,5% do acréscimo de domicilios ocorridos no periodo. Observa-
se um aumento quantitativo significativo na producédo habitacional, que pode
ser explicado pela ampliagcdo das faixas de renda das clientelas, que definiu

assim um novo enfoque.

(d) De 1983 a 1986: houve uma estagnacdo da producdo de unidades
habitacionais, com as entidades detendo um numero sem precedentes de
unidades habitacionais. Assim, passou a existir um estoque de unidades
habitacionais ndo comercializado tanto da COHAB quanto do INOCOOP.

Pode-se dizer que a intervencao federal na habitacdo, através do BNH, teve
presenca pouco significativa no atendimento a demanda das camadas de baixa
renda da RMBH. Segundo o PLAMBEL (1987), os recursos do BNH permitiram
a construcao de aproximadamente 17.000 unidades em conjuntos habitacionais
durante nove anos, investindo o valor que representou apenas 1,5% do

investimento total realizado no pais para essa faixa de renda, em igual periodo.
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4 RIBEIRAO DAS NEVES: UM MUNICIPIO INTENCIONALMENTE FORA DO PLANO

A histéria da formacao da metropole belo-horizontina revela, como vimos, que
a populacao trabalhadora de baixa renda foi rejeitada no centro e relegada as
periferias, despojada da cidade. A dinamica do mercado imobilidrio seguiu a
tendéncia de encarecimento da terra na area central metropolitana, com o
consequente afastamento da populacao de baixa renda para areas periféricas,
menos valorizadas, com menos condi¢cdes de infraestrutura e empregabilidade,

em um evidente processo de “espoliacdo urbana”.

Com a explosédo do tecido urbano, que “carregou consigo a praxis urbana”,
(MONTE-MOR, 2006), ocorreu o processo de urbanizagdo do territério
metropolitano de Belo Horizonte. A expansao da metrépole capitalista, por
agregacao da periferia, mostrou-se em sua plenitude em Ribeirdo das Neves e,
desde sua origem, varios fatores contribuiram para gerar as condi¢cdes de
fragmentacao territorial, fragilidade urbana, miséria, caréncia e exclusdo, que

caracterizam o municipio até os dias atuais.

Uma populacdo de baixa renda se concentrou em Ribeirdo das Neves,
sobretudo a partir da ocupacgao acelerada do territério por meio da expansao de
loteamentos populares, marcados pela baixa qualidade urbanistica, que
ocorreu principalmente a partir dos anos 1970 e propagou-se até o final do
século XX (e inicio do século XXl). A dindmica especulativa do capital
imobiliario, em Ribeirdo das Neves, resultou em uma producdo habitacional
caracterizada sobretudo pela autoconstrugéo, ja que a construcdo da moradia
em si era excluida, a priori, do negdcio-loteamento. Assim, foi principalmente
através da autoconstrucdo que o municipio se construiu e a maioria da

populacéao foi resolvendo seu problema de moradia.

Neste capitulo buscar-se-4 compreender melhor a questdo da producédo da
habitacdo no Municipio de Ribeirdo das Neves, dentro do processo da
dindmica da industria da construgcao. Discutir-se-a, no sentido mais amplo, a
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formacao deste espaco periférico e sua fraturacao e desequilibrio, gerados
principalmente pela distribuicdo desigual da renda no pais, mas acentuada
pelos mecanismos proprios do processo de producdo, apropriagdo € consumo
do espaco metropolitano de Belo Horizonte.

4.1 Formacao histdrica e base econOmica

A historia da formagéao do Municipio de Ribeirdo das Neves é curiosa e desde o
inicio aponta para a auséncia de coesao territorial e fraca integracéo regional.

As primeiras referéncias sobre Ribeirdo das Neves s&o do inicio do século
XVIII. A localidade onde é hoje o municipio denominava-se Matas de Bento
Pires. Em 1745, o Mestre de Campo Jacinto Vieira da Costa recebeu o primeiro
Titulo de Sesmaria, que Ihe concedia o direito de cultivar as terras das Matas
de Bento Pires e consequentemente, povoa-las.

Como era costume na época, o Mestre de Campo construiu um engenho e
ergueu uma capela, que foi dedicada a Nossa Senhora das Neves, dando
origem ao nome da Fazenda das Neves. Em 1752 legitimaram-se outros
Titulos de Sesmaria e Neves cresceu.

Em 1827, uma lei provincial, reforcada por decreto de setembro de 1830,
transformou Neves em um distrito. Em 1846, contudo, Neves perdeu a
condigao de distrito, através do pedido do entao vereador Padre José Maria de
Andrade, diante das precarias condicées da capela, que ndo mais atendia a
demanda da populagédo, em crescimento. Foi criado o Distrito de Venda Nova,

ao qual Neves foi anexado.

Em 1873, o entdo Povoado de Neves foi anexado ao Distrito de Pindahybas,
(atual Vera Cruz de Minas, Municipio de Pedro Leopoldo). Em 1911 uma lei
emancipou Contagem a municipio e o entdo Distrito de Pindahybas, o Distrito
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de Campanha (atual Distrito de Justindpolis) e o Povoado de Neves foram
anexados a Contagem.

Em 1923, o Povoado de Neves foi elevado a distrito do Municipio de
Contagem. Em 1927, o Estado de Minas Gerais adquiriu algumas fazendas,
entre elas parte da Fazenda de Neves, para a construcao de uma Penitenciaria
Agricola. Em 1938, através de um decreto-lei, o entdo Governador Benedito
Valadares suprimiu o Municipio de Contagem?, integrando-o ao Municipio de
Betim e todos os povoados e distritos de Contagem foram também anexados a
Betim.

No ano de 1938, a Penitenciaria Agricola de Neves (PAN) foi inaugurada, um
marco determinante na estruturacéo do territério de Neves. Em 1943, o nome
do distrito foi alterado de Neves para Ribeirdo das Neves, sendo anexado a
Pedro Leopoldo, que foi emancipado a municipio neste mesmo ano.
Finalmente, em 1953, deu-se a criagdo do Municipio de Ribeirdo das Neves,
através da Lei 1.039 de 12 de dezembro, e o Distrito de Justinépolis, outrora
Campanha, e o Povoado de Areias, foram anexados ao novo municipio.

A PAN?'| cuja construgéo teve inicio em 1927, sendo inaugurada somente em
1938, foi considerada um modelo nacional de modernizagdo do sistema
penitenciario, da recuperacdo, reeducagao e reinsercdo social dos detentos
através do trabalho. A decisdo de implantar a primeira penitenciaria agricola do
Estado em local distante do centro da capital partiu do préprio governo
estadual. Nem a populacado do entdo Distrito de Neves e nem as autoridades
municipais (de Contagem, ao qual o distrito pertenceu a época da construcao),
tiveram alguma participacdo na implementacdo do projeto carcerario. “E até
possivel que nenhum deles tivesse nem sequer conhecimento do projeto.”
(SOUZA, 2008, p.267).

20 Esse periodo caracterizado pela perda da autonomia de Contagem é conhecido como
“cativeiro da Babilonia”. Somente em 1948 Contagem recuperou a sua autonomia municipal.

21 Atualmente, a antiga PAN chama-se Centro de Recuperacdo José Maria Alkimim. A
penitenciaria recebeu este nome em homenagem ao seu primeiro diretor. Localiza-se na Praca
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Até os anos 1960, parte consideravel da populagédo urbana do centro municipal
vivia de empregos oferecidos pela PAN. Além disso, a producdo de
hortifrutigranjeiros aliada a exploracdo de areia e argila nos corregos
praticamente formavam a base econémica do municipio. O setor industrial mais

significativo no municipio era a industria ceramica.

Nos primeiros anos da década de 1960, ocorreu a transferéncia da Cadeia
Publica da Comarca de Belo Horizonte para o Municipio de Ribeirdao das
Neves, dando origem a Casa de Detencao Anténio Dutra Ladeira. Em 1982, o
municipio recebeu outra unidade prisional, a atual Penitenciaria Feminina José
Abranches Gongalves. Ambos localizaram-se na rodovia LMG-806, no trecho

da estrada entre o Distrito Sede e o Distrito de Justinopolis.

Em 2006, mais uma unidade prisional foi construida no Municipio de Ribeirdo
das Neves, a Penitenciaria Inspetor Jorge Martinho Drumond, com capacidade
para 820 presos e também localizada na rodovia LMG-806. Sabe-se que
mobilizagdes populares rejeitaram com veeméncia a instalagdo de mais esta
unidade prisional. Entretanto, as manifestacées nas ruas e participacées da
sociedade civil municipal em audiéncias publicas e reunides com autoridades
municipais e estaduais, além de um abaixo-assinado com 40 mil assinaturas da
populacdo nevense, encaminhado ao governo do Estado, ndo impediram a
construgao do presidio, que atualmente funciona com sua capacidade lotada.
Nem mesmo 0s projetos arquitetdbnico e complementares da Penitenciaria
Inspetor Jorge Martinho Drumond foram sequer analisados e aprovados pelo
poder publico municipal, de acordo com informacdo de um técnico da

Secretaria de Planejamento da Prefeitura Municipal.

A intencédo do governo do Estado, em transformar o municipio em um “espaco
carcerario”, uma “cidade-presidio”, era clara e a falta de atencao para com a
ordem local repete-se, desde a construcao da PAN, até os dias atuais. Ora,

diante de uma incipiente e fragil base econbémica, carente de atividades

da Esplanada do Distito Sede do Municipio de Ribeirdo das Neves e constitui-se na
penitenciaria mais antiga do Estado, com 71 anos, desde sua inauguragao.
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relevantes e consequentemente, com uma posicdo bastante restrita no
contexto da estrutura econémica metropolitana, Ribeirdo das Neves, ao
receber a primeira penitenciaria agricola do Estado, passou a ter uma funcao
metropolitana®®, evidenciando-se, inclusive, como modelo nacional, abrindo
assim suas portas para que outras instituicbes penais se instalassem

posteriormente no municipio, de acordo com os ditames estaduais.

Contudo, ressalta-se que a transformacdo do municipio em “espago
carcerario”, nao foi acompanhada por investimentos relevantes em
infraestrutura, saneamento, saude, educacdo, habitacdo e geracao de
empregos. Foi nesse contexto que Ribeirdo das Neves tornou-se palco
privilegiado dos processos de loteamento do solo urbano, direcionados ao
atendimento da demanda por habitacdo de uma populacdo de baixo poder

socioecondmico, conforme veremos adiante.

Atualmente sdo quatro as instituicbes que compdem o complexo penitenciario
do municipio. Acredita-se que Ribeirdo das Neves foi criado a partir da PAN,
para manter-se distante do centro urbano, afastado do poder politico, mas
articulado e comandado de fora pelo governo do Estado, que era (e ainda é) o

grande organizador do espaco urbano municipal.

22 “Ao sediar a Penitenciaria Agricola [...] Neves ndo s6 deu o primeiro passo para ser
considerada ‘cidade-presidio’, como também para inserir-se no processo de metropolizagao,
tornar-se periferia de Belo Horizonte e cidade-dormitério [...] pois apresenta forte dependéncia
em relagdo ao nucleo central da RMBH, no que tange as concentracdes de atividades e de
emprego.” ( SOUSA, 2008, p.267,268).
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Figura 1 — Ribeirdo das Neves na Regido Metropolitana de Belo Horizonte
Fonte: RIBEIRAO DAS NEVES. Prefeitura Municipal. Lei de Uso e Ocupagéao do Solo, 2006



86

4.2 A articulacdao com o entorno e a desarticulacao interna

O Municipio de Ribeirdo das Neves localiza-se a cerca de 40km?® do Municipio
de Belo Horizonte, no vetor noroeste da RMBH e ocupa uma area de
154.18km?. Faz limite com os municipios de Pedro Leopoldo ao norte,
Vespasiano a nordeste, Belo Horizonte a sudeste, Contagem ao sul e
Esmeraldas a oeste. Ao observar a FIG. 1, torna-se evidente a centralidade
espacial de Ribeirdo das Neves diante da atual configuragdo da RMBH.

O Municipio de Ribeirdo das Neves €, oficialmente, constituido de dois distritos:
o Distrito Sede, onde esta o centro municipal, e o Distrito de Justindpolis.
Administrativamente, o municipio é dividido em duas regionais, em funcao das
caracteristicas diferenciadas e da localizacdo de cada uma delas. Sao a
Regional Veneza®, que pertence ao Distrito Sede e a Regional Justinépolis,
que pertence ao préprio Distrito de Justindpolis. Os acessos viarios ao
municipio acontecem pelas Avenida Presidente Antdnio Carlos ou Avenida
Cristiano Machado, em Belo Horizonte, chegando ao Distrito de Justinépolis.
Pela BR-040 (no sentido Sete Lagoas e Brasilia), chegando a Regional Veneza
e ainda pela BR-010, que liga o Municipio de Pedro Leopoldo ao Distrito Sede
de Neves. Destaca-se a rodovia LMG-806, interna ao municipio, que promove
a ligacao do Distrito de Justinépolis ao Distrito Sede e deste a Regional
Veneza, conforme mostra a FIG. 2.

23 Distancia considerada a partir do centro de Belo Horizonte, passando pela Pampulha,
Venda Nova, Justinépolis até o centro de Ribeirdo das Neves.

24 O Bairro Veneza foi originado a partir de loteamento popular do final da década de 1970 e
constituido de cerca de 4.000 lotes. Acredita-se que a Regional levou seu nome por ser 0 maior
loteamento da regido.
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Figura 2 — O Arquipélago de Ribeirdo das Neves _
Fonte: Produzido pela autora, a partir de RIBEIRAO DAS NEVES, 2006.
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O Distrito de Justinépolis possui um vinculo mais forte com a Regional Venda
Nova, que pertence ao Municipio de Belo Horizonte do que com o préprio
Distrito Sede, pela facilidade de acessos e do sistema de transportes, sendo
considerado uma expansdao de Venda Nova, ou ainda, “uma periferia da
periferia de Belo Horizonte”. A Regional Veneza, fortemente influenciada pelo
processo de periferizacdo as margens da BR-040, também apresenta vinculo
maior com Belo Horizonte e municipios limitrofes, em decorréncia do acesso
mais facil e direto pelo eixo rodoviario. Cada uma dessas aglomeracoes
urbanas apresenta, internamente, uma malha viaria desarticulada e precaria,
qgue nao favorece a circulacao entre os diversos bairros e entre regides. Nesse
sentido, pode-se dizer que a relagdao espacial entre os distritos municipais é
bastante ténue e desconexa, o que evidencia o processo desigual da ocupacao
territorial. A presenca de grandes vazios e as conexdes com 0O entorno
configuram a articulacao fragmentada do espaco: o Arquipélago de Ribeirdo

das Neves.

4.3 A conexao metropolitana: 0 municipio como um “bairro popular”

Nao é novidade que, durante a década de 1970, a populacdo da metropole
belo-horizontina cresceu enormemente. Costa (1983) afirma que, foi a partir da
década de 1970, que Belo Horizonte passou a ser considerada como uma
regiao metropolitana. A década € também caracterizada por intenso
crescimento no nivel espacial, resultando os primeiros indicios de conurbacao
com alguns municipios vizinhos. Oficialmente, tem-se que a RMBH foi criada
em 1973 pelo governo federal e regulamentada pela Lei Estadual 6303/74.

Para atender a demanda da populacdo por habitacdo, houve um intenso
processo de produgcdo de loteamentos, sob o comando do capital imobiliario
privado. Costa (1983) chama a atencdo para a intensa producdo de
loteamentos populares no eixo oeste da RMBH, devido ao impacto da “nova
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industrializacdo mineira”, cujas industrias concentraram-se principalmente em
Contagem, que se estendeu como polo industrial em direcdo ao municipio
vizinho de Betim. Contudo, foi o Municipio de Ribeirdo das Neves, localizado a
noroeste, que recebeu o maior nimero de loteamentos populares produzidos
naquele periodo. De acordo com Souza (2008), dos noventa e seis
loteamentos lancados na Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, entre os
anos de 1972 e 1976, trinta e cinco (36% do total) foram implantados em
Ribeirdo das Neves.

Mendoncga (2002) também esclarece que, nos anos 1970, ocorreram alteragdes
significativas no ritmo de crescimento populacional da RMBH, quando o
crescimento das areas periféricas ja foi maior que o crescimento da capital. As
periferias foram palco de forte movimento migratério em decorréncia,
sobretudo, do grande contingente de imigrantes procedentes do Municipio de
Belo Horizonte e de altas taxas de crescimento industrial. A intervencao publica
estadual, no sentido da producdo das chamadas condicbes necessarias de
producéo, principalmente industrial, promoveu a valorizacdo de determinados
espacos e moldou a expansao urbana subsequente, comandada sobretudo
pelo capital imobilidrio privado, que investiu especialmente no parcelamento do
solo, através da producdo de loteamentos nas periferias da metropole. A
metropolizagdo se adensou a oeste, norte e nordeste:
Os maiores receptores de migrantes intrametropolitanos na década
de 1970 foram Contagem, no Eixo Industrial, e Ribeirdo das Neves,
na periferia norte. [...] Contagem recebeu 43,4% dos emigrantes de
Belo Horizonte e Ribeirdo das Neves recebeu 21,2%. Além dos dois
municipios, também Santa Luzia, Sabara e Betim juntos receberam

24,7% dos emigrantes da capital. (RIGOTTI e RODRIGUES, 1994
apud MENDONGCA, 2002, p.51,52).

De fato, foi a partir de 1970, que Ribeirdo das Neves abriu suas portas para
receber uma enorme quantidade de loteamentos populares, constituidos
essencialmente de lotes com areas em geral de até 360 metros quadrados,
sem provisdo de infraestrutura basica e direcionada aos segmentos de baixa

renda.
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Ja em 1971, a Prefeitura de Ribeirdo das Neves aprovou, na sede do
municipio, o Bairro Santa Marta, com 677 lotes de 360 metros
quadrados. Havia nele uma caréncia quase que absoluta, contando
apenas com o atendimento parcial das redes de iluminagao publica e
energia elétrica. As vias de acesso eram de terra, e ndo contava com
servigos de transporte coletivo, agua, esgoto e nem de coleta de agua
pluvial. Esse era o segundo maior loteamento aberto no municipio
nos ultimos vinte anos. O primeiro havia sido implantado em 1953, em
Justinépolis — o Bairro Botafogo. (SOUZA, 2008, p. 280).

Com poucas excecodes, até a metade da década de 1970, o controle sobre o
uso da terra e seu parcelamento eram questdes que diziam respeito as
autoridades de cada municipio, ndo havendo um regulamento da terra a nivel
metropolitano. Em decorréncia disso, a terra era, na grande maioria das vezes,
comercializada em bases ilegais®®. Entretanto, alguns municipios comecaram a
regulamentar a ocupacdo e producao do espaco municipal, como Contagem,
que aprovou a Lei n? 962 em 1971, que estabelecia normas de parcelamento
do solo e Betim, que aprovou a Lei n® 1033 em 1973, que dispunha sobre o
planejameno urbano municipal. Em Belo Horizonte, a Lei n® 2662 de Uso e
Ocupacao do Solo foi aprovada em 1976. A aprovagdao de legislacao
urbanistica e as novas exigéncias para parcelamentos contribuiu para a
reducdo da atuacdo dos agentes imobiliarios nestes municipios, que
redirecionaram sua atuacdo para oS municipios que ainda nao possuiam
legislacdo urbanistica ou para aqueles que legislavam permissivamente.
Segundo Costa (1983), esse deslocamento foi proposital e acarretou o
surgimento de novos loteamentos além do perimetro urbano, “onde a terra era

barata e a legislacao nao valia”.

Portanto, varios sao os fatores que podem explicar a dindmica do processo de
parcelamento do solo de Ribeirdao das Neves, especialmente durante a década
de 1970. Costa (1983) baseia-se em dados do PLAMBEL e sugere que o
loteamento, mesmo em condi¢cdes precarias, era vantajoso ao poder municipal,

uma vez que possibilitava a cobranga do imposto territorial urbano. Sousa

25 A pesquisa coordenada por Mendonga (2008), mostra que havia uma preocupacao do
governo federal em conter a expansdo dos loteamentos clandestinos. Com isso, a partir de
1967, com a Lei 271, ficam estabelecidas as responsabilidades por equipamentos e servigos
urbanos aos loteadores, como um prenuncio para a Lei 6766/79, ainda hoje utilizada para fins
de normatizagao dos parcelamentos do solo no Brasil.
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(2008) também sugere que a omissdo do poder publico municipal frente a esse
processo decorreu da sua baixa capacidade arrecadadora e caréncia de
recursos materiais e humanos. Argumenta-se, contudo, que também estavam
em jogo interesses privados de grupos proprietarios das terras, que exerciam
forte influéncia sobre o governo municipal, que por sua vez limitava-se a
agenciar negocios imobilidrios pouco ou nada regulados, sem levar em conta
os problemas urbanos, resultando em um continuo processo de

desqualificacao do territério municipal.

A interrelacédo entre o poder publico de Ribeirdao das Neves, que legislava sobre
0 uso do solo com altissima permissividade e sem condicdes de fornecer a
infraestrutura coletiva basica e os agentes imobiliarios, que produziam os
loteamentos populares através de estratégias que objetivavam o mais alto
lucro, contribuiram para a producdo de uma forma urbana nao estruturada,
incompleta e instavel. Aliado a esta interrelacdo, o estigma de “cidade-
presidio”, como vimos, contribuiu fortemente para a desvalorizacao da terra

urbana.

Em suma, a partir da década de 1970, Ribeirdo da Neves entrou no cenario
metropolitano, ndo mais como um “espacgo-carcerario” exclusivamente, mas
também como um “bairro popular”, palco de intenso processo de parcelamento
do solo e ocupacado do territério por populacado de baixa renda, fragmentado
internamente, embora articulado ao Municipio de Belo Horizonte. Uma
articulacdo, sob diversos aspectos, antagbnica: uma conexao metropolitana
com um territério espacialmente central, mas pensado para ficar isolado da

metropole.

A partir disso, torna-se importante apreciarmos esse “bairro popular” de acordo

126

com o seu “grau de integracdo na dinamica metropolitana™®, com o intuito de

26 Esta classificagao foi desenvolvida pelo Observatério das Metrépoles, sendo apresentada
no documento “Analise das Regides Metropolitanas do Brasil: Identificacdo dos espacos
metropolitanos e construgdo de tipologias” (2004). Foram os seguintes os indicadores
utilizados: taxa média geométrica de crescimento populacional 1991-2000; densidade
demogréfica; contingente e proporcdao de pessoas que realizam movimento pendular;
proporcdo de emprego nao agricola; presenca de fungbes especificas e indispensaveis a
circulacdo de pessoas e mercadorias, como localizacao de portos e aeroportos; e a capacidade
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compreender até que ponto as suas questdes sociais — demograficas,
econdmicas, habitacionais, criminais, entre outras — tém relagdo com a

dindmica metropolitana.

Ribeirdao das Neves apresentou o grau Muito alto de integracdo ao polo, junto
com Contagem, Ibirité, Vespasiano e Santa Luzia. Os indicadores de renda sé&o
relevantes para a tamanho da pobreza e da desigualdade social. Foi levantado
o percentual de familias que recebiam até metade do salario minimo per capita
para o ano de 2000 e Ribeirdo das Neves encontrou-se no conjunto de areas

com maiores percentuais de familias que recebiam esta renda.

Ribeirdao das Neves encontrou-se no conjunto das areas que apresentam as
maiores taxas de desemprego, alto percentual de déficit habitacional e elevado
namero de domicilios com adensamento excessivo. Os municipios com Muito
alto nivel de integracdo ao polo foram também os que apresentaram as
maiores taxas de movimento pendular’’ e Ribeirdo das Neves apresentou o
percentual de 53,3% de pessoas que realizavam este movimento, ficando atras
somente de lbirité, que apresentou o percentual de 54%. Em se tratando de
ocorréncia de homicidios, nos 34 municipios que compde a RMBH, observou-
se que sete municipios — Belo Horizonte, Contagem, Ribeirdo das Neves,
Santa Luzia, Betim, lbirité e Vespasiano — apresentaram as maiores taxas ao
longo do periodo de 1998-2002, o que correspondeu a 91,33% dos homicidios
de toda a RMBH. Pode-se concluir que existe uma forte relagdo entre
integragdo ao pdlo e violéncia.

Ao mesmo tempo em que elementos como baixa renda per capita, altas taxas
de desemprego, alto déficit habitacional, alto adensamento populacional, altas
taxas de movimentos pendulares, alto nivel de violéncia caracterizaram

Ribeirao das Neves como um espago de Muito alto nivel de integracdo ao

de geracdo de renda pela economia local, expressa por sua participagdo no PIB da regido.
Chegou-se, como resultado, a cinco categorias de integracdo: Muito Alta, Alta, Média, Baixa e
Muito Baixa. Cabe ressaltar que os municipios com grau de integracao Baixo ou Muito Baixo
foram considerados como “n&o metropolitanos”.

27 Movimento pendular das pessoas que trabalham ou estudam em outros municipios e
necessariamente retornam ao local de origem ao final de cada dia.
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municipio pdlo, a sua localizagdo, muito préxima ao municipio polo e com forte
centralidade em relacdo a regido metropolitana, foi também elemento
determinante destes mesmos elementos. Funciona como “os dois lados da
mesma moeda” e explicita a insercdo do municipio no contexto metropolitano,

como um “bairro popular”, segregado e marginalizado.

4.4 A producao de loteamentos populares e a populacao

Costa (1983), analisa a evolugcado dos loteamentos em Ribeirdo das Neves e
demonstra que, a partir da década de 1950, e em especial durante a década de
1970, Justindpolis, distrito pertencente a Ribeirdo das Neves, apresentou a
maior quantidade de area loteada do municipio, em decorréncia sobretudo da
sua localizagdo na area de influéncia do vetor de crescimento do centro
metropolitano em diregdo ao Distrito de Venda Nova. Este fato pode ser
observado na TAB. 2 e nos GRAf. 1 e GRAF. 2.

Tabela 2
Evolucao dos loteamentos em Ribeirdo das Neves (1950-1974)
Sede Justinépolis Outros * Total

Periodo m? Y% m2 Y% m2 Y% m2 Y%
1950-54 X X 3.731.408 95 193.762 5 3.925.170 100
1955-59 183.808 63,4 105.848 36,6 X X 289.656 100
1960-64 X x 1.101.454 100 X x 1.101.454 100
1965-69 X X 987.126 100 X X 987.126 100
1970-74 2.278.296 31,9 1.864.899 26,4 2.985.177 41,7 7.128.372 100

Total 2.462.104 18,3 7.790.735 57.9 3.178.939 23.8 13.431.778 100

(*) Loteamentos fora da Sede e de Justinépolis, mas sem localizagéo conhecida.
Fonte: Costa, 1983.

A expansado territorial e o avanco da periferizacdo de Belo Horizonte em
direcdo ao Distrito de Venda Nova e desse em direcdo ao Distrito de
Justindpolis, inseriu definitivamente o Municipio de Ribeirdo das Neves no
processo de expansao metropolitana.
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Também de acordo com Souza (2008), entre os anos de 1970 a 1979 foram
aprovados oitenta loteamentos pelo poder municipal, dos quais cinquenta
localizaram-se no Distrito de Justindpolis, trés no Sub-Distrito de Areias,
dezessete no Distrito Sede e nove na area de expansao urbana ao longo da
BR-040, denominada Regional Veneza. Reafirma-se assim, que a localizacao
do Distrito de Justinépolis, na area de conurbagdo com o Distrito de Venda
Nova, foi fator determinante ao expressivo processo de parcelamento do solo
municipal, a partir dos loteamentos populares, tendo como uma das
consequéncias deste processo, um aumento populacional a uma taxa recorde
na regido metropolitana, como veremos adiante. Ressalta-se ainda que o
mercado imobiliario encontrou em Ribeirdo das Neves as condigdes ideais para
atuar na producdo de loteamentos populares, pois nédo havia rigor na
aprovacao de loteamentos, pelo poder publico municipal. Segundo o PLAMBEL
(1987), o processo clandestino de ocupacao urbana da regidao de Venda Nova

teve sua continuidade em Justindpolis.

Os dados do PLAMBEL, trabalhados por Sousa (2008), sobre a quantidade de
loteamentos aprovados no Municipio de Ribeirdo das Neves, no periodo de
1980 a 2000, permitem uma analise interessante destes vinte anos, em relacao
principalmente a expressiva década de 1970.

Depois do boom imobiliario e intenso crescimento populacional, do qual o
Distrito de Justinopolis foi palco, onde foram aprovados cerca de treze mil e
quinhentos lotes populares (em cinquenta loteamentos) nos anos 1970, iniciou-
se um processo de consolidacdo de uma nova frente de expansao
metropolitana, na regiao as margens da BR-040 (sentido ao Municipio de Sete
Lagoas), pertencente ao Distrito Sede.

Na década de 1980, apenas quatro loteamentos foram aprovados em Ribeirdao
das Neves (entre os anos de 1980 a 1982), todos localizados no Distrito Sede,
sendo um no centro e trés na Regional Veneza. Ja na década de 1990, foram
aprovados trinta e trés loteamentos no municipio: treze no Distrito de

Justinépolis e vinte no Distrito Sede, (sendo dez no centro e dez na Regional
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Veneza). Tem-se que a Regional Vezena constituiu-se, portanto, na nova frente

de expansao da metrdpole belohorizontina as margens da BR-040.

Foram aprovados nesta regido, pelo poder publico municipal, entre os anos de
1975 e 1982, cerca de dez mil e trezentos lotes, distribuidos em doze
loteamentos como o Vale do Ouro, o Jardim Colonial, o Veneza, o Cidade
Neviana, entre outros. Vale ressaltar que somente o Veneza possuia trés mil,
novecentos e sessenta e trés lotes quando foi aprovado, em 1978, sendo o
maior loteamento da regido. O Vale do Ouro era destinado a chacaras de lazer
para a populacdo de rendas média e alta, diferenciando-se tanto espacial
quanto socialmente. J& na década de 1990, dos vinte loteamentos aprovados
no Distrito Sede, 50% estavam localizados na area de expansao metropolitana
as margens da BR-040, como o Vereda, o Napoli, o Jardim Colonial
(expansao), o Fazenda Castro, o Franciscadriangela, etc, somando-se cerca de

oito mil, quatrocentos e setenta e nove lotes aos ja existentes.

O processo de parcelamento do solo urbano em Ribeirdo das Neves, desde a
década de 1950 até o ano 2001, pode ser observado nos GRAF. 1 e GRAF. 2,
que confirmam a intensa producédo de loteamentos que ocorreu no Distrito de
Justinépolis durante a década de 1970, que, por sua vez, relacionava-se
diretamente com os processos de expansao de Belo Horizonte. Por outro lado,
o parcelamento do solo no Distrito Sede, especialmente a partir dos anos 1990,
aumentou significativamente, em fungéo sobretudo da abertura de nova frente
de expansao metropolitana as margens da BR-040.



2000-2001
1990-1999
1980-1982
1970-1979

1969
1960-1968
1953-1959
1948-1952

96

o
(6]

10 15 20 25 30 35 40 45 50

I Sede_Loteamentos M Justindpolis_Loteamentos ‘

Grafico 1: Quantidade de loteamentos produzidos em Ribeirdo das Neves (1948 a 2001)
Fonte: Produzido pela autora, a partir de SOUSA, 2008.
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Grafico 2: Quantidade de lotes produzidos em Ribeirdo das Neves (1948 a 2001)
Fonte: Produzido pela autora, a partir de SOUSA, 2008.

Ao se analisar a qualidade dos loteamentos, observa-se a consolidacdo de um

espaco periférico carente de legitimidade urbanistica:

Anteriormente a Lei Federal 6766 de 1979, esses loteamentos
obedeciam aos padrbes de exigéncia da época: oferecia-se apenas o
lote e o comprador deveria aguardar do poder municipal 0os servigos
propriamente urbanos — agua, luz, calgamento e esgoto. Até 1979,
nenhum desses era servido por infraestrutura bésica. (SOUSA, 2008,
p. 276).
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A partir de levantamentos das condicdes qualitativas dos loteamentos, Costa
(1983) caracteriza o produto final da atividade imobiliaria, que se deu entre as
décadas de 1950 e 1970, no Municipio de Ribeirdo das Neves, com vistas
exclusivamente aos segmentos da populacdo de baixa renda: o loteamento

popular?®,

Segundo Costa (1983), dos cento e dez loteamentos identificados no interior do
Municipio de Ribeirdo das Neves pelo PLAMBEL, entre as décadas de 1950 e
1970, aproximadamente noventa e seis constituiam-se por lotes com area de
até 360m? e apenas oito possuiam lotes com &rea entre 500m? e 1000m?.

Em relacdo a situacao legal, as exigéncias estabelecidas pelo Municipio de
Ribeirdo das Neves, ao final dos anos de 1970, eram menos rigorosas do que
as exigéncias estabelecidas pelo conjunto metropolitano, o que proporcionava
vantagens aos loteadores para implementarem seus projetos no municipio. Dos
cento e dez loteamentos identificados, apenas 4,7% nao foram aprovados
pelas autoridades locais. No entanto, somente 7,4% foram aprovados pelo
PLAMBEL, desconsiderando-se 0s quarenta e dois que foram aprovados pelo
municipio antes que a aprovagdo pelo PLAMBEL passasse a ser uma
exigéncia metropolitana. E importante ressaltar que, a grande maioria dos
projetos foi implementada no territério de Ribeirdo das Neves, mesmo n&o
tendo correspondido aos critérios regulamentados pelo PLAMBEL, fato que
demonstra os altos niveis de permissividade e precariedade contida nessa

producéo.

Em 1975, a Prefeitura de Ribeirdo das Neves estabeleceu requisitos para a
reserva de areas para uso coletivo no interior dos loteamentos?®®, que, em uma

primeira analise, parecem permissivos. Entretanto, quando comparada com a

28 Certamente ndo é apenas o tamanho da &rea do lote que define a qualidade do espago
urbano produzido. Por isso a autora pesquisou 0s seguintes aspectos: caracteristicas gerais e
situacdo legal; implementacao dos projetos e ocupagao; propostas dos projetos em termos de
existéncia de area para uso coletivo (area verde e area institucional); provisao de infra-estrutura
urbana.

29 Do total da area dos loteamentos, deveriam ser reservadas para uso institucional: 3% da
area em loteamentos com menos de 100 lotes e 5% da area em loteamentos com mais de 100
lotes. Nao houve definicdo de reserva para areas verdes.
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legislacdo de outros municipios da regido, a permissividade da legislacao de
Ribeirdo das Neves fica ainda mais evidente. Mesmo assim, a maioria dos
loteamentos implementados ndo cumpria nem mesmo os requisitos definidos

pelo poder publico municipal, apontando para a ilegalidade.

A provisdo de servicos urbanos basicos®® nos loteamentos de Ribeirdo das
Neves era praticamente inexistente, a excecao da iluminacao publica e energia

elétrica, chamando atencdo a completa auséncia de saneamento basico.

A auséncia de infraestrutura urbana foi um fator importante na decisdo dos
incorporadores imobiliarios quanto a escolha da regido para a implantagdo dos
loteamentos, pois ndo agregava valor e o preco da terra permanecia baixo.
Salienta-se que qualquer elemento que pudesse influenciar o aumento do
preco da terra acima de um determinado nivel ou reduzir o lucro do

incorporador, inviabilizaria todo o negécio.

Somado a permissividade, precariedade, ilegalidade e auséncia de
infraestrutura basica, os loteamentos apresentavam baixo nivel de ocupacéo, o
que demonstrava uma caracteristica do processo de periferizacdo, no qual a
expansao das areas urbanas produz assentamentos com tao mais baixa
densidade quanto mais distantes do centro da metrépole, dos locais de
emprego, comeércio e servicos estejam esses loteamentos. Sdo razdées que
explicam o baixo nivel de ocupacao dos loteamentos, a retencao de lotes para
especulacao imobilidria ou a incapacidade dos compradores em assumir mais
custos com a construgdo da moradia, além do dinheiro j& investido com a

compra do lote.

E notério, ainda, que a producdo de loteamentos em Ribeirdo das Neves,
mesmo apos aprovacao da Lei Federal 6.766 de 1979, perpetuou as condicoes
de permissividade e de precaria provisdo de infraestrutura. Como exemplo,

podemos citar os loteamentos que deram origem aos bairros

30 Ressalta-se que a implementagdo da infraestrutura urbana é de responsabilidade tanto dos
governos locais quanto das agéncias estaduais.



99

Franciscadriangela, Jardim Verona, Fazenda Castro, Luana e varios outros,

marcados por caréncia extrema.

De acordo com informacdo de técnicos da Secretaria de Planejamento, os
ultimos loteamentos aprovados pelo poder publico municipal foram o Belvedere
e o Alterosa, no ano de 2001, que juntos possuem cerca de 2.500 (dois mil e
quinhentos) lotes que variam de 250m? a 500m?. Esses espagos, destinados &
moradia de pessoas de baixa renda, exprimem as mesmas caracteristicas que
definiram o padrdao popular dos loteamentos implementados no territério

municipal.

Ressalta-se a existéncia de favelas no municipio, como a Bispo de Moura,
Braunas, Rosa Neves, Grotas, Vila Felicidade, Vila Henrique Sapori “com um
total de 41.950 pessoas, conforme relatado no Plano Municipal de Assisténcia
Social de Prefeitura de Ribeirdo das Neves.” (SOUZA, 2008, p. 288). Apesar de
abrigarem uma quantidade expressiva da populacao municipal, observa-se que
as favelas pouco se distinguem, espacialmente, dos bairros originados a partir
dos loteamentos populares aprovados, frente ao baixo padrao urbanistico geral

do municipio.

O intenso processo de parcelamento do solo alterou radicalmente o perfil
demografico do Municipio de Ribeirdo das Neves. De acordo com o IBGE, com
um contingente de 9.707 habitantes em 1970, o municipio passou a ter 67.257
habitantes em 1980, 143.853 habitantes em 1991 e 246.589 habitantes em
2000, revelando taxas muito altas de crescimento populacional.

O crescimento da populacédo absoluta de Ribeirdo das Neves em relacdo ao
crescimento da populagdo absoluta de Venda Nova pode ser observado no
GRAF. 3. Ja as taxas de crescimento da populacado de Ribeirdo das Neves em
relacdo as de Belo Horizonte, apresentadas por distritos, podem ser
observadas no GRAF. 4.

A analise dos GRAF. 3 e 4 demonstra que o Distrito de Justindpolis apresentou

a taxa de crescimento populacional de 27,2% durante a década de 1970, em
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decorréncia da expansao metropolitana periférica em diregcdo a Venda Nova e
de Venda Nova a Justindpolis. Este fato afirma que, “ao crescer a taxas
recordes na década de 1970, Justindpolis se insere definitivamente no
processo de expansao periférica”. (SOUZA, 2008, p.271). Na seqliéncia, pode-
se observar que, a partir da década de 1980, as taxas de crescimento do
Distrito Sede, considerando que a populagdo da Regional Veneza, regido as

margens da BR-040 esta ai incluida, sdo maiores que as taxas de Justindpolis.

Observa-se que o crescimento populacional de Ribeirdo das Neves foi ao
encontro do processo de parcelamento do solo municipal, afirmando a
estruturacdo de uma periferia metropolitana altamente adensada. Nesse
contexto, a TAB. 3 demonstra o crescimento da populagdo de Ribeirdo das
Neves, a partir do ano de 1991 e em relagdo a regido metropolitana na qual
esta inserido, ao Estado de Minas Gerais e ao pais.
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Grafico 3: Crescimento da populagdo em Ribeirdo das Neves e Venda Nova
Fonte: Produzido pela autora, a partir do IBGE, 1950-2000.
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Grafico 4: Taxas de crescimento da populagao de Ribeirdo das Neves e Belo Horizonte, por

distritos.

Fonte: Produzido pela autora, a partir do IBGE, 1950-2000.

Tabela 3

Populacdo nos censos de 1991 e 2000 e estimativa para 2006

Localidade Populacéo Populacéo Estimativa Participacao de
em 1991 em 2000 para 2006 Ribeirdo das Neves em
2006 (%)

Ribeirdo das Neves 143.853 246.846 322.969 -

Belo Horizonte 2.020.161 2.238.526 2.399.920 13,46

RMBH 3.522.908 4.357.942 4.975.126 6,49

Minas Gerais 15.743.152 17.891.494  19.479.356 1,66

Brasil 146.825.475 169.799.170 186.770.562 0,17

Fonte: IPEAD, 2007.

Comparando as informag¢des demograficas dos anos de 1991 e 2000, verifica-

se um crescimento populacional de 71,60% no Municipio de Ribeirdao das

Neves. Na comparacao da populagao entre o ano 2000 e estimativa para o ano

2006, constata-se um crescimento de 30,84%.

Na TAB. 3, observa-se que no ano 2000, a populagdo do municipio

representava 5,66% da populacdo da RMBH, 1,38% da populacdo do Estado e

0,15% da populacado do Pais. Ribeirdo das Neves era 0 nono municipio mais

populoso dentre os 853 municipios de Minas Gerais e ocupava o quinto lugar

em termos de densidade demografica. Salienta-se que, além da estimativa

populacional para o ano de 2006, a projecao intercensitaria para o ano de
2007, em Ribeirdo das Neves, foi de 334.470 habitantes.
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A populagdo de Ribeirdo das Neves, por distritos e regional, no ano 2000 e

estimativa para o ano de 2006, pode ser verificada na TAB. 4.

Tabela 4

Populacado de Ribeirdo das Neves, por distritos

Regiao Populagao em Percentual (%) Estimativa de
2000 2006
Justinépolis 136.605 55,34 178.732
Sede 64.694 26,21 84.644
Veneza 45.547 18,45 59.593
Total 246.846 100,00 322.969

Fonte: IPEAD, 2007.

Observa-se, na TAB. 4, que o Distrito de Justindpolis apresentou o maior
contingente populacional do municipio. Acredita-se que este fato decorreu dos
processos histéricos de estruturacao do territério e de sua localizagdo, em area
conurbada tanto com o Municipio de Belo Horizonte (através da regidao de
Venda Nova), quanto com o Municipio de Contagem.

Uma outra comparagéo importante a se fazer € a do Municipio de Ribeirdo das

Neves em relagdo aos municipios limitrofes®!, conforme se observa na TAB. 5.

Tabela 5

Populacao por municipios da Regido Metropolitana de Belo Horizonte
Municipio Area Populagdo Populagdo Densidade Taxa Estimativa
(km?) em 1991 em 2000 em 2000 anual de populacao
(hab/km?) cresc. para 2006

1991-2000
Belo Horizonte 330,954 2.020.161 2.238.526 6.763 1,16  2.399.920
Betim 345,990 170.934 306.675 863 6,77 429.507
Contagem 194,586 449.588 538.017 2.764 2,03 617.749
Esmeraldas 909,592 24.838 47.090 52 7,70 58.889
Pedro Leopoldo 291,038 41.594 53.957 185 2,96 58.635
Ribeirdo Neves 154,180 143.853 246.846 1.601 6,24 322.969
Santa Luzia 233,759 137.825 184.903 791 3,35 227.438
Vespasiano 70,108 45.866 76.422 1.090 5,89 99.557

Fonte: Censos Demogréficos de 1991, 2000 e estimativa para 2006.

31 Embora os municipios de Betim e Santa Luzia ndo sejam limitrofes a Ribeirdo das Neves,
localizam-se no entorno e foram considerados nesta analise por serem também relevantes no
contexto de expanséo periférica da metrépole em direcédo aos vetores oeste, norte e noroeste.
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Observa-se que Ribeirdo das Neves, dentre os municipios considerados, é o
segundo menor em area e foi o que apresentou a segunda maior taxa de
crescimento demografico no periodo de 1991-2000, revelando alta densidade
populacional. Os numeros demonstram ainda que Ribeirdo das Neves possui
populacdo menor apenas que os municipios de Belo Horizonte, Contagem e
Betim.

Também considera-se importante uma analise da populacao do Municipio de
Ribeirdo das Neves por bairros, conforme se observa na TAB. 6. Vinte bairros
foram considerados, que destacam-se por serem 0s mais populosos do
municipio. De um total de aproximadamente cento e trinta bairros, a populacao
residente nos vinte bairros analisados, representava 50% da populacao total do
Municipio de Ribeirao das Neves, no ano 2000. *?

Tabela 6
Populacdo do Municipio de Ribeirdo das Neves, por bairros
Nome do Bairro Localizagcdo Populacdo N?de Lotes Data Ne¢ de
em 2000 Aprovados  Aprovacao Domicilios
em 2000

Sevilha A Sede 12.951 3.461 27.11.1977 3.176
Veneza Veneza 12.562 3.963 06.04.1978 3.253
Florenca Veneza 10.985 1.086 05.05.1981 2.748
Menezes Justinépolis 8.595 1.617 04.11.1976 2.211
Maria Helena Justinépolis 7.684 1.140 30.11.1975 1.946
Rosaneves Veneza 6.753 1.932 né&o aprovado 1.670
Santinho Sede 5.715 2.110 24.08.1978 1.399
Botafogo 22 segao Justinépolis 5.435 955 28.03.1953 1.355
Santa Martinha Sede 5.308 1.258 21.03.1975 1.349
Landi Justinépolis 5.306 792 17.09.1973 1.318
Pedra Branca Justinépolis 4.965 1.122 18.07.1977 1.233
Botafogo 12 secao Justinépolis 4.687 755 28.03.1953 1.232
Sevilha B Sede 4.348 1.232 30.01.1978 1.081
Tony Justinépolis 4.169 492 17.09.1973 1.095
Vila Bispo de Moura 4134 néao aprovado 1.009
San Genaro 3.982 nao aprovado 998
Fazenda Castro Veneza 3.951 1.825 19.06.1998 1.003
Esperanca Justinépolis 3.754 718 02.12.1977 965
Cidade Neviana Veneza 3.653 1.147 07.06.1979 885
Katia Justinépolis 3.519 377 14.05.1976 879

Fonte: Produzido pela autora.

32 Os dados das colunas Populacdo e Numero de Domicilios em 2000 foram retirados de
IPEAD (2007). Ja os dados das colunas Numero de Lotes Aprovados e Data de Aprovagao
foram retirados de SOUSA (2008).
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A partir da anélise da TAB. 6, tem-se as seguintes consideragdes:

(a) A maioria da populacao dos bairros mais populosos localiza-se no Distrito

de Justinopolis;

(b) A grande maioria dos loteamentos foram aprovados na década de 1970.
Apenas o Botafogo (12 e 22 se¢éo) € da década de 1950; o Florencga € do inicio
dos anos 1980 e o Fazenda Castro do final dos anos 1990;

(c) A média é de quatro habitantes por domicilio;

(d) Em aproximadamente 60% dos loteamentos, o numero de domicilios
ultrapassou o numero de lotes aprovados, podendo-se concluir que ha elevado
namero de barracdes construidos nos fundos de casas e/ou que os lotes foram

divididos apds aprovacao.

Pelo histérico de ocupacao urbana de Ribeirdo das Neves, observa-se que o
municipio tornou-se um local de baixa intensidade de valorizag&do fundiaria. A
producéo de loteamentos populares e o consequiente crescimento populacional
ndao foram gerados por novos investimentos e oportunidades de novos
trabalhos ou pela implementacdo de atividade produtiva e perspectiva de
sucesso futuro, mas sim pela insercdo periférica do municipio na area de
expansao metropolitana. Embora subordinado e comandado pelo Estado, que
tinha (e tem) o municipio como um seu “espacgo-carcerario”, a disponibilidade
de recursos para fazer frente a demanda da populagao por servigcos publicos e
infraestrutura urbana sempre foi escassa. Além disso, como vimos, Ribeirdao
das Neves é marcado por atividades econdémicas e inser¢cao industrial muito
pouco expressivas, incapaz de absorver grande parte da sua forca de trabalho,

que apresenta alta taxa de movimento pendular.

O municipio tem, portanto, um contingente populacional constituido, na sua
grande maioria, por segmentos de baixa renda, conforme veremos a partir da

analise dos niveis de renda da populacao nevense.



O baixo padrdo da renda per capita®® do Municipio de Ribeirdo das Neves, em

relacdo ao contexto metropolitano, pode ser observado a partir da TAB. 7 e da

FIG. 4. Observa-se que a renda per capita de Ribeirdo das Neves é inferior a

um terco da renda per capita da capital mineira.

Tabela 7
Renda per capita
Localidade Renda per capita (*)
Ribeirdo das Neves 159,14
Belo Horizonte 557,44
RMBH 394,34

(*) Valores expressos em reais (R$) de 12 de agosto de 2000
Fonte: IPEAD, 2007.

Pedro Leopoldo

Ribeirio das Neves

Esmeraldas Séo Jodo da Lapa

Vespasiano

Santa Luzia

Betim

Legenda

Belo Horizonte 418,08

557,44

Figura 3 — Renda per capita na Regiao Metropolitana de Belo Horizonte
Fonte: FUNDAGAO JOAO PINHEIRO, 2000.

33 A renda per capita de uma localidade € a razdo entre o somatério da renda de todos os
individuos e o nimero total desses individuos. A renda per capita domiciliar é definida como a
razdo entre a soma da renda de todos os membros da familia e o nimero de membros da

mesma.
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Outras estatisticas utilizadas para se nivelar a pobreza e indigéncia em uma
localidade sdo os percentuais de habitantes com renda per capita abaixo da
linha da pobreza® e abaixo da linha da indigéncia. Em Ribeirdo das Neves,
30,59% da populagdo tém renda per capita abaixo da linha da pobreza e
11,21% da populagéo tém renda per capita abaixo da linha de indigéncia, como
mostra a TAB. 8. A comparacéao da renda per capita de Ribeirdo das Neves nos
anos 1991 e 2000, em relacao aos municipios do entorno, pode ser observada
na TAB. 9.

Tabela 8
Percentuais de pessoas com renda per capita abaixo de R$75,50 e de R$37,75
Localidade Percentual de pessoas Percentual de pessoas com
com renda per capita renda per capita abaixo da
abaixo da linha da pobreza linha da indigéncia (%)
(%)

Ribeirdo das Neves 30,59 11,21

Belo Horizonte 14,17 4,92

RMBH 20,03 7,35

Minas Gerais 29,77 12,57

Fonte: IPEAD, 2007.
Tabela 9
Renda per capita dos municipios do entorno de Ribeirdo das Neves
Municipio Renda per Capita Renda per Capita
1991 2000

Belo Horizonte 414,94 557,44
Betim 161,67 203,22
Contagem 208,93 280,59
Esmeraldas 116,85 184,52
Pedro Leopoldo 197,24 268,92
Ribeirdo das Neves 122,20 159,14
Santa Luzia 146,70 192,36
Vespasiano 134,70 196,51

Fonte: Produzido pela autora, a partir da FUNDAGAO JOAO PINHEIRO, 2000.

34 O percentual de pessoas com renda per capita abaixo da linha da pobreza refere-se a
proporgdo dos individuos que vivem em domicilios particulares permanentes com renda
domiciliar per capita inferior a R$75,50, em reais de agosto de 2000, equivalentes a 50% do
salario minimo vigente nesta data (R$151,00). Analogamente, o percentual de pessoas com
renda per capita abaixo da linha da indigéncia refere-se a proporgéo dos individuos que vivem
em domicilios particulares permanentes com renda domiciliar per capita inferior a R$37,75, em
reais de agosto de 2000, equivalentes a 25% do salario minimo vigente nesta data.
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Enfatiza-se a gravidade da situacdo de Ribeirdo das Neves. A TAB. 9 mostra
que em 1991 a renda per capita de Ribeirdo das Neves foi superior somente a
renda per capita de Esmeraldas e, em 2000, esta ja ultrapassou Ribeirdo das
Neves, ou seja, a situacdo vem piorando em termos relativos. Ainda de acordo
com a FUNDACAO JOAO PINHEIRO (2000), tem-se que a renda per capita de
Ribeirdo das Neves foi superior, dentre os 34 municipios que formam a RMBH,
somente as rendas de Baldim, Ibirité, Nova Unido, Rio Manso e Taquaracu de
Minas. Esta situacdo pode ser reafirmada nas TAB. 10, 11 e 12, a partir das
quais as andlises das rendas dos chefes de domicilios em Ribeirdo das Neves
e caracteristicas da ocupacgéo destes, apontam, mais uma vez, para os baixos

niveis de renda da populacao.

Tabela 10
Renda dos responséveis pelo domicilio
Municipio Renda média  Renda média % sem % sem
1991 2000 rendimento rendimento,
1991 2000
BELO HORIZONTE 1,006.08 1,224.46 3,11 6,95
BETIM 429.49 492.57 3,94 12,87
CONTAGEM 526.70 625.55 2,42 8,76
ESMERALDAS 280.06 383.81 5,02 9,43
PEDRO LEOPOLDO 491.39 593.15 2,73 9,31
RIBEIRAO DAS NEVES 310.50 370.90 4,81 13,21
VESPASIANO 328.22 420.95 7,55 14,38
RM BELO HORIZONTE 756.85 891.86 3,33 8,62
Fonte: FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2000.
Tabela 11
Renda em salérios minimos dos responsaveis pelo domicilio (%, 2000)
Municipio sem até 1 1a2 2ab 5a10 maisde
renda 10
BELO HORIZONTE 6.95 11.44 16.27 25.99 18.63 20.72
CONTAGEM 8.76 13.44 19.76 33.12 17.80 7.12
ESMERALDAS 9.43 26.16 31.60 24.38 5.78 2.65
PEDRO LEOPOLDO 9.31 20.02 22.71 28.28 12.87 6.81
RIBEIRAO DAS NEVES 13.21 17.75 27.60 32.05 7.79 1.60
VESPASIANO 14.38 19.36 25.68 28.11 9.37 3.08
RM BELO HORIZONTE 8.62 14.61 19.74 28.23 15.53 13.26

Fonte: FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2000.
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Tabela 12
Caracteristicas da ocupacao (%, 2000)
Municipio carater carater  setor publico  atividades setores
formal informal e militares técnico- dindmicos
cientificas

BELO HORIZONTE 66.52 33.48 6.82 10.48 19.79
CONTAGEM 63.79 36.21 5.92 3.44 25.78
ESMERALDAS 56.51 43.49 4.79 1.36 12.89
PEDRO LEOPOLDO 63.09 36.91 6.44 4.76 22.93
RIBEIRAO DAS NEVES 60.27 39.73 6.09 0.98 17.32
VESPASIANO 65.43 34.57 6.23 2.29 19.00
RM BELO HORIZONTE 64.55 35.45 6.48 6.94 20.71

Fonte: FUNDAGCAO JOAO PINHEIRO, 2000.

4.5 A articulacao recente com a RMBH

A lbgica de expansdao metropolitana centro-periferia mostrou-se em sua
plenitude em Ribeirdo das Neves. Nesse sentido, cabe ressaltar que o “padréo
periférico de producdo das periferias urbanas/metropolitanas”, no dizer de
Costa (2006), manifesta-se perversamente através da légica imobiliaria voltada
para as camadas mais pobres da populacdo, que paradoxalmente, associa

acesso a terra e exclusao dos servicos urbanos basicos.

A concentracado de uma grande populacao de baixa renda, a falta de uma base
econbmica capaz de absorver parte dessa forca de trabalho no local de
assentamento e a falta de recursos para fazer frente a demanda por servigos
publicos e infraestrutura urbana, desenham em quadro de exclusao.

De acordo com Ribeirdo das Neves (2008), ainda hoje o municipio produz
hortifrutigranjeiros, cuja producdo atende basicamente ao mercado local. A
atividade pecuaria predominante é a bovinocultura mista (de corte e de leite),

sendo que o gado de corte atende basicamente ao consumo local.

No setor secundario, em funcao das reservas minerais de areia, argila e pedras
britadas (sic) existentes na regido, estdo instaladas no municipio varias
industrias de fabricacdo de tijolos, uma industria de filiros de barro, duas
fabricas de pré-moldados e uma britadora. Outra atividade significativa no



109

municipio é a fabricagcdo de mdveis e pode-se citar a existéncia de industrias
de fabricacao de artigos de vestuario, téxteis, etiquetas e adesivos, tubos de

PVC, aparelhos e materiais elétricos, etc. *

O comércio varejista caracteriza-se por ser modesto, pouco diversificado e
basicamente local. Destacam-se os depoésitos de material de construgéo,
seguidos de pequeno comércio dos setores alimenticio, vestuario e

farmacéutico e pequenos servicos de reparo e conservacao.

Ribeirdo das Neves insere-se na regiao metropolitana como um espaco
carente, fraturado e desarticulado, caso exemplar da “espoliacao urbana” e da
persisténcia do processo de segregacado socioespacial na metrépole belo-

horizontina.

Contudo, a partir da analise do Plano Diretor Municipal (PD) de Ribeirdo das
Neves, observa-se um esforco politico local no sentido de implementar
mudancas na estrutura do municipio, seja através de agdes que valorizem o0s
potenciais socioecondmicos do municipio, seja pela incorporacdo de novas
diretrizes para 0 uso e ocupacdo do solo urbano e para o controle do
crescimento da populagdo, ou mesmo pela incorporacdo da dimensao
ambiental nos processos de regulag¢ao urbana, com vistas ao desenvolvimento

sustentavel do municipio.

4.5.1 Do Plano Diretor

As principais “anomalias” que comprometeram o desenvolvimento do
municipio, apontadas pelo Relatério de Diagndéstico e Diretrizes Bésicas do PD
(volume I, fevereiro de 2006), foram a estrutura fundiaria muito fragmentada; o

35 As Industrias de fabricagdo de ceramica que se destacam no municipio sdo Bradnas,
Jacaranda, Marbeth, Ipé, Luve, Metropolitana, Tijoldo, lolanda, Aguia Branca, Asa Branca.
Destacam-se também as industrias Prima Linea, Hypofarma, Refrigerantes Del Rey, Doimo do
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estigma de “cidade-presidio”; a auséncia de politica urbana adequada capaz de
controlar a acdo do mercado imobiliario; o crescimento demografico acelerado;
a auséncia de uma politica de desenvolvimento capaz de revelar e ampliar as

potencialidades do municipio.

Com vistas as “anomalias” levantadas, o PD de Ribeirdao das Neves define os
objetivos a serem alcancados, entre eles, a regulamentacédo da ocupagao e uso
do solo urbano; a criacao de unidades de preservacédo do patriménio ambiental
- APAs; a melhoria das condicdes de articulacdo do tecido urbano municipal e a
melhoria das condi¢cées de mobilidade urbana; a melhoria das condigées de
saneamento ambiental, entre elas, abastecimento de agua, esgotamento
sanitario, drenagem pluvial, limpeza publica; o desenvolvimento do potencial

econdmico do municipio, entre outros.

O PD de Ribeirao das Neves também estabelece as diretrizes através das
quais a propriedade urbana devera cumprir sua funcao social, atendendo aos
objetivos e as exigéncias de ordenacao da cidade, como: a revisao da Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS), objetivando minimizar os problemas
causados pela producdo de loteamentos populares; a recuperacdo e
preservacao dos recursos naturais municipais através da criacdo de unidades
de preservacdo ambiental; a criacdo de mecanismos capazes de inibir o
crescimento populacional; a aplicacao e fiscalizacao da legislacdo urbanistica
de ordenamento e controle do parcelamento do solo, desestimulando novos
parcelamentos para fins residenciais e estimulando o desenvolvimento
industrial, agroindustrial e de transportes; o estimulo ao setor primario, através
do uso de areas livres e vazios urbanos; o estimulo ao setor secundario através
da implantacdo de distrito de industrias de base tecnoldgica; o estimulo ao
setor terciario através do fomento de feiras permanentes e shoppings
populares; a exigéncia de obras completas de infra-estrutura para os novos
parcelamentos, entre elas sistema de redes coletoras e de tratamento de
esgoto na fase de licenciamento de instalagéo e a exigéncia de licenciamento

Brasil, Moveis Augusta, Ematex, Bel-quimica, Raiman Bombas, Plastubos, Fabrica de Cachaga
Aurea Custddio, dentre outras.
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ambiental para os projetos de parcelamento do solo; a definicio de novo
perimetro municipal contendo as areas urbana e de expansao urbana; a
garantia, na aprovacao de novos loteamentos, da continuidade e articulacdo do

sistema viario existente, entre outras.

A andlise da LUOS, aprovada em 2006 e em consonancia com o disposto no
PD, define os parametros urbanisticos que devem nortear a estruturacédo do
espaco municipal. Percebe-se que os mecanismos usados na definicdo dos
zoneamentos de uso preferencialmente residencial para as areas urbanas e
areas de expansdo urbana, buscam controlar a densidade da ocupacao
residencial, com a predominéncia de areas a serem ocupadas com baixa e
média densidade e via criacdo de modelos de parcelamento do solo
diferenciados pelo tamanho do lote. Observa-se ainda, que os parametros
urbanisticos definidos especialmente nas areas de expansao urbana, buscam
promover a implantacdo de atividades econbémicas industriais, comércio

varejista, galpdes, servigos como oficinas, transportadoras, etc.

Pode-se dizer ainda que os parametros definidos na LUOS apresentam uma
clara intengcdo de barrar os mecanismos histéricos de acesso a terra pela
populacdo de baixa renda ao mesmo tempo em que tenta incentivar algumas
caracteristicas elitistas no acesso a terra. Nota-se que ha a delimitagcdo de
areas destinadas a chacaras e sitios de recreio, nas quais sdao permitidas
ocupagdes unifamiliares em lotes de area maior que 2.000m2 e onde sera
permitido o remembramento de lotes somente para a implantacdo de espacos
e equipamentos de lazer como pracas de esporte e campos esportivos, clubes

recreativos e similares.

Entretanto, o PD do municipio parece ser um rol de proposicoes difusas e nao
hierarquizadas. A falta de prioridades e objetividade se associa ainda a pouca
ou nenhuma capacidade financeira local para implementar qualquer uma das
metas do PD sem a ajuda do Estado, que, aparentemente, tem o municipio

apenas como seu “espago-carcerario”.
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4.5.2 Dos conflitos entre a “cidade-presidio” e o “bairro popular”

Atualmente, moradores de Ribeirdo das Neves unem-se em associacoes
populares® para lutar por melhorias em processos relevantes e cronicos, entre
eles, a falta de infraestrutura, a ma qualidade dos servigos publicos, o estigma
de “cidade-presidio”, a insegurancga, a violéncia, a pobreza.

Alguns destes grupos da sociedade civil ttm se mobilizado prioritariamente em
torno do combate a expansao dos presidios. O Governo Estadual possui mais
um projeto para a implementacdo, em Ribeirdo das Neves, de um novo
complexo presidiario, com vagas para mais de trés mil detentos e o primeiro a
ser implementado, no pais, por meio de Parceria Publico Privada (PPP).
Apesar das manifestacdes de repudio popular®” contra a construgdo do
complexo, o contrato para o inicio das obras ja foi assinado pelo Governador
Aécio Neves e a previsdo é de que o primeiro, dos cinco pavilhées a serem
construidos, inicie as operacdes no final do ano de 2010. Ao consorcio privado
ganhador da licitagdo publica cabera a responsabilidade pelo projeto,
construgdo e operacdo do presidio, enquanto ao Estado cabera a
responsabilidade pela tutela, custdédia, encaminhamento e execugdo da pena

dos presos.

Ao mesmo tempo em que as noticias no novo complexo presidiario séo
divulgadas pela midia em geral, um técnico da Secretaria do Planejamento do
Municipio de Ribeirdo das Neves afirmou que até o momento n&do tem
conhecimento do projeto, que ja deveria ter sido encaminhado a Prefeitura

36 Sao varias as associagées em Ribeirdo das Neves, entre elas, a Associagdo dos Moradores
e Amigos do Bairro Presidente Tancredo Neves e adjacéncias (AMATAN), Associagcao
Comunitaria dos moradores do Bairro Fortaleza (ASCOFORT), Associagdo Comunitaria de Vila
Bralnas, Associacdo Comunitaria dos bairros Sonia, Hawai e Sdo José, Associacao do Bairro
Vezeza (ASMOVE), Associagéo dos Cidadaos pelo Bem Nevense (ACIBEN), e varias outras.

37 O projeto do novo complexo penitenciario tem sido chamado de “presente de grego” pela
populagéo nevense. Divulgado em meadosdo ano de 2003, o projeto desagradou a populagao,
que tem se mobilizado para impedir sua construgéo, seja atrvés da criagdo de uma Comisséo
Especial contra a Construcdo de Novos Presidios, formada por vereadores mais
representantes da sociedade civil, seja através do encaminhamento de acdo de repudio
popular a 12 Vara Civil da Comarca, entre outras.
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Municipal para se proceder aos processos de analise e aprovacao, de acordo

com a regulamentacdo municipal.®®

Ao mesmo tempo, como parte dos Projetos Estruturadores do Governo
Estadual, serao realizadas obras de duplicacao da rodovia LMG-806. As obras
incluem a duplicagdo de oito quildbmetros do trecho da estrada que liga o
Distrito de Justinépolis ao Distrito Sede, passando dos atuais sete metros de
largura para quatorze metros, além dos acostamentos em cada lateral, e mais
canteiros centrais e passeios. Apesar de ter sido anunciado o inicio das obras
em fevereiro de 2008, até o momento ndo hé sinais de obras na rodovia.

Vale salientar que é neste trecho da rodovia que localizam-se as penitenciarias
Casa de Detencao Antbnio Dutra Ladeira, a Penitenciaria Feminina José
Abranches Goncalves e a Penitenciaria Inspetor Jorge Martinho Drumond.
Além disso, o Centro de Detencéo Proviséria, que constitui-se em parte deste
novo projeto, deverd ser implantado também as margens da LMG-806, em

terreno de propriedade do Estado.

O municipio mais uma vez, tem sido vitima da assimetria de poder, no qual as
leis que regem a vida de uma coletividade s&o impostas por uma minoria,
evidenciando a separacgao institucionalizada entre dirigentes e dirigidos. Os
processos decisorios do Municipio de Ribeirdo das Neves sdo comandados e
coordenados pelo Estado, de cima para baixo, como instancia de poder
superior e separada da vontade cidada. Estado e coletividade municipal
constituem-se, portanto, em forcas antagbnicas atuando dentro de um mesmo
espaco, operando de modo desigual e contraditério, comprometendo os

possiveis avancos em termos de melhoria da qualidade de vida dos cidadaos.

38 Esta informacdo aponta para a perpetuagcdo do comando do Estado sobre o espago
municipal, sem considerar o governo local. Conforme relatado, no ano de 1938, quando a
Penitenciaria Agricola foi implantada no municipio, pelo Estado, a populagéo local ndo tinha
conhecimento algum sobre o projeto. Também a Penitenciaria Inspetor Jorge Martinho
Drumond foi construida sem a sua aprovagao pelo poder publico local.
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A partir da constatacdo de que Ribeirdo das Neves constitui-se, em esséncia,
em um “bairro popular” localizado na periferia da metrépole belo-horizontina e

comandado pelo Estado, analisaremos a seguir a questao habitacional.

Sabe-se que a industria da construcdo da habitacdo ndo tem condicdes de
equacionar o problema da moradia da populacdo urbana de baixa renda. A
partir disso, pretende-se analisar as razées que corroboram a no¢édo de que a
industria da construcdo no Brasil € “incapaz” de atender a demanda desta
populacdo, o que leva a se considerar que, tanto a intervencdo do Estado
quanto as outras formas de producdo da moradia (ndo integralmente
capitalistas), em especial a autoconstrucdo, sdo vistas como respostas ao

problema habitacional deste “bairro popular’, chamado Ribeirdo das Neves.

4.6 Producao da habitacao em Ribeirao das Neves

4.6.1 Formas de producio da habitacio®®

Existem diferentes formas através das quais a moradia pode ser produzida, tais
como a autoconstrugcdo, a construcdo sob encomenda, a construgcdo para
aluguel ou venda e a industria da construcgo. Interessa-nos aqui classifica-las

em formas capitalistas ou nao capitalistas de produg¢do da moradia.

Forma nao capitalista: autoconstrucao:

Muitos sdo os nomes usados para designar essa forma de
construgdo: casas domingueiras, casas de periferia, casas proprias
autoconstruidas, casas de mutirdo. A caracteristica basica, porém, é
serem edificadas sob geréncia direta de seu proprietario e morador:

% As formas de producdo da habitacdo aqui apresentadas foram elaboradas pela autora, a
partir das formas de producéo de moradias identificadas por Harvey (1980) e por Ribeiro
(1997).
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este adquire ou ocupa o terreno; traca, sem apoio técnico, um
esquema de construcao; viabiliza a obtengcdo dos materiais; agencia a
mao-de-obra, gratuita e/ou remunerada informalmente; e em seguida
ergue a casa. (BONDUKI, 2004, p.281).

A autoconstrucdo insere-se no setor informal de producédo da casa, que apdia-
se, essencialmente, na cooperacao entre as pessoas e pode ser executada
“seja apenas pelos seus moradores, seja pelos moradores auxiliados por
parentes, amigos e vizinhos, seja ainda pelos moradores auxiliados por algum
profissional (pedreiro, encanador, eletricista) remunerado.” (MARICATO, 1978,
p.73-74). Portanto, é uma forma de construir artesanal, na medida em que a
pessoa que produz tem o controle sobre sua propria producdo. A casa,
resultante deste processo, na maioria das vezes é propria, mesmo quando
construidas em favelas, onde as pessoas constréem sem ter a posse do
terreno. Esta afirmacdo comprova-se quando se observa as intervencbes do
poder publico nas favelas, nas quais os moradores afetados recebem
indenizagdes por suas constru¢des. Contudo, ndo ha registro dos imoveis, mas

isso é igualmente verdade em muitos outros casos, nao somente nas favelas.

De acordo com Maricato (1978), para a maioria da populagao trabalhadora de
baixa renda, a autoconstrucédo é, “a arquitetura possivel”. A construcdo pode
arrastar-se por longos anos e o produto “casa popular’ constitui-se de materiais
baratos, simples, de manipulagao facil e largamente conhecidos, edificada em
um lote geralmente de dimensbes pequenas, através de mao-de-obra nao-
especializada e intermitente e uso de técnicas rudimentares. Ressalta-se que a
autoconstrucdo nao se restringe a casa, mas ela abrange a construcdo de
igrejas, escolas, creches, centros comunitarios, areas de lazer, e também
caminhos, acessos, melhoria de ruas etc. “A autoconstrugdo se estende
portanto para a producdo do espaco urbano [...] nas horas de descanso, 0s
trabalhadores constroem uma parte da cidade.” (MARICATO, 1978, p.79).
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Forma nao capitalista: construcao sob encomenda:

A construcdo sob encomenda acontece quando o proprietario do terreno
contrata uma empresa para a construgao de sua prépria casa. Nesse caso, 0
processo de construgdo pode ser considerado ora artesanal, ora manufatureiro,
pois quem produz ndo € quem vai “‘consumir” a mercadoria. No entanto, o
proprietario participa diretamente das decisées sobre a produgcdo da moradia,
que nao objetivam o lucro mas sim um valor de uso. Esta forma pode ser
considerada como uma variante da autoconstru¢do, uma vez que também na
autoconstrucdo se busca o autofornecimento de um valor de uso. (Ribeiro,
1997, p.157). Contudo, em ambos o0s casos o valor de troca pode vir a ser

considerado com a intencéo de valorizar o bem.

Forma Capitalista: construcao para venda ou aluguel:

A construcdo para venda ou aluguel acontece quando o proprio proprietario do
terreno investe na producédo de moradias, tendo como objetivo principal o valor
de troca. “o0 que orienta sua acao € a busca de apropriacdo de uma renda
imobiliaria ou fundiaria.” (RIBEIRO, 1997, p.157). Assim, esta forma de
producdo da moradia diferencia-se da industria da construcao basicamente
porque é o préprio proprietario da terra quem investe na construg¢éo, excluindo-
se assim uma etapa do processo de incorporacao imobiliaria, que é a aquisicao

da terra urbana, conforme vermos a seguir.

Forma Capitalista: a industria da construcao:

Na industria da construgdo, tal qual em outras atividades capitalistas, ha perda
da autonomia do trabalhador, ou seja, quem efetivamente produz ja nao tem
controle sobre o que produz. O trabalho é hierarquizado e os trabalhadores sao
submetidos a um comando central. Implantada sobre as bases da producao

capitalista, a industria da construgdo produz a mercadoria em favor do lucro.
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Segundo Farah (1996), trata-se de uma importante industria para a economia
do pais, sendo responsavel pela montagem de toda a infra-estrutura
necessaria ao desenvolvimento urbano. Além disso, os produtos da industria
da construgdo sao requeridos tanto por atividades associadas a producado e
circulagdo de mercadorias, como industrias e centros comerciais, quanto por
aquelas associadas a reproducdo da forgca de trabalho, como escolas,

hospitais, areas de lazer e as habitagdes.

7

Dada a grande diversidade de suas atividades, € importante considerar os
subsetores que compdem o setor da industria da construcao. De acordo com a
Fundacdo Jodo Pinheiro (1984), sdo eles: construcdo pesada, montagem
industrial e edificagbes. Salienta-se que ha uma tendéncia a diversificacdo de
atividades por parte das empresas, que muitas vezes nao restringem sua

atuacao a apenas um subsetor.

Interessa-nos o subsetor edificacbes e seu produto habitacdo. Este produto
possui valor de uso para quem nele habita e valor de troca pelo potencial de
capitalizacao que ele representa, visto que a industria da construgéo produz a
habitagdo objetivando a maxima margem de lucratividade. Observa-se,
contudo, que a habitacdo também possui valor de troca para o morador,
mesmo depois que o lucro da industria da construcao foi realizado.

A producao e a comercializacdo da habitacdo realiza-se a partir do processo de
incorporacao imobiliaria, que articula os demais agentes responsaveis pelo
processo, que sdo o proprietario da terra, o construtor e o financiador. “O
incorporador é o agente que, comprando o terreno e detendo o financiamento
para a construcdo e comercializacdo, decide o processo de produgao, no que
diz respeito as caracteristicas arquitetbnicas, econdmico-financeiras e
locacionais.” (RIBEIRO, 1997, p.94).

Ribeiro (1997) discute as superposicbes de relagdes que articulam o
incorporador tanto ao proprietario fundiario quanto ao construtor. No primeiro
caso, ao adquirir o terreno, o incorporador visa a realizacdo do lucro e,

eventualmente, um sobrelucro comercial. E, ao se tornar proprietario fundiario,
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ele passa a ter condicées de extrair uma renda futura, que é possivel através
da transformacdo do uso do terreno, ou seja, o incorporador apropria-se
também de um sobrelucro de localizacdo. A base desta apropriacdo é a
compra de um terreno para, apos a edificacdo, obter um preco determinado
pelo uso transformado. No segundo caso, o incorporador estabelece uma dupla
relacdo com o construtor, enquanto proprietario da terra e enquanto capitalista
comercial, 0 que permite que o incorporador promova o empreendimento
habitacional, gerindo a produgdo e a comercializagdo, € consequentemente,
que aproprie-se também de sobrelucros gerados ao nivel de producdo. Estas
relacdes de superposicdo foram aqui consideradas para o entendimento de
uma tendéncia do mercado habitacional que constitui-se na fusdo do agente
incorporador, do agente construtor, do agente comercializador e até mesmo do
agente financiador em uma mesma empresa. Grandes empresas da industria
de construcao passam a coordenar e executar a incorporacao, através de uma
estrutura operacional capaz de mobilizar todos os fatores necessarios a
aquisicao do terreno, a captacdo do suporte financeiro as operacoes, a
producédo da habitacdo até o “lancamento do produto na prateleira”, para entao
ser comercializado. Também exercem a funcdo de corretoras de imédveis,
distribuindo centrais em diversos pontos da cidade para a venda dos iméveis
que produz.

Uma outra forma especifica de organizacdo empresarial na produgdo e
comercializacdo da moradia € a associacdo entre agentes na realizacdo de
determinado empreendimento. Assim, incorporador, construtor e corretor de
imoveis associam-se para realizar o empreendimento imobiliario e repartem os

sobrelucros apropriados.
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4.6.2 Um “bairro popular autoconstruido”

Observa-se que Ribeirdo das Neves resultou em uma producdo habitacional
caracterizada pela autoconstrucdo. A liberdade e permissividade com que se
processou, durante décadas, o processo de parcelamento do solo municipal,
sem projeto nem obras, conforme vimos anteriormente, foram decisivas para a
difusdo no municipio da forma de producdo nao capitalista da moradia: a
autoconstrucao.

Para proceder a analise que se segue, € necessario explicitar alguns conceitos
que envolvem a questdo habitacional. De acordo com o IPEAD* (2007),
domicilio é o local destinado a servir de habitacdo para uma ou mais pessoas,
estruturalmente separado e com acesso independente em relacdo a outros
locais de moradia. O domicilio particular é ditado por lacos de parentesco, de
dependéncia doméstica ou normas de convivéncia entre seus ocupantes.
Desagregam-se em: permanentes e improvisados. O domicilio coletivo é ditado
por normas de subordinagcdo administrativa, como em hotéis, pensoes,

presidios, quartéis, asilos, orfanatos, hospitais, camping, etc.
Quanto ao tipo, classificou-se o domicilio particular permanente como:

Casa: quando localizado em uma edificacdo de um ou mais pavimentos, desde

que ocupado por um unico domicilio;

Apartamento: quando localizado em edificacdo de dois ou mais pavimentos,

com mais de um domicilio, servido por espacos de uso comum;

40 Mediante utilizagéo dos dados do Censo Demografico de 2000, desenvolvido pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o IPEAD (FACE-UFMG) tratou as informacbes e
seguem as analises a respeito da questdo habitacional que caracteriza o Municipio de Ribeirdo
das Neves. Mediante o Censo 2000 do IBGE, o municipio de Ribeirdo das Neves foi
subdividido em 227 setores censitarios, num total de 246.846 habitantes e 61.995 domicilios
particulares permanentes. Observa-se que neste levantamento ndo foram compatibilizados a
“zona rural” e nem as localidades onde inserem-se “penitenciarias, coldnias penais, presidios,
cadeias, etc.”
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Cbémodo: quando composto de um ou mais aposentos e ocupado por um Unico
domicilio, localizado em “casa de cdémodo” ou cortico (também conhecido como

cabeca de porco).

A classificacdo por tipo de domicilio em Ribeirdo das Neves encontra-se na
TAB. 13. Do total de 61.826 domicilios particulares permanentes identificados
em Ribeirdo das Neves, a grande maioria caracteriza-se pelo tipo casa
(93,09%), enquanto existem apenas 4,98% domicilios correspondentes a
apartamentos e 1,94% correspondentes a comodos.

De acordo com Mendongca (2008), apartamento ndo é uma categoria que
necessariamente diz respeito as formas capitalistas de provisdo de moradias.
Sua producao pode ser resultado de diferentes formas, variando desde a
organizacao de usuarios que compram o terreno e contratam os servicos de
projeto e construcdo, até a atuagéo da industria da construgéo, que vai articular
os diversos servicos necessarios a producao da mercadoria-moradia. No
entanto, a producdo do apartamento exige a mobilizagdo de um montante
relativamente grande de recursos financeiros, o que dificulta os processos de
producédo nao capitalista. Desta maneira, a existéncia de apartamento pode ser
tomada como indicio de uma forma capitalista de producdo da moradia,

embora nem todos os apartamentos se enquadrem nesta situacao.

Tabela 13
Tipo de domicilios
Tipo de Domicilios Qt %
Casa 57.551 93,09
Apartamento 3.078 4,98
Comodo 1.197 1,94
Total 61.826 100,00

Fonte: IPEAD, 2007.

Analisando os tipos de domicilios por distrito, de acordo com a TAB. 14, tem-se
que a Sede é o distrito que mais possui domicilios do tipo casa em relacédo ao
Distrito de Justindpolis e a Regional Veneza, ou seja, 95,48% dos domicilios da
Sede sao casas. Justindpolis apresenta o maior percentual de domicilios do

tipo apartamento, ainda que seja relativamente pequeno, ou seja, 6,39% dos
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domicilios em Justinépolis sdo apartamentos. A Regional Veneza apresenta o
maior percentual de cémodos, embora também represente um numero de

domicilios bastante pequeno.

Tabela 14
Tipo de domicilios por regidao
Regido/Tipo de Casa Apartamento Cémodo Total
Domicilios Qt % Qt Y% Qt Y% Qt %
Justindpolis 31.902 91,93 2219 6,39 582 1,68 34.703 100,00
Sede 15.007 95,48 444 2,82 267 1,70 15.718 100,00
Veneza 10.642 93,31 415 3,64 348 3,056 11.405 100,00
Total 57.551 93,09 3.078 4,98 1.197 1,94 61.826 100,00

Fonte: IPEAD, 2007.

Os domicilios do tipo apartamento, localizados em Justindpolis, encontram-se
basicamente em trés empreendimentos habitacionais executados pela industria
da construcdo. Sao eles: o Conjunto Habitacional Nova Pampulha, o
Residencial Toronto e o Residencial Capela, sendo que os dois primeiros

localizam-se préximos a Contagem e Belo Horizonte.

No Distrito Sede, os prédios de apartamentos localizam-se basicamente no
Bairro Sao Pedro, onde estao localizadas também as casas dos habitantes que
recebem as mais altas rendas do Municipio de Ribeirao das Neves. Também
nos bairros Varzea Alegre e Vila Aparecida, préximos ao Bairro Sdo Pedro e no
Condominio Vale do Ouro, as margens da BR-040, residem pessoas com
elevadas rendas em relagdo ao restante da populacdo municipal.

Em relacdo a condicdo de ocupacao dos domicilios, a TAB. 15 revela que
dentre os 61.826 domicilios particulares permanentes levantados nos bairros
de Ribeirdo das Neves, 80,79% sao domicilios proprios, sendo que 74,19% do

total sdo imoveis inteiramente quitados e 6,60% ainda estdo sendo adquiridos.

Tabela 15
Condicao de ocupacao dos domicilios
Condicao de Ocupacao Qt Y%
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Proprio Quitado 45.870 74,19
Aluguel 6.475 10,47
Cedidos 5.098 8,25
Préprio em Aquisicao 4.079 6,60
Outro 304 0,49
Total 61.826 100,00

Fonte: IPEAD, 2007.

Tabela 16
Condi¢ao de ocupacao dos domicilios por regido
Regiéo Justinopolis Sede Veneza Total
Proprio Qt 25.822 11.986 8.062 45.87
Quitado % 74,41 76,26 70,69 74,19
Aluguel Qt 4124 1.547 804 6.475
Qt 11,88 9,84 7,05 10,47
Cedidos Qt 2.756 1.254 1.088 5.098
% 7,94 7,98 9,54 8,25
Proprio em Qt 1.861 842 1.377 4.079
Aquisicao % 5,36 5,35 12,07 6,60
Outro Qt 140 89 75 304
% 0,40 0,57 0,66 0,49
Total Qt 34.703 15.718 11.405 61.826
% 100,0 100,0 100,0 100,0

Fonte: IPEAD, 2007.

Estratificando-se a condicdo de ocupacdo dos domicilios pelas regides do
municipio, tem-se que o maior percentual de domicilios proprios e quitados
encontra-se na Sede do municipio (76,26%). Justinépolis é a regidao com o
maior percentual de domicilios alugados (11,88%) e Veneza é a regiao com o0s
maiores percentuais de domicilios proprios em aquisicao e cedidos (12,07% e
9,54% respectivamente), conforme mostra a TAB. 16.

A partir dos dados das TAB. 13, 14, 15 e 16, observa-se que a habitacdo em
Ribeirdo das Neves é caracterizada fundamentalmente pela producao de casas
préprias. Contudo, as deficiéncias de infraestrutura e de servicos e
equipamentos urbanos, e a distdncia ao centro metropolitano, aliadas aos
enormes sacrificios que, via de regra, marcam o processo de obtencao da casa
prépria (erguida, na absoluta maioria dos casos, através da autoconstrucao
total ou parcial), sdo marcas historicas deste “bairro popular”.
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A construcéo da casa pelo proprio morador (forma néo capitalista de producao
da moradia), foi-se definindo como um modo de viabilizar uma solugéo
habitacional para a populacao de baixa renda e que ndo onerava nem o poder
publico e nem o setor privado, na medida em que era “compativel com a baixa
remuneracao dos trabalhadores e que, ainda, lhes desse a sensacgao, falsa ou
verdadeira, de realizar o sonho de se tornarem proprietérios.” (BONDUKI,
2004, p. 288).

Nesse contexto, Kowarick afirma que:

no processo de producdo da habitagdo, se existem empresas de
porte nitidamente industrial bem como unidades com caracteristicas
manufatureiras, as classes trabalhadoras em propor¢gées que variam
em cada cidade, mas sao sempre significativas, solucionam seu
problema de moradia — além do aluguel de habitagdes deterioradas e
da construcdo de barracos em favelas — através da autoconstrucao
de suas residéncias. A razao desta espécie de “economia natural” em
pleno sistema urbano-industrial, cuja mola propulsora e dominante
centra-se nas empresas com alta densidade de capital, nada tém de
anacronico, pois a producao capitalista organiza-se, nao para prover
os trabalhadores com os meios de vida necessarios para sua
subsisténcia, mas para realizar um excedente que é privadamente
apropriado.” (KOWARICK, 1979, p.56).

Portanto, apesar da realizacdo da casa prépria (autoconstruida) por grande
parte da populacédo, Ribeirdo das Neves revela o processo de “espoliagao
urbana”, pela precariedade com que sao produzidos a propria casa, a
infraestrutura basica e os servicos coletivos, que se apresentam como
socialmente necessarios em relacao aos niveis de subsisténcia da populacao
trabalhadora de baixa renda.

4.6.3 A infraestrutura dos loteamentos e a autoconstrucao

Quando surgiram os primeiros loteamentos no Municipio de Ribeirdo das
Neves, no final da década de 1940 e inicio da década de 1950, as exigéncias
legais praticamente ndo existiam e os loteadores limitavam-se apenas a

abertura de ruas e a demarcacdo dos lotes. Contudo, tanto nessa época
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guanto aproximadamente cinquenta anos depois, em que as exigéncias legais
ja eram bem maiores*', observa-se que os loteadores sempre procuraram
escapar ao seu cumprimento. Enfim, sabe-se que a legislagdo urbanistica,
especialmente em relacdo as obras de infraestrutura basica, foram
transgredidas em algum grau, na maioria dos loteamentos destinados aos

setores populares.

Contudo, pode-se argumentar que estes loteamentos populares periféricos
constituem-se numa alternativa habitacional para a populagdo de baixa renda,
pois além da propriedade da terra, permitem a acesso a casa propria,
construida de acordo com suas possibilidades financeiras, e na maioria

absoluta dos casos, através da autoconstrucao.

As informacdes sobre as condicoes de infraestrutura basica das regides do
Municipio de Ribeirdo das Neves, foram trabalhadas pelo IPEAD (2007) e
serao apresentadas a seguir.

Em relacdo a condicdo de abastecimento de agua dos domicilios de cada
regiao do Municipio de Ribeirdo das Neves, tem-se que a Regional Veneza é a
regiao com o menor percentual de domicilios com abastecimento de agua
realizado pela rede geral (80,61%), enquanto que 11,48% dos seus domicilios
se abastecem de agua de poco ou nascente existente na propriedade. Em
Justinépolis, 95,80% dos domicilios se abastecem de agua por meio da rede
geral e na Sede este percentual € de 91,63%, como mostra a TAB. 17.

A respeito da condicado de canalizacdo da agua dos domicilios nas regides do
municipio de Ribeirdo das Neves, tem-se que 2,81% dos domicilios levantados
nao possuem agua canalizada e 5,31% possuem agua canalizada somente no
terreno, como mostra a TAB. 18.

41 A Lei Federal n. 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o Parcelamento do
Solo Urbano define os requisitos urbanisticos para os loteamentos e desmembrametos.
“Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica e consideram-se infra-estrutura
basica os equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacao publica, redes
de esgoto sanitario e abastecimento de agua potavel, e de energia elétrica publica e domiciliar
e as vias de circulacdo pavimentadas ou ndo”. (Lei federal n. 6.766, 19, dez, 1979).
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A analise do numero de banheiros nos domicilios das regiées de Ribeirdao das
Neves, aponta para Veneza, como a regido com o maior percentual de
domicilios sem banheiro, seguida pela Sede e depois por Justindpolis. Tem-se
ainda que os percentuais de domicilios com um banheiro sdo semelhantes nas
trés regides do municipio, conforme mostra a TAB. 19.

Tabela 17
Abastecimento de dgua dos domicilios
Regiao/Abastecimento Rede Geral Pocgo ou QOutro Total
de Agua Nascente
Qt Y% Qt Y% Qt Y% Qt Y%
Justinépolis 33.244 9580 1.146 3,30 313 0,90 34.703 100,00
Sede 14.403 91,63 950 6,04 365 2,32 15.718 100,00
Veneza 9.194 80,61 1.309 11,48 902 791 11.405 100,00
Total 56.841 91,94 3405 551 1580 2,56 61.826 100,00
Fonte: IPEAD, 2007.
Tabela 18
Canalizagdo da 4gua dos domicilios
Regido/Canalizagdo  Canalizada nos Canalizada Nao Total
da Agua Cémodos no Terreno Canalizada
Qt Y% Qt % Qt % Qt %
Justinopolis 32.645 94,07 1.716 494 342 0,99 34703 100,00
Sede 14.421 91,75 740 4,71 556 3,54 15.718 100,00
Veneza 9.734 8535 830 728 842 7,38 11.405 100,00
Total 56.800 91,87 3.286 531 1.740 2,81 61.826 100,00
Fonte: IPEAD, 2007
Tabela 19
Numero de banheiros nos domicilios
Regido/Numero de Justinépolis Sede Veneza Total
Banheiros
Sem Qt 1.033 697 671 2.401
Banheiro % 2,98 4,44 5,88 3,88
1 Banheiro Qt 29.604 13.203 9.59 52.397
Qt 85,31 84,00 84,09 84,75
2 Banheiros Qt 3.672 1.601 1.008 6.281
% 10,58 10,19 8,84 10,16
3 Banheiros Qt 345 175 97 617
% 0,99 1,12 0,85 1,00
4 ou mais Qt 49 41 40 130
% 0,14 0,26 0,35 0,21
Total Qt 34.703 15.718 11.405 61.826
% 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: IPEAD, 2007.
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Tabela 20
Esgotamento sanitario dos domicilios

Regido  Justinépolis Sede Veneza Total
Esgoto Qt 25.142 8.194 335 33.671

%o 72,45 52,13 2,94 54,46
Fossa Qt 5.321 5.454 8.842 19.617

% 15,33 34,70 77,52 31,73
Riooulago Qt 2.355 1.38 1.288 5.023

% 6,79 8,78 11,30 8,12
Vala Qt 875 264 598 1.737

%o 2,52 1,68 5,24 2,81
Outro Qt 1.01 426 342 1.778

% 2,91 2,71 3,00 2,88
Total Qt 34.703 15.718 11.405 61.826

% 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: IPEAD, 2007.

Estratificando-se a condicdo do esgotamento sanitdrio dos domicilios pelas
regidbes do municipio, tem-se que a maioria dos domicilios de Justinépolis
(72,45%) e da Sede (52,13%) possui rede de esgoto como esgotamento
sanitario, mas ainda é expressiva a quantidade de domicilios nestas regides
que realizam o esgotamento sanitario através de fossa, rio ou lago. Na
Regional Veneza, o esgotamento sanitario da maioria dos domicilios é
realizado por meio de fossa (77,52%). Ressalta-se ainda, que 16,54% dos
domicilios de Veneza tém o esgotamento sanitario realizado em rio ou lago ou

vala, conforme mostra a TAB. 20.

Em relacdo ao destino do lixo dos domicilios, Justin6polis, apesar de ser a
regiao que possui o maior percentual de domicilios com coleta de lixo realizado
pelo servico de limpeza urbana, parte expressiva de domicilios (11,60%) jogam
seu lixo em terreno baldio, rio ou lago. Na Sede, 22,52% dos domicilios tém o
lixo depositado em cacamba e em 19,57% dos domicilios, o lixo € queimado ou
enterrado. Na Regional Veneza, 15,87% dos domicilios jogam o lixo em terreno
baldio, rio ou lago e 22,90% dos domicilios queimam ou enterram o lixo,
conforme mostra a TAB. 21.

O percentual de pessoas em Ribeirdo das Neves que vivem em domicilios

particulares permanentes com iluminacao elétrica, proveniente de uma rede
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geral ou ndo, com ou sem medidor, € 99,65%. O percentual de pessoas que
vivem em domicilios particulares permanentes com energia elétrica e com
geladeira ou freezer em condigdes de uso é 92,61% e com energia elétrica e
aparelho de televisdo em condicbes de uso atinge 91,78% do total da
populacdo municipal.

Tabela 21
Destino do lixo dos domicilios
Regido Justinopolis Sede Veneza Total
Servico Qt 23.505 7.624 5.736 36.865
de Limpeza % 67,73 48,51 50,29 59,63
Queimado Qt 3.464 3.076 2.612 9.152
ouEnterrado gt 9,98 19,57 22,90 14,80
Cacamba Qt 3.432 3.539 1.196 8.167
% 9,89 22,52 10,48 13,21
Terreno Baldio, Qt 4.024 1.413 1.81 7.247
Rio ou Lago % 11,60 8,99 15,87 11,72
Outro Qt 278 66 51 395
% 0,80 0,42 0,45 0,64
Total Qt 34.703 15.718 11.405 61.826
% 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: IPEAD, 2007.

O percentual de pessoas que vivem em domicilios particulares permanentes
com linha convencional de telefone instalada (prépria, alugada ou ramal, ndo

incluindo telefone celular) é de 56,24 %.

Os aspectos qualitativos (e quantitativos) da provisdo de infraestrutura em
Ribeirdao das Neves, atestam que tanto o Estado, cuja acdo esta diretamente
atrelada ao fornecimento de bens de consumo coletivo, quanto a iniciativa
privada na produgdo (capitalista) da habitacdo, ignoram os assentamentos
residenciais da classe trabalhadora urbana; especula-se que a razao decorre
principalmente do fato de que esta classe ndo constitui-se em demanda
econdmica atrativa. Ora, se esta populagao:

mantém algumas praticas de subsisténcia, construindo as casas,

abrindo pocos para se abastecer de agua, abrindo fossas para o

esgoto, é porque [...] ela ndo tem condigbes de comprar esses
produtos ou pagar por esses servicos. (MARICATO, 1976, p. 74).
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As fotos que seguem revelam a realidade da questdo habitacional de Ribeirdo
das Neves. Realidade que ndo pode ser pensada de forma isolada do contexto
urbano e das condicdes de acesso a infra-estrutura e servigcos e equipamentos
de uso coletivo. As fotos também atestam que a industria da construcao
(capitalista) da habitacdo ndo tem condicbes de equacionar o problema da
moradia da populacdo urbana de baixa renda e que o poder publico tem sido
omisso quanto a sua atuacao na periferia metropolitana, contribuindo para o
fortalecimento do processo de acumulacdo - excludente e predatério, e

ignorando de forma ostensiva as necessidades sociais, que transcendem a

l6gica do capital.
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Figura 4: Vista Bairro Botafogo, Distrito de Justindpolis.

Nota: Aprovado na década de 1950, o bairro é precariamente urbanizado e a forma de
produgéo das moradias caracteriza-se essencialmente pela autoconstrugéo.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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beth, Distrito de Justindpolis.
Nota: O loteamento ndo foi aprovado pelo poder publico, sendo a ocupagédo do solo urbano
nitidamente irregular e a forma de producao das moradias caracterizada, essencialmente, pela
autoconstrucao.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 6: Vista Bairro Katia, Distrito de Justindpolis.
Nota: Aprovado na década de 1970, o bairro é precariamente urbanizado, a ocupagéo do solo
urbano € nitidamente irregular e a forma de produgdo das moradias se caracteriza,
essencialmente, pela autoconstrugao.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 7: Vista Bairro Sevilha A, Distrito Sede.

Nota: Aprovado na década de 1970, é o bairro mais populoso do municipio e marcado por
pobreza extrema.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.

: Vista Bairro Sevilha A, Distrito Sede.
Nota: A forma de producdo das moradias se caracteriza, essencialmente, pela autoconstrugéo.
Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 9: Vista Bairro Sevilha B, Distrito Sede.
Nota: Aprovado na década de 1970, o bairro é precariamente urbanizado e a forma de
produgé@o das moradias se caracteriza, essencialmente, pela autoconstrugao.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 10: Vista Bairro Jardim Verona, Regional Veneza, Distrito Sede.

Nota: Aprovado no final da década de 1990, o bairro é precariamente urbanizado e a forma de
produgé@o das moradias se caracteriza, essencialmente, pela autoconstrugao.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 11: Vista Bairro V

eneza, Regional Veneza, Distrito Sede.

Nota: Aprovado no final da década de 1970, o bairro é precariamente urbanizado e a forma de
producao das moradias caracteriza-se, essencialmente, pela autoconstrugao.
Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 12: Vista Bairro Veneza, Regional Veneza, Distrito Sede.
Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 13: Vista Bairro Cidade Néviéna:_Fiegidﬁél Vér;g_za; Distrito Sede.
Nota: Aprovado no final da década de 1970, o bairro é marcado por uma pobreza extrema,

precariamente urbanizado e a produgédo das moradias se caracteriza pela autoconstrugéo.
Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 14: Vista Bairro Belvedere, Regional Veneza, Distrito Sede.

Nota: O bairro foi aprovado no inicio da década de 2000 e ainda assim apresenta-se

precariamente urbanizado. A forma de producdo das moradias se caracteriza essencialmente
pela autoconstrugdo, com muitas casas inacabadas.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 15: Vista Bairro Nossa Senhora das Neves, Distrito Sede.

Nota: Aprovado no final da década de 1950, o bairro mantém um “ar de cidade do interior”, com
moradias que revelam a forma de producao das moradias caracterizada pela construgédo sob
encomenda.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.

Figura 16: Vista Bairro Sdo Pedro, Distrito Sede.
Nota: Aprovado na década de 1960, é considerado o bairro da “elite nevense” (junto com os
bairros Varzea Alegre e Vila Aparecida). Apresenta elevado padrdo de urbanizagdo e a forma
de producgéo das moradias caracteriza-se pela construgdo sob encomenda.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 17: Vista Bairro Sdo Pedro, Distrito Sede.

Nota: Observa-se pequena producdo capitalista de moradias, com algumas casas geminadas,
com elevado padrdo de acabamento.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.

Figura 18: Vista Bairro Sdo Pedro, Distrito Sede.
Nota: O conjunto residencial “Villagio di Roma”, constituido por blocos de apartamentos, revela
a produgédo capitalista de moradias, pela industria da construgéo, no bairro onde se concentra
populagéo de melhor renda média familiar.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Flgu 19: Vista Bairro S Pedro,Dirlt Sede.
Nota: Alguns edificios de apartamentos.
Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 20: Vista Conjunto Habitacional, Bairro Tania, Distrito Sede.

Nota: O loteamento que deu origem ao Bairro Tania, foi aprovado pelo poder publico no inicio
da década de 1980.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 21: Vista da entrada do Condominio Vale do Ouro.
Nota: Aprovado na década de 1970 e localizado as margens da BR-040, o loteamento
destinou-se a construcao de chacaras de lazer para as classes média e alta.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.

Figura 22: Vista Residencial Capela, Distrito de Justinépolis.
Nota: O conjunto residencial, constituido por blocos de apartamentos densamente implantados,
revela a produgao capitalista de moradias populares, pela industria da construgao.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 23: Vista Residencial Toronto, Distrito de Justindpolis.

Nota: O conjunto residencial, constituido por blocos de apartamentos densamente implantados,
revela a produgéo capitalista de moradias populares, pela industria da construcao.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Figura 24: Vista Conjunto Habitacional Nova Pampulha, Bairro Nova Pampulha, Distrito de
Justinépolis.

O conjunto residencial se localiza em area de conurbagdo com os municipios de Contagem e
Belo Horizonte. E o primeiro (e tnico) empreendimento construido no municipio pela COHAB-
MG, com recursos do BNH.

Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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Para se ter uma idéia do preco de um lote produzido em Ribeirdo das Neves
atualmente, foi realizada uma visita ao plantdo de vendas da Salis Iméveis,
incorporadora reponsavel pelo loteamento do Bairro Belvedere. Por se tratar de
um empreendimento recente, ha muitos lotes disponiveis, a0 mesmo tempo em

que ja existe o projeto de expansao (fase 2) do loteamento.

Um lote com area de 250m2, (dimensdes 10mx25m), custa em torno de 42.000
reais, que podem ser pagos com uma entrada de 1.000 reais e 180 parcelas de
232,50 reais. As parcelas correspondem exatamente a metade do salario-
minimo e sao reajustadas de acordo com o salario. O financiamento é feito
diretamente com a incorporadora imobilidria e ndo ha necessidade de

comprovacao de renda.

Observa-se, através da FIG. 14, que o Bairro Belvedere também esta sendo
autoconstruido, ou seja, as pessoas adquirem o lote, na maioria das vezes
através de financiamento, com o maior prazo possivel de pagamento, e
constréem a moradia com o préprio trabalho, nos fins de semana, nas horas de
folga, contando com a ajuda de amigos e parentes que muitas vezes se
reunem em mutires. A construcdo da casa acaba estendendo-se por muitos
anos, absorvendo as pequenas economias possiveis, diante dos baixos
salarios e outras tantas necessidades, inclusive o compromisso mensal com a

compra do lote, durante quinze anos.

4.6.4 A habitacao da industria da construcao

Basicamente sao trés os empreendimentos habitacionais direcionados a
populacdo de baixa renda produzidos pela industria da construgdo, o que
representa uma producdo muito pouco significativa diante do tamanho da

populacdo do municipio.
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Produzido pelo Estado, via Banco Nacional da Habitacao (BNH), na década de
80, o Conjunto Habitacional Nova Pampulha foi o primeiro empreendimento
habitacional de grande porte implementado no Municipio de Ribeirdo das
Neves, cuja construcdo perpassa o perimetro municipal e alcanca areas dos
municipios de Belo Horizonte e Contagem, dando inicio ao processo de
conurbacdo® entre os trés municipios. Localizado no extremo sudeste do
Distrito de Justinépolis, préximo a regidao da Pampulha, o conjunto se constitui
de 480 unidades residenciais, distribuidas em casas, casas geminadas, prédios
de 2 e 3 pavimentos, cujas areas variam entre 45m? a 74m? aproximadamente.

O projeto previa areas verdes e areas reservadas para 0s equipamentos

comunitarios, tais como centro social, centro comunitario e centro comercial.

- Srsdonliiiie
Figura 25: Conjunto Habitacional Nova Pampulha, Bairro Nova Pampulha, Distrito de
Justinopolis.
Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.

42 Segundo Choay (1965), o conceito de conurbagao foi usado pela primeira vez por Patrick
Geddes em 1915, “para designar as aglomeracoes urbanas que invadem uma regido toda, pela
influéncia atrativa de uma grande cidade.”



141

Figura 26: Conjunto Habitacional Nova Pampulha, Bairro Nova Pampulha, Distrito de
Justinépolis.
Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.

Figura 27: Residencial Capela, Bairro ltapoa, Distrito de Justindpolis
Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.
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O Residencial Capela, empreendimento da Construtora Tenda, localiza-se na
Avenida Civilizagdo, no Distrito de Justinépolis, numa &area de 22.500 mZ.
Constitui-se de 23 blocos com 5 pavimentos, sem elevador, 20 apartamentos
por bloco, totalizando 460 unidades residenciais, com area de
aproximadamente 45 m2. Além disso o empreendimento possui guarita, area de
lazer com quadra esportiva, playground, quiosques, restaurante, vestiarios,

capela e ainda 7 lojas voltadas para a avenida.

O Residencial Canada é também um empreendimento da Construtora Tenda.
O projeto arquitetdnico constitui-se em um grande conjunto de edificios
multifamiliares, dividido em 3 residenciais: Toronto, Quebec e Montreal, que
totalizam 644 unidades residenciais. Localiza-se na Avenida A, no Bairro Nova
Pampulha, Distrito de Justinépolis, proximo a area de conurbacdo com a
Pampulha e Contagem. O Toronto constitui-se de 15 blocos com 6 pavimentos,
sem elevador, totalizando 360 unidades residenciais. O Quebec constitui-se de
7 blocos com 5 pavimentos, sem elevador, totalizando 140 unidades
residenciais € o Montreal constitui-se de 6 blocos com 6 pavimentos, sem
elevador, totalizando 144 unidades residenciais. Até o momento, apenas o
Residencial Toronto foi construido e esta entregue e habitado. De acordo com
técnico do setor de obras da empresa, ainda ndo se sabe se os dois
residenciais — Quebec e Montreal, serdo realmente implantados. Novos
estudos estdo sendo elaborados para verificacdo da viabilidade financeira dos
empreendimentos habitacionais. Ressalta-se ainda a constru¢do de uma
Estacdo Elevatéria de Esgoto, com capacidade de atender todo o
empreendimento, cujas obras foram executadas pela prépria Construtora
Tenda*?, com o apoio técnico da COPASA.

43 De acordo com a arquiteta da Prefeitura Municipal, Jane Marcelino Amaral, com a Lei
municipal 012/97 o empreendedor passa a ser 0 responsavel pela execugao da infraestrutura
necessaria aos seus empreendimentos, devendo conclui-la antes da expedigdo do Habite-se.
O empreendedor também deve apresentar laudo de viabilidade de atendimento das
concessionarias de Agua/Esgoto e Luz para os empreendimentos com mais de 16 unidades,
além de repassar 2,5% do seu valor a Prefeitura. Estas acbes visam dificultar a implantacédo de
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Figura 28: Residencial Toronto, Bairro Nova Pampulha, Distrito de Justinépolis
Fonte: Produzida pela autora, 2008-2009.

Ao analisar as plantas dos apartamentos tanto do Capela quanto do Canadéa e
as propostas de implantacdo, observa-se um baixo padrdo das condicbes de
habitabilidade, (c6modos com dimensées muito pequenas, sala e cozinha
iluminadas pela area de servico), demonstrando o alto grau de permissividade
da legislacdo municipal ao aprovar os empreendimentos residenciais**. Além
disso, os prédios possuem até 6 pavimentos sem elevador, nos quais a entrada
se localiza quase no centro da edificagdo, descendo dois andares e subindo
quatro andares a partir do patamar central. A planta do pavimento tipo dos
edificios dos Residenciais Canada e Capela pode ser observada na FIG. 29.

empreendimentos que tragam 6nus para o municipio, além de conter a crescente taxa de
migragdes de populagédo de baixa renda para o municipio.

44 Contudo, com a aprovacgéo da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo do Municipio, em 2006, nao
€ mais possivel aprovar esta tipologia.
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Figura 29: Planta pavimento tipo: Residencial Canada
Fonte: Produzida pela prépria autora

Uma pesquisa interessante a se fazer seria o levantamento do perfil dos
moradores destes empreendimentos habitacionais produzidos pela industria da
construgcdo em Ribeirdo das Neves. De onde vieram estes moradores? Dos
loteamentos irregulares e/ou favelas do municipio? De outros municipios do
entorno? Moravam anteriormente em casas autoconstruidas? Onde trabalham?
Qual a renda média dos moradores, até trés salarios minimos ou acima deste
patamar? Acredita-se que essa pesquisa poderia contribuir para o
conhecimento do segmento da populacdo o qual a industria da construcao da

habitagéo “popular” esta atingindo realmente.

De acordo com Mendonga (2008), que apresenta um panorama da producao
de moradias na RMBH, atualmente estdo em fase de aprovagcédo na Prefeitura
Municipal cerca de trés empreendimentos da Construtora Probase, com média
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de trinta e seis unidades habitacionais cada, além de um empreendimento da
Passos, com aproximadamente quinhentas unidades habitacionais.

O Residencial Savajus (sera construido no antigo Clube Savajus) da
Construtora Asacop, com aproximadamente quatrocentas unidades
habitacionais, foi aprovado recentemente. Um modelo de financiamento de
uma casa no Savajus sera apresentado posteriormente, neste trabalho. Tanto o
empreendimento da Passos quanto o da Asacop, localizam-se no Distrito de
Justinépolis. Sabe-se que dois projetos da Construtora Tenda foram aprovados
no ano de 2007 pela Prefeitura Municipal: o Morada dos Girassois, com cerca
de duzentas unidades habitacionais em edificios de quatro pavimentos sem
elevador e o Duo Xangrila, com cerca de cem unidades habitacionais em
predinhos de dois pavimentos. No entanto, ainda ndo ha definigao, por parte da
empresa, se serdo efetivamente implantados, em decorréncia de novos

estudos de viabilidade financeira que estdo sendo desenvolvidos.

A tipologia das edificagdes, que estdo sendo aprovadas ultimamente no
municipio é, predominantemente, de conjuntos verticais com quatro pavimentos
e area de aproximadamente 45m?2 por unidade. Entretanto, Mendonca (2008)
argumenta que uma nova tipologia esta sendo lancada no municipio pela
Construtora Probase, que constitui-se em condominios horizontais, com casas
geminadas de aproximadamente 45m2 cada uma, destinadas a populacao cuja
renda esta entre trés e seis salarios minimos. Esta tipologia tem sido “campea”
de vendas da empresa e, uma vez adquiridas, as moradias sdo entregues em
até noventa dias, demonstrando a agilidade no processo de producdo e em

consequéncia, um rapido retorno do capital investido.

Apesar de haver projetos da industria da construgcdo que propéem uma
alteracdo ascendente no padrao da moradia no Municipio de Ribeirdo das
Neves, ndao podemos nos referir ainda a alteragdes socioespaciais estruturais.
Os projetos sdo pontuais e a grande maioria da populacado ainda permanece
sem condi¢cdes de acesso a esta forma de producao da moradia. A importancia
quantitativa da autoconstrucao junto a populacéao pobre de Ribeirdo das Neves,
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mostra como a industria da construcdo € pouco relevante na producao da

habitacado popular, nesse espaco periférico.

A seguir faz-se-4 uma analise das razdes que corroboram a incapacidade da
industria da construcao da habitacado em atender a demanda da populacao de
baixa renda por habitacédo, partindo-se do pressuposto de que é a aquisicao da
terra urbana fator essencial para a realizacdo de todo o processo de producéo,
e, por conseguinte, para a definicdo do valor da moradia. Contudo, existem
outras facetas do problema a serem analisadas, que ndo sdo independentes,
mas sim reflexos simultdneos de uma situacao geral da producao da habitagéo.
Quatro aspectos serao considerados: o limite que a propriedade privada da
terra urbana imp6e a producdo da moradia, o atraso tecnoldgico do processo
de construcao da moradia, a insuficiéncia de demanda solvavel por moradias e
a inadequacao, as condi¢des de pagamento da populacdo de baixa renda, dos

financiamentos publicos para moradia.
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5 A INDUSTRIA DA CONSTRUCAO E SUA LIMITADA EXPANSAO

5.1 A aquisicao da terra urbana

De acordo com Kowarick (1979), a aquisicao da terra urbana constitui-se em
um dos fatores essenciais para a definicdo do valor da moradia. A analise que
se segue busca descrever o processo de producao da habitacao, pela industria
da construcao, orientada a populacao de baixa renda, a partir do preco da terra
urbana, pois acredita-se que sua definicdo constitui-se na base do processo de

incorporacao imobiliaria.

Dois sé@o os fatores que orientam os incorporadores imobiliarios na busca de
terrenos pelas diversas regides da cidade para a producdo da habitacao
popular: o preco que a terra adquire em cada regido e o zoneamento definido
pela legislacdo urbanistica. Ao definir diferentes formas de apropriagdo do
espaco, a lei cria uma classificacdo dos territérios urbanos. Interessa aos
incorporadores imobiliarios os terrenos que oferecam o maior coeficiente de
aproveitamento de sua area total, que pode ser traduzido na possibilidade de
um alto grau de adensamento. Salienta-se aqui que a quota do terreno por
unidade habitacional também importa, pois quando a quota € alta, pode haver
um limite ao numero de unidades habitacionais que nao interessa ao

incorporador, mesmo sendo alto o coeficiente de aproveitamento.

Encontrado o terreno “barato” e que possui alto coeficiente de aproveitamento
e baixa quota, faz-se estudo das informacbes basicas, que apresentam
condicionantes fisicos e urbanisticos que influenciam a escolha da tipologia da
moradia (horizontal ou vertical, geminada ou isolada, etc) a ser implantada.
Estudos de implantagédo sdo desenvolvidos com vistas & definicdo do produto®

45 As empresas de construgdo que atuam no segmento de baixa renda possuem, na maioria
das vezes, produtos padronizados para cada municipo em que atuam. O desafio em relacdo
aos estudos de implantacdo esta na capacidade de definicao do “produto ideal” para o terreno
e da implantacdo do maior nimero possivel de unidades habitacionais. Salienta-se que o



148

que melhor se adapta ao terreno, a regido e, por conseguinte a clientela que se
pretende atingir, para a posterior realizacdo do calculo da viabilidade do

empreendimento.

O calculo econémico da viabilidade do negécio da-se a partir do valor do metro
quadrado do terreno e do valor do metro quadrado do produto. O resultado
desejado é obter o mais alto lucro, a partir da insercdo do maior numero
possivel de metros quadrados construidos, possiveis de serem vendidos em
uma determinada localizacdo. Uma vez calculada a receita bruta e deduzidas
as despesas, determina-se o lucro do empreendimento, do qual uma parte
constitui-se no lucro da incorporacdo imobiliaria e outra parte constitui-se no
pagamento do terreno ao proprietario. Assim, deduzido o lucro da
incorporacdo, o restante serd motivo de disputa entre o incorporador e o
proprietario da terra, ou seja, define-se finalmente a fragdo dos lucros que sera
revertida na remuneragdo do proprietario de terra, sob forma de renda
fundiaria. E interessante observar que a ldgica do calculo econdmico do
incorporador imobiliario da-se “de tras para frente”, ou seja, primeiramente
calcula-se o valor da mercadoria habitacdo e o lucro que supostamente sera
obtido pelos agentes capitalistas e o preco da terra, ou renda fundiaria, é
formatado ao final do estudo de viabilidade econdémica. Existe ai uma
contradicdo: a terra urbana é o ponto de partida para a realizacao do
empreendimento e, portanto, seu preco deveria ser supostamente o primeiro
fator a ser considerado na determinacao do valor da moradia. No entanto, é o
lucro da incorporacao que determina o preco da terra urbana, e ndo o contrario.
Ou seja, parte da mais-valia gerada pelo processo de construcdo do
empreendimento imobiliario € que é direcionada ao proprietario da terra, sob a

forma de renda fundiaria.

Para um melhor entendimento desta abordagem, faz-se necessario recorrer a
um esclarecimento sobre a origem da renda da terra. Na base do modo de

producédo capitalista, Marx (1985) pressupde a expropriacdo dos trabalhadores

tempo influi de forma decisiva na viabilidade do negécio. Projetos com longa duragao para
desenvolvimento e aprovagao, podem ser inviaveis em fungéo do tempo.
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rurais do solo e a subordinacdo destes, enquanto assalariados, a um
capitalista, que exerce a agricultura para obter lucro. Este -capitalista-
arrendatario paga ao proprietario do solo explorado por ele, em prazos
determinados, uma soma em dinheiro:
A essa soma de dinheiro se denomina renda fundiaria, nao
importando se € paga por terras cultivaveis, terreno de construcao,
minas, pesqueiros, matas, etc. Ela é paga por todo o tempo durante o
qual o dono da terra emprestou, alugou o solo ao arrendatério. A
renda fundiaria € aqui, portanto, a forma em que a propriedade
fundiaria se realiza economicamente, se valoriza. Além disso temos
aqui confrontadas as trés classes que constituem o quadro da

sociedade moderna: trabalhador assalariado, capitalista industrial,
proprietario fundiario. (MARX, 1985, Volume lll-Tomo 2, p.126).

Ainda de acordo com Marx (1985), a renda fundiaria, capitalizada a uma certa
taxa de juros, se apresenta como o preco da terra e, por conseguinte, a terra
pode ser comprada e vendida como qualquer outra mercadoria. Para ilustrar o
pressuposto de Marx, temos Sérgio Silva, que, ao analisar a economia cafeeira
brasileira e a alta dos precos da terra com a chegada do café, afirma:
A alta vertiginosa dos pregos da terra reflete bastante bem o fato de
que a expansdo cafeeira se faz sob a dominagdo de relagbes
capitalistas. [...] E portanto a expanséo capitalista que esta na base
da especulacao fundiaria. Com efeito, a terra em si nao tem valor, ela
possui um pre¢co na medida em que representa um meio que permite
a apropriagdo da mais valia. Em outros termos, a especulacao

fundiéria ndo pode ser explicada fora da dominagéo do capital que da
um valor comercial a terra. (SILVA, 1986, p.66).

Inclusive na agricultura, a terra ndo tem valor em si, mas adquire um preco na
medida em que a producdo da mercadoria-café permite, pelos fazendeiros, a
extracdo da mais-valia a partir do trabalho dos plantadores de café. No
contexto urbano a terra continua nao tendo valor em si, mas adquire um preco,

que é dado pela sua localizagao. (DEAK, 1989, p.7).

Segundo Ribeiro (1997) é a disputa capitalista pelo espaco urbano que
determina o preco da terra, ou seja, € a demanda pela terra que provoca seu
preco e ndao a sua oferta. “os precos fundiarios sdo formados a partir da
hierarquia de precos gerada pelas varias demandas dos agentes capitalistas
que valorizam seus capitais através da utilizacdo e da transformacéo do uso do
solo” (RIBEIRO, 1997, p. 40). Os diversos agentes capitalistas disputam o
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controle da terra e, por conseguinte, as condicbes que permitem 0 acesso a
uma rentabilidade excepcional por meio da sua melhor localizacao, ainda que a
terra tenha significados diferentes para agentes capitalistas de setores
diferentes.

5.2 O problema da moradia produzida pela industria da construcao

Problema de dificil solugao pela iniciativa privada, porque num pais
onde o capital é escasso e caro e o poder aquisitivo médio tao baixo,
nao podemos esperar que a iniciativa privada venha em escala
suficiente ao encontro das necessidades da grande massa
proporcionando-lhe habitagbes econ6micas [...]. O problema das
moradias das grandes massas nas cidades populosas passa a ser
questdo de urbanismo. Para sua integral solugcdo torna-se
indispensavel a intervencao decisiva do Estado. (SIMONSEN, 1942
apud BONDUKI, 2004, p.79).

O discurso do entao presidente da Fiesp, Roberto Simonsen, na abertura das
Jornadas de Habitagdo Econ6mica demonstra o apoio a intervencao publica no
processo de producado habitacional. Formou-se, na época, um consenso das
entidades empresariais, forcas politicas, dos técnicos e da opiniao publica de
qgue cabia ao Estado garantir condicées dignas de moradia e foi esse consenso
que respaldou a criacdo ou fortalecimento dos 6rgdos governamentais
encarregados de produzir ou financiar a producao de habitagcées, como a FCP
e 0 BNH.

Contudo, com o fim do BNH, algumas empresas da industria da construgéao
permaneceram produzindo moradias populares sem, no entanto, conseguir
alcancar, de fato, a populacao de baixa renda. O resultado continua sendo o
mesmo do BNH: a produg¢ao da moradia para os de baixa renda acabam sendo
oferecidas as familias com renda mais alta.
o Banco Nacional da Habitagdo ndo sé se tornou um poderoso
instrumento da acumulagdo, pois drenou uma enorme parcela de
recursos para ativar o setor da construcdo civil — recursos por sinal
advindos em grande parte de um fundo retirado dos préprios

assalariados (FGTS) — como também voltou-se para a confeccao de
moradias destinadas as faixas de renda mais elevadas. De fato, o
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BNH, entre 1964 e 1977, aplicou a nao desprezivel soma de 135
bilhdes de cruzeiros financiando 1.739.000 habitagbes, que foram
destinadas, de modo particular, a familias com rendimento superiores
a 12 salarios minimos. (KOWARICK, 1979, p.69).

Sabe-se que a l6gica do setor da industria da construcdo, na medida em que
ela insere-se no modo (hegemoénico) de producdo capitalista, traduz-se
obviamente na busca de estratégias que permitam que a mercadoria-habitacao
produzida tenha o mais alto valor possivel, como forma de alcancar os mais
elevados lucros. Por outro lado, a acesso a esta mercadoria-habitacdo pelo
trabalhador assalariado nao viabiliza-se plenamente, sobretudo porque o
salario-minimo se pauta no custo mensal da reproducéao da forca de trabalho,
sendo dificil poupar um excedente para se adquirir um bem de elevado valor.

Observa-se uma profunda contradicdo entre a producdo da moradia sob o
capital e o seu atendimento a demanda da populacdo de baixa renda. O
problema da habitacédo, portanto, € um problema estrutural de uma economia
capitalista. Algumas analises foram desenvolvidas e sdo apresentadas a
seguir, com o intuito de se estender o entendimento sobre o problema da
habitacao.

5.2.1 O atraso tecnolégico do processo de construcao

Ao término de cada obra o setor da construgdao necessita de um novo espaco,
ou seja, a producdo de moradias nao se reproduz sem que a propriedade
privada da terra se recoloque como um obstaculo. A terra urbana ndo é uma
mercadoria que possa ser produzida, contudo, como vimos, ela adquire um
preco porque O seu uso permite aos agentes imobiliarios obterem ganhos

extraordinarios nos investimentos que realizam na cidade.

Ressalta-se que a renda diferencial € proveniente das vantagens locacionais
que alguns terrenos tém em relacdo a outros, vantagens decorrentes do

acesso a servigos e equipamentos urbanos e a infra-estrutura basica, tais como
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rede de agua, saneamento, iluminacgéo, transporte coletivo, servigos de saude,
de educacao, de lazer. Apropriar-se destas vantagens locacionais, constitui-se,
portanto, apropriar-se da renda diferencial de um terreno bem localizado em
relacdo a outros terrenos nao tdo bem localizados. No contexto urbano, a
disputa pela apropriagdo da renda diferencial constitui-se em atrativo para a
industria da construgdo da habitacdo, na medida em que esta industria pode ter
acesso ao lucro através da melhor localizacdo. No nivel da producao
propriamente dita, observa-se que a localizagdo tem pouca importancia para o
construtor, contudo sera decisiva para a fixagdo dos precos e condicdes
diferenciais de comercializacdo da habitagcdo. Moradias com padrdes similares
de concepgao e acabamento adquirem valores diferenciados em razédo de sua
localizagéo.

A impossibilidade da terra ser reproduzida como uma mercadoria, a
consequente posicdo monopolista dos proprietarios de terra e a renda
diferencial que determinado terreno possa oferecer, constituem-se em desafios
a producao industrializada de moradias. Este conjunto de desafios ou
limitac6es pode explicar o carater descontinuo da producéao do espacgo urbano,
ou seja, a incorporacao imobilidria direciona seus investimentos as regides do
territério urbano onde poderdo obter os mais altos rendimentos, ou mesmo
paralisam suas atividades por algum periodo caso ndo haja a perspectiva de se
alcancar os ganhos desejados.

Trata-se da “descontinuidade da produgédo no tempo e no espacgo”, que Ribeiro
(1997) define como sendo a principal consequiéncia da propriedade privada da
terra sobre a producdo da moradia. Outros fatores que podem acentuar esta
descontinuidade na producao de moradias, segundo Ribeiro, sdo a existéncia
de terrenos que ndo atendem a légica da producdo capitalista, por seus
aspectos sociais, econdmicos e histéricos, e o alto grau de parcelamento do
uso do solo, que dificulta ao construtor 0 acesso a grandes extensdes

continuas de terras.
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Assim Ribeiro (1997) argumenta que esta descontinuidade, que torna dificil o
investimento permanente de capitais na construgio®, restringe, ela mesma, a
adocao de maquinario industrial, concluindo que a incipiente industrializacéo na
construcdo da habitacdo decorre da ndo garantia de valorizacdo do capital
aplicado, o que leva as empresas a minimizar seu capital constante, do qual a

maquina faz parte.

De acordo com Bruna (1975), o processo de producdo da habitagdo pela
industria da construcao é altamente fragmentado, e esta caracteristica deve-se
a uma subdivisao da industria em dois setores bem definidos. Por um lado,
tem-se a producao dos materiais de construcdo e componentes intermediarios
e de outro lado, tem-se a montagem desses componentes no canteiro de
obras, com o objetivo de construir o produto arquiteténico final. Além disso,
cada setor subdivide-se em um grande numero de operag¢des e empresas, “que
longe de contribuirem para um unico fim, se sobrepdem e divergem” (BRUNA,
1975, p.12).

Esta grande subdivisdo no processo de producdo da habitacdo faz com que
nenhum setor assuma a responsabilidade com a qualidade e o preco do
produto (habitacdo) acabado, enquanto todos se concentram em alcancar a
maior rentabilidade possivel. Assim, cada empresa orienta-se segundo critérios
préprios, sem a preocupacao em oferecer um produto que seja coordenado
com os demais, 0 que se constitui-se em obstaculo ao progresso técnico da
industria da construcdo. Fazendo uma analogia a industria de automéveis,
Bruna (1975) afirma que houve efetivamente um desenvolvimento tecnolégico
na indatria automobilistica norte-americana, somente quando as companhias

assumiram o controle e a responsabilidade pelo produto final, projetando e

46 De fato, temos que empresas da industria da constru¢do de moradias em processo de
abertura de capital na bolsa de valores (BOVESPA), tiveram que recorrer a formagao de um
“land bank” ou “estoque de terras”, através de alto investimento na aquisicdo de terrenos, de
forma a garantir, aos investidores externos, sua reprodugdo continua e ampliada e
consequentemente, a valorizagdo do capital empregado nas empresas. Sem o “land bank”,
essas empresas dificilmente conseguiriam atrair investidores na bolsa de valores, tal é a
natureza descontinua de produgdo das moradias, essencialmente em virtude do monopdlio
existente sobre a terra urbana.
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fiscalizando a producéo de todos os componentes, inclusive os produzidos por

terceiros.

Bruna (1975) argumenta, portanto, que a natureza fragmentada da industria da
construgcao é, possivelmente, 0 maior obstaculo ao seu progresso técnico e a
sua capacidade de inovagdo tecnolégica. Em consequéncia, esta industria
produz uma mercadoria-habitacdo de elevado valor final.

Com uma visdo bastante pragmatica, o Engenheiro José Olavo (2009)",
argumenta, durante entrevista, que a industria da construcao para baixa renda
encontra dificuldades no desenvolvimento de processos padronizados de
producédo, em virtude da falta de um “cédigo de obras padrao” aos diversos
municipios brasileiros. O engenheiro diz ter trabalhado na criagcdo de um
projeto de “moradia padrdo”, capaz de ser implantado em todo o territério
nacional, com possibilidade de adaptacbes internas, mas nao estruturais.
Contudo, ndo obteve sucesso, devido as diferentes legislagdes, que retratam
as caracteristicas particulares, ou seja, sociais, espaciais, econbémicas e

histéricas de cada localidade.

Questionado sobre a questdo dos avancos tecnolégicos no setor habitacional,
José Olavo respondeu com um exemplo pessoal. Ele foi proprietario de uma
fabrica localizada no Municipio de Contagem, que produzia painéis pré-
fabricados de concreto, para fechamento das paredes das casas e
apartamentos e chegou a adquirir uma maquina alema de alta tecnologia, que
custou quase um milhdo de reais. A intencdo era que a fabrica fornecesse o
painel pré-fabricado*® para todas as suas obras em Minas Gerais e também em
Sao Paulo. Entretanto, o cédigo de obras de alguns municipios definem como
2,80m o pé-direito minimo, enquanto que outros o definem como 2,60m ou

47 PINTO, José Olavo Alves, 2009. Entrevista informal fornecida a autora sobre a industria da
construgao da habitacao direcionada aos segmentos de baixa renda.

48 Segundo José Olavo, a idéia de utilizar os painéis pré-fabricados na construcado popular
constitui-se em uma inovagdo, “um passo adiante” em relacdo a alvenaria autoportante,
técnica ainda hoje largamente utilizada na industria da construgao, especialmente para a baixa
renda. A alvenaria autoportante, ao excluir a estrutura convencional formada por pilares e
vigas, proporciona uma maior rapidez a construgdo, economia e racionalizagdo, reduz o
numero de especializagdes da mao-de-obra e a diversidade de materiais empregados.
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2,50m. A fabrica acabou sendo fechada, pois a inexisténcia de uma “legislacao
padronizada” dificultou a producdo em larga escala do painel, inviabilizando-o

economicamente.

De acordo com José Olavo, o obstaculo ao progresso técnico reside na
dificuldade que a industria da construcdo encontra em desenvolver um produto
arquiteténico padrao, seja pelo alto custo do desenvolvimento de novos
sistemas industrializados, seja pelo limite que as legislagbes impdem ao
processo de construcdo. A citagcdo abaixo demonstra como o engenheiro José
Olavo entende a producéao voltada para a populacao de baixa renda:

padronizar o produto, planejar e racionalizar a obra, com vistas ao
aumento da produtividade e a implantagcdo da maior quantidade
possivel de edificagbes no mesmo terreno € no menor tempo
possivel, &€ fundamental para garantir os ganhos da construgéo para a
baixa renda. O dominio do tempo, desde a aquisi¢do do terreno,
passando pelas etapas de aprovagao de projetos, planejamento e
execucao da obra, é fator determinante para que a construgdo dé
lucro. Para se ter uma idéia, a construtora hoje constr6i um bloco de 5
pavimentos com 20 apartamentos, em apenas trés meses. Para dar
lucro, € também fundamental que as etapas de trabalho sejam
divididas e seriadas, que os empregados da obra saibam como e
quando desempenhar a sua tarefa, e que sejam constantemente
motivados a fazer. (PINTO, 2009).

E interessante observar que o dominio do tempo na construcdo é possivel
somente em uma produgdo nado artesanal. Ao observar um canteiro de obras
da industria da habitagdo, pode-se afirmar que o processo de construcao
possui, atualmente no Brasil, base técnica manufatureira, que:
tendo como ponto de partida a forca de trabalho, e como unidade o
trabalhador e sua ferramenta especializada, caracteriza-se uma

‘dependéncia do capital em relacdo ao trabalho vivo’. (MORAES
NETO, 1989, p.24).

Na manufatura, o processo de producdo baseia-se na divisdo do trabalho, no
parcelamento das tarefas, com acentuada hierarquia e subordinacao técnica do
trabalhador ao ritmo imposto por um comando central. A execugdo das
operacdes possui o carater manual como base, que depende diretamente da
forca, da destreza, da rapidez e da seguranca do trabalho individual no manejo
de sua ferramenta, o que permite ao trabalhador possuir ainda algum grau de
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controle sobre o seu préprio trabalho, embora o operario ndao tenha nenhum
controle sobre o produto final. Essa “base técnica estreita” (manual) aliada ao
principio da divisdo do trabalho e respectivo isolamento entre as diversas fases
da producédo, explicam, segundo Moraes Neto (1989), os altos custos de
producédo e as dificuldades técnicas para realizar uma produtividade elevada,
na manufatura.
a dependéncia em relagao ao trabalho vivo, ‘enquanto dependéncia
em relagdo a habilidade do trabalhador manual’, caracteriza um
entrave para o império do capital. E crucial para o0 modo de produgao
capitalista se independentizar do trabalho vivo [...] a forma encontrada
pelo capital para esta independentizagdo, criando sua ‘base técnica
adequada’: a montagem do ‘grande autbmato’, objetivando o
processo de trabalho pela via do sistema de maquinas, pela

incorporagdo da ciéncia através do sistema de maquinas (MORAES
NETO, 1989, p.27/28).

O ponto central da maquinaria é a velocidade através da qual ela
pode realizar transformag¢des mecénicas. Dai em diante, o capital
rompeu os limites representados pelas velocidades através das quais
o trabalho poderia realizar essas fungbes. Nao sendo mais
dependente dessas velocidades, o processo de trabalho é concebido
em torno da ‘performance’ da maquina, e o trabalhador tem que agir
de acordo com suas necessidades (da maquina), e nao vice-versa.
(MORAES NETO, 1989, p.29).

Ao abrir novas frentes de acumulagao no final do século XIX e inicio do século
XX, o modo de producao capitalista busca a superagao dos limites impostos
pela habilidade do trabalho vivo. Ou seja, a partir da necessidade imperiosa de
aumento da produtividade, da grande empresa, encontrou o fordismo. Tem-se
o fordismo como um processo de trabalho baseado na introducdo da
maquinaria a partir de uma linha de montagem e que coloca efetivamente em
pratica os principios do taylorismo. Caracteriza-se como um desenvolvimento
da manufatura, na medida em que fragmenta e parcializa de forma sistematica,
0s movimentos requeridos pelo trabalho vivo:

O que queremos marcar € que o fordismo fundamenta-se num

desenvolvimento brutal das caracteristicas préprias do trabalho sob a
forma manufatureira. (MORAES NETO, 1989, p.59).

A maquina permitiu, portanto, a intensificacdo do trabalho, ao incorporar os
tempos e movimentos humanos ao maquinismo. Dai a significativa elevacao da

produtividade do trabalho em uma producao de base técnica industrial, ao
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reduzir-se o tempo necessario a producao da mercadoria. Marca caracteristica
do fordismo, a producdo em massa, seriada, padronizada, reduz o custo de
producdo da mercadoria e direciona-a ao consumo de massa, permitindo uma

acumulacao intensiva e ampliada de capital.

Farah (1996) argumenta que existe uma estreita ligacdo entre o atraso da
construcdo (enquanto permanéncia de uma base técnica manufatureira) e a
renda da terra, na medida em que a ndo inser¢do de maquinaria no processo
de construcdo da habitacdo permite a continua extracdo de uma enorme
quantidade de mais-valia absoluta do trabalhador e, consequentemente, a
obtencdo de elevados lucros. Esta extracdo de mais-valia absoluta é o que
permite o pagamento da renda da terra ao proprietario fundiario e a
manutencdo, em niveis elevados, do valor da moradia. A industrializagdo do
setor, que tenderia a reduzir o valor individual da mercadoria-habitagdo na
busca por uma acumulacéo de capital em larga escala, a partir da producgéo de
produtos “de massa”, desenvolveria a mais-valia relativa (a instrumentalizagao
mecanica, que permite maior produtividade em menos tempo), o0 que reduziria
o lucro e tornaria impossivel o pagamento da renda da terra. Ora, a
impossibilidade de remunerar o proprietario da terra inviabilizaria a construcéao

(fordista) da habitacéo.

Sabe-se que os capitalistas podem lancar mao de duas estratégias para
ampliar sua taxa de lucro: estender a jornada de trabalho do trabalhador,
mantendo o salario constante, o que gera a mais-valia absoluta; ou ampliar a
produtividade fisica do trabalhador pela via da mecanizacdo, o que gera a
mais-valia relativa (a instrumentalizacao do trabalhador). Sabe-se também que
para incorporar a terra ao processo de construcdo, o capitalista precisa
reservar uma parte da mais-valia (seja ela absoluta ou relativa) obtida na
prépria construcdo para remunerar os proprietarios de terra. Entretanto, a
relacdo que Farah (1996) estabelece, entre a producgao fordista da habitagdo e
a propriedade privada da terra, no sentido de que a mais-valia relativa
produzida por uma possivel industrializacdo baseada em um processo de
trabalho fordista, ndo tornaria possivel o pagamento da renda fundiaria, €
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bastante abstrata e ndo nos cabe aprofundar este estudo. Mas registra-se aqui
um estranhamento em relacdo a esta abordagem, uma vez que a renda
fundiaria decorre da existéncia da propriedade da terra e ndo do modo como o
processo de producao ocorre, seja ela manufatureiro, industrial, extrativista ou

de cultivo temporario ou perene.

Em sintese, podemos considerar quatro abordagens sobre o atraso tecnolégico
da industria da construcdo. Ribeiro (1997) atribui a este atraso a
“‘descontinuidade da producdo no tempo e no espaco”’, que acontece
principalmente em virtude do monopdlio sobre a terra urbana e que dificulta a
realizacdo de investimentos no setor. Bruna (1975) defende a idéia de que
nenhuma industria tenha se desenvolvido sem a estandartizacdo de seus
componentes e que, na pratica, a industria da construcao no Brasil ignorou as
pesquisas direcionadas a producdo de componentes estandartizados,
modulados e normalizados, o0 que contribuiu para sua natureza fragmentada.
Os empresarios do setor, aqui representados pelo empresario José Olavo,
consideram a dificuldade de padronizacdo da mercadoria- habitagdo, a nivel
regional ou mesmo a nivel nacional, um impedimento para o desenvolvimento
de novas tecnologias de construcdo de habitagdes. Farah (1996) considera que
a propria industrializagdo inviabilizaria a industria da construcdo da habitagéo,
na medida em que a adocado de muito capital constante (maquinas) e pouco
capital variavel (trabalho), seria uma barreira a apropriagdo de mais-valia

suficiente a remuneracao do proprietario da terra urbana.

As diferentes abordagens consideradas nos instigam a estabelecer a hip6tese
de que, ainda que o processo de trabalho na industria da construgao de
moradias populares fosse fordista, ou seja, massificado, controlado e
padronizado, no nivel nacional, 0 monopdlio sobre a terra urbana, através do
poder de tensionar o mercado (entdo aquecido pela producao de moradias em
larga escala), seria 0 grande entrave a reducao do valor da moradia, que
permaneceria nao sendo acessivel a grande maioria da populacdo. Nao sem
menor importancia esta a questdo da existéncia de infra-estrutura e servigos

urbanos, ou seja, os investimentos publicos também aparecem como fator



159

determinante da renda diferencial e em conseguinte, do preco da terra urbana
e do valor da moradia.

A intervencao do Estado torna-se necessaria para garantir, ao mesmo tempo, a
provisdo de moradias e a lucratividade do setor. Nesse sentido, o investimento
urbano reflete a contradicao entre a necessidade de acumulacdo de capital,
inerente ao modo de producdo capitalista, de um lado, e as condi¢des de

reproducao da forgca de trabalho, através da habitagao, de outro lado.

Em suma, acredita-se que a incapacidade em produzir uma mercadoria-
habitacdo de baixo custo relaciona-se muito mais a propriedade privada da
terra e a0 modo de regulagdo, especialmente no que diz respeito aos
investimentos publicos no espaco urbano, do que a desenvolvimento
tecnoldgico, tempo de rotacdo do empreendimento e mesmo tecnologias de
processo.

5.2.2 Solvabilidade da demanda e financiamentos publicos

Trata-se da relacdo entre o valor da moradia comparativamente ao poder de
compra da populacdo. Como vimos, o monopdlio da propriedade da terra tem
um papel fundamental na determinagdo do valor de venda da moradia, na
medida em que tem o poder de tensionar o mercado da incorporacéo
imobiliaria a pagar alto pelo preco da terra. Quanto maior a disputa (capitalista)
por solo urbano, maior o preco da terra. Ao mesmo tempo, o modo de
producéo capitalista estabelece aos trabalhadores o salario-minimo, cujo valor
€ determinado pelo custo (minimo) da reproducdo da sua forca de trabalho.
Engels define bem esta realidade:
a crise da habitacdo nédo existe em si; é conseqiiéncia da forma como
se da a producao e a distribuicdo de riqueza no modo de produgao
capitalista, o qual, por estar baseado na exploragdo da forca de
trabalho, na extracao da mais-valia, reduz o salario dos trabalhadores

ao nivel minimo de subsisténcia [..] e permite a especulagéo
imobiliaria. (ENGELS, 1872 apud GUIMARAES, 1986, p.05).
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Paul Singer, no texto O Uso do Solo Urbano na Economia Capitalista, faz uma

analise da situagao:
Em dltima andlise, a cidade capitalista nao tem lugar para os pobres.
A propriedade privada do solo urbano faz com que a posse de uma
renda monetdaria seja requisito indispensavel a ocupagao do espaco
urbano. Mas o funcionamento normal da economia capitalista ndo
assegura um minimo de renda a todos. Antes, pelo contrario, este
funcionamento tende a manter uma parte da for¢ca de trabalho em
reserva, o que significa que uma parte correspondente da populagédo
nao tem meios para pagar pelo direito de ocupar um pedago do solo
urbano. Esta parte da populagédo acaba morando em lugares em que,

por alguma razao, os direitos da propriedade privada do solo ndo
vigoram (SINGER, 1982, p.33).

Ainda como condi¢gées que inibem uma demanda solvavel pela habitagao,
podemos considerar a histérica desigualdade na distribuicdo da renda e da
propriedade privada no Brasil, que reproduz a concentracdo da renda e do
poder na mao de poucos. Também os baixos salarios, a instabilidade do
emprego formal e o alto indice de emprego informal, a falta de financiamento
de longo prazo e juros baixos, especialmente direcionados ao segmento da
populacdo com renda de até trés salarios minimos, no qual se concentra o
maior indice do déficit habitacional brasileiro, sdo fatores que podem explicar a

insolvabilidade da demanda por habitagao.

Diante disso, a producao da habitacdo popular passa a depender da existéncia
de financiamentos que solvabilizem a demanda. A intervengdo do Estado no
sistema financeiro torna-se necessaria para garantir o fluxo de capital através

de sistemas financeiros especializados.

O principal agente financiador de habitacbes populares no Brasil, através de
acO6es governamentais (apds o fracasso do BNH), é a CEF, com recursos
provenientes do FGTS. A CEF constitui-se no 6rgao gestor do Ministério das
Cidades e é responsavel por cerca de 80% dos financiamentos imobiliarios no

pais.
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Dentre os programas atualmente destinados a habitacdo de interesse social
podemos destacar o Programa de Arrendamento Residencial®® (PAR), o
Programa de Crédito Solidario®®, o Programa de Subsidio & Habitacdo de
Interesse Social®' (PSH) e o Programa Habitar Brasil®2.

Contudo, na histoéria recente, esses programas tém mostrado pouca
capacidade para enfrentar o problema habitacional brasileiro. O proprio déficit
habitacional, chegando a oito milhdes de moradias e em crescimento, de
acordo com a Fundacdo Jodo Pinheiro e Ministério das Cidades, vai ao
encontro da afirmagao de que:

49 "O Programa de Arrendamento Residencial (PAR) criado em abril de 1999, é uma parceria
entre CEF, Prefeituras e setor privado. Nao se trata propriamente de um financiamento: o
usuério é arrendatério do imével e paga taxas mensais de arrendamento; ao final de um
contrato de 15 anos, tem a opcdo de compra, mediante pagamento de valor residual, se
houver. A populagéo contemplada deve ter renda familiar de pelo menos trés salarios minimos,
0 que por si sé ja exclui grande parte da populagéo.” (RICARDO, 2008, p. 55).

50 “O Programa Crédito Solidario destina-se a familias organizadas em Cooperativas ou
Associagdes e que tenham renda familiar bruta mensal de até trés salarios minimos, admitindo-
se parte das familias com renda de até cinco salarios minimos (20% de cada grupo em regides
metropolitanas e capitais estaduais, e 10% nos demais municipios e areas rurais). Essa linha
de financiamento se distingue das demais porque o dinheiro é gerido diretamente pelas
associagdes, e nao pelo poder publico ou pelo setor privado. Nesse sentido, € uma conquista
do movimento social por moradia. Porém ela tem enfrentado inimeras dificuldades, dentre
elas, o fato de todo o aparato administrativo e burocratico da CEF e das Prefeituras ser bem
mais adequado a producao convencional pelo setor privado do que a uma produgéo na qual os
processos decisérios sdo, ao menos em tese, democraticos e cabem aos proprios grupos de
moradores.” (RICARDO, 2008, p.56/57).

51 “O Programa de Subsidio a Habitagdo de Interesse Social (PSH) visa atender aos
segmentos populacionais de localidades urbanas e rurais com renda familiar bruta mensal
entre R$ 150,00 e R$ 900,00, sob a forma de subsidio e contrapartida oferecida pelo parceiro,
isto é, Estados, Municipios, companhias municipais e estaduais de habitacdo e entidades
privadas sem fins lucrativos da area rural. Este programa apresenta diversas modalidades de
financiamento, dentre as quais constru¢do ou aquisi¢do de unidades habitacionais, produgéo
ou aquisicao de lotes urbanizados e requalificacdo urbana.” (RICARDO, 2008, p.57).

52 “O programa Habitar Brasil do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) objetiva
intervencbes em assentamentos denominados subnormais, localizados em regides
metropolitanas, capitais de estados e aglomeragdes urbanas, por meio de dois subprogramas:

-Desenvolvimento Institucional de Municipios (DI), que visa a melhoria da capacidade
institucional dos municipios para atuar em favor das condi¢cdes habitacionais das familias de
baixa renda;

-Urbanizacdo de Assentamentos Subnormais (UAS), que visa a implantacdo de projetos
integrados de urbanizacdo de assentamentos subnormais, compreendendo regularizagdo
fundiaria, implantacédo de infra-estrutura urbana e recuperagdo ambiental.” (RICARDO, 2008, p.
57/58)
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grande parte da populagdo brasileira ainda esta excluida de todos
esses programas, seja pelo excesso da demanda que exaure 0s
recursos destinados aos programas habitacionais ou pelo fato de
muitas familias ndo se enquadrarem nos perfis econdmicos exigidos,
que definem desde a renda familiar propriamente dita até a auséncia
de quaisquer pendéncias financeiras. (RICARDO, 2008, p.58).

Assim, apesar da intervengdo publica através principalmente do financiamento
a habitacdo popular, tem-se que a impossibilidade da questdo da habitacdo em
dissociar-se da renda da propriedade privada da terra urbanizada, e esta, do
modo de producgao capitalista, no qual ela é gerada, faz com que perpetue-se a
inadequacdo da industria da construcdo em atender as demandas dos

segmentos mais pobres da populacéao.

5.3 O valor da moradia para a baixa renda

Observa-se que os empreendimentos direcionados as classes de baixa renda
possuem caracteristicas que orientam esta producédo popular, dentre as quais
podemos apontar para uma busca por economia, racionalidade nos projetos,
estandardizacao do padrdo das construgdes, uso das dimensdées minimas dos
espacos exigidas por lei e alta densidade de unidades habitacionais. Tem-se
que as areas das unidades habitacionais populares variam de quarenta metros
quadrados a oitenta metros quadrados e os valores das unidades, que estao
sendo langadas no mercado atual, variam respectivamente, de R$50.000,00 a
R$130.000,00.

A andlise que se segue, a partir de dois indicadores de custos da construcao
civil, o Custo Unitario da Construcdo (CUB) e o Sistema Nacional de Pesquisa
de Custos e Indices da Construcdo Civil (SINAPI), tem por objetivo produzir
informacdes sobre o custo de producdo da habitacdo pela industria da

construcdo®, direcionada aos segmentos populares da populagao.

53 Apesar do fato de que as empresas da industria da construgdo executarem seus préprios
orgamentos, através de setores orgcamentérios privados, os indicadores sao bastante
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O SINAPI foi criado e implantado em 1969 pelo BNH, sendo o IBGE
responsavel pela coleta de precos e salarios. Atualmente a Caixa Econbémica
Federal é responsavel pela base técnica de engenharia do sistema (projetos,
servicos/quantitativos, especificacbes e composicdes) e o SINAPI é utilizado
pela CEF como referéncia oficial para andlise de custos das obras publicas
executadas com recursos do Orcamento Geral da Unido (OGU). Os resultados
sdo produzidos pelo IBGE através da Coordenacgdo de indices de Precos
(COINP) da Diretoria de Pesquisas (DPE), destacando-se entre eles: custos do
metro quadrado de construcao para projetos residenciais e comerciais segundo
4 padrdes de acabamento (alto, normal, baixo e minimo), relativos aos estados;
custos médios®*, também por metro quadrado; indices mensais e acumulados

para os estados, regides e Brasil.

De acordo com o SINAPI, no més de maio de 2009, o custo médio do Estado
de Minas Gerais foi de R$ 662,73 e o custo médio Brasil ficou em R$ 699,15.
Considerando a tabela SINAPI referente ao Municipio de Belo Horizonte no
més de maio de 2009, temos os seguintes valores:

Tabela 22
Custo da construcdo padréo baixo SINAPI (Maio de 2009)
Tipo de Habitagéo R$/m*
Casa popular 2Q area 46 529,03
Casa popular 2Q area 62 599,88

Prédio térreo + 5 pavimentos, apto 2Q area 2125 447,62
Prédio térreo + 4 pavimentos, apto 2Q area 1433 592,80
Prédio térreo + 4 pavimentos, apto 3Q area 2264 539,18

Prédio pilotis + 4 pavimentos, apto 2Q &area 1643 526,63
Prédio pilotis + 4 pavimentos, apto 3Q area 2520 494,44

Fonte: Produzida pela autora, a partir do SINAPI, 2009.

importantes e Uteis para se estabelecer parametros de comparagao e avaliagao dos custos de
producéo.

54 A partir da média ponderada dos custos de um conjunto de projetos residenciais no padrao
normal de acabamento, sdo calculados os custos médios para os estados (pesos obtidos
através do Inquérito Mensal Sobre Edificagbes — IMSE/IBGE). Ponderando-se os custos
médios dos estados sao definidos 0s custos regionais e a partir destes, o custo nacional
(crescimento populacional como ponderador, usando-se o0s resultados dos Censos
Demograficos/IBGE).
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Com base nos dados do SINAPI, um apartamento constituido de 2 quartos e
area de 50m? tem custo de R$ 29.640,00. Ja o custo da casa popular de 1

pavimento e 2 quartos e area de 46m?, é de R$ 24.335,38.

O Custo Unitario Basico teve origem através da Lei Federal n® 4.591 de 16 de
dezembro de 1964. A responsabilidade por seu célculo é dos Sindicatos da
Industria da Construgdo Civil e coube a Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), elaborar a norma que estabelece a metodologia a ser
adotada pelos Sinduscons de todo o pais para o calculo do CUB/m2

Sao trés os padrdes considerados: baixo, normal e alto. Interessa-nos aqui
fazer uma breve andlise do CUB - Padrdao Baixo, que subdivide-se,
basicamente, em 5 sub-padrées® (RP1Q, R1, PP4, PIS, R8). Considerando a
tabela do CUB referente aos meses de marco, abril e maio de 2009, temos 0s

seguintes valores:

Tabela 23
Custo da construcéo padrao baixo Sinduscon-MG
Tipo de Habitagao ) Marco (R$/m*) Abril (R$/m") Maio (R$/m")
RP1Q 805,78 800,77 797,50
R-1 827,92 823,88 823,84
PIS 542,48 536,75 535,68
PP-4 778,51 771,70 769,52
R-8 747,03 740,04 737,80

Fonte: Produzida pela autora, a partir do CUB.

55 RP1Q: Residéncia unifamiliar popular: 1 pavimento, 1 dormitorio, sala, banheiro e cozinha.
Area real: 39,56m2

R1: Residéncia unifamiliar: 1 pavimento, 2 dormitorios, sala, banheiro, cozinha e area para
tanque. Area real: 51,94m2

PIS: Residéncia multifamiliar - Projeto de interesse social: Térreo e 4 pavimentos-tipo. 4
apartamentos por andar, com 2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area de servigo. Na area
externa estao localizados o cdmodo da guarita, com banheiro e central de medigao. Area real:
991,45

PP4: Residéncia multifamiliar - Prédio popular: térreo e 3 pavimentos-tipo. 4 apartamentos por
andar com 2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area de servico. Na area externa estao
localizados o cémodo de lixo, guarita, central de gas, depdsito com banheiro e 16 vagas
descobertas. Area real: 1415,07m2

R8: Residéncia multifamiliar: Pavimento térreo e 7 pavimentos-tipo. 4 apartamentos por andar,
com 2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area para tanque. Na area externa estao
localizados o cédmodo de lixo e 32 vagas descobertas. Area real: 2801,64m2
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Com base no CUB, o custo de um apartamento de “interesse social”’, sub-
padrdo PIS, constituido de 2 quartos e area de 50m? é de R$ 26.784,00. Ja o
custo da residéncia unifamiliar R1, com um pavimento e dois quartos e area de
52m?, é de R$ 42.839,68.

E importante salientar que na formatagao, tanto do CUB quanto do SINAPI, sdo
consideradas apenas as despesas com materiais e salarios (acrescidos dos
encargos sociais). Nao estdo incluidas as despesas relativas aos seguintes
itens: compra de terreno; execug¢ao dos projetos em geral; licengas, habite-se,
certidoes, seguros; administracdo da obra; financiamentos; lucro da construtora
e incorporadora; instalacdes provisoérias; ligacdes domiciliares de agua, energia
elétrica e esgoto; depreciacdes dos equipamentos; equipamentos mecanicos
(elevadores, compactadores, exaustores...); equipamentos de seguranca,

maquinas, ferramentas, ajardinamento, urbanizacao e fundacdes especiais.

Considera-se, portanto, que o custo de aproximadamente R$ 28.000,00, de um
apartamento de baixo padrdo, com 50m? de &rea construida, é bastante
elevado, visto que este custo ndo considera o lucro da construtora e, por
conseguinte, o preco da terra. O lucro da construtora que, como vimos, sera
repartido para remunerar o proprietario da terra €, sem davida, entre os itens
gue nao entram na formatacdo dos indicadores, 0 que mais onera e que vai

determinar o custo final da mercadoria-habitacao.

Também considera-se este custo relativamente elevado ao se considerar um
rendimento mensal familiar de até trés salarios-minimos, ou seja, até
R$1.395,00 / més. Na maioria dos casos, as familias ndo conseguem poupar,
ja que o salario é baixo para suprir satisfatoriamente todas as necessidades
que tem a classe trabalhadora para se reproduzir, em meio urbano. “A questao
da habitacdo portanto esta relacionada também a da saude, do saneamento
basico, da cultura, dos transportes, etc, e que, por sua vez, estdo relacionadas
com a politica salarial.” (MARICATO, 1976, p.75).

Dentro da légica do mercado capitalista, as moradias construidas devem ser

vendidas para que se possa recuperar, com o mais alto lucro possivel, o capital
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aplicado e, entdo, volte-se a investir. Entretanto, esse processo nao é simples
como na maioria das outras mercadorias, em funcao do alto valor da habitacao.
“Uma vez que os salarios ndo guardam uma relagao direta com estes valores,
normalmente a maioria dos postulantes a compra da habitacdo necessita de
varios anos para ressarcir o preco estipulado pelo incorporador.” (RIBEIRO e
AZEVEDO, 1996, p.8/19).

Seguem alguns modelos de finaciamento que foram pesquisados no mercado
imobiliario da RMBH, nos meses de maio e junho de 2009, com o intuito de
verificar se os atuais financiamentos sdo acessiveis a populacdo de baixa
renda. Ressalta-se que os financiamentos pesquisados estdo vinculados ao
novo programa habitacional langado pelo governo federal em abril de 2009, o
“Minha Casa Minha Vida” (MCVC).

Suscintamente, o MCMV prevé investimentos de 60 bilhdes de reais, sendo 34
bilhdes de reais em subsidios. O valor do subsidio depende diretamente da
renda mensal familiar. As empresas apresentam o0s projetos dos
empreendimentos habitacionais e a CEF financia a construgdo. O comprador
pode se financiar na prépria CEF e tem o direito de transferir esse
financiamento para pagar a construtora. Sobre os financiamentos incidem juros

e serao cobrados por longos periodos, de vinte a trinta anos.

Uma familia com renda de dois salarios minimos — 930 reais — que quisesse
comprar um apartamento produzido pela Construtora Tenda, de 2 quartos,
localizado no Bairro Jatoba, Regional Barreiro em Belo Horizonte, no valor de
54.000 reais, teria um subsidio do MCVC de 17.000 reais. Com uma entrada de
134,35 reais paga diretamente a construtora, a familia financiaria diretamente
com a CEF o valor de 36.865,65 reais, em 294 meses (24 anos e meio). Com
juros efetivos de 5,1162% ao ano e parcelas decrescentes, as doze primeiras
prestacoes teriam o valor de 278,99 reais e as cinco ultimas, o valor de 126,90

reais.

Observa-se que o valor das primeiras prestacoes corresponde a 30% da renda
familiar, sendo bastante alto. Nao obstante esse elevado valor, segundo o
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departamento de vendas da Construtora Tenda, o empreendimento foi todo
vendido e ndo ha mais imdveis com este perfil prontos ou em aprovacao. O
corretor responsavel esclareceu que, se houvesse realmente interesse por
efetuar a compra “imediata” do imével, ele poderia tentar, junto a construtora,
uma desisténcia ou cancelamento de contrato para entdo disponibilizar uma

unidade habitacional neste empreendimento.

Outro exemplo pesquisado na mesma Construtora Tenda, o de uma familia
com renda mensal de trés salarios minimos e meio — 1.630 reais — que
quisesse comprar um apartamento de 2 quartos, localizado na Regional Venda
Nova, em Belo Horizonte, no valor de 85.000 reais, teria um subsidio do MCVC
de 13.463 reais. Com uma entrada de 11.000 reais paga diretamente a
construtora, a familia financiaria diretamente com a CEF o valor de 60.537
reais em 300 meses (25 anos). Com juros efetivos de 4,5940% ao ano e
parcelas decrescentes, as doze primeiras prestacdes teriam o valor de 428,80
reais e as onze Ultimas, o valor de 202,54 reais. O valor das primeiras
prestacdes corresponde a 26% da renda familiar.

O grande problema neste segundo caso € o altissimo valor da entrada a ser
paga pela familia, para se conseguir chegar a uma prestagéo de até 30% do
valor da renda. O que complica ainda mais é o fato de que, ao fechar o
negécio, a familia ndo teria o imével pronto para morar. Teria de pagar, durante
um ano e meio ou dois (prazo no qual o imével devera ser construido) o aluguel

da velha casa e a prestacado da nova casa.

Outro exemplo pesquisado, o de uma familia com renda mensal de 2 salarios
minimos — 930 reais — que quisesse comprar um apartamento produzido pela
MRV, de 2 quartos, localizado na Regional Venda Nova, em Belo Horizonte,
no valor de 78.000 reais. Neste caso, o subsidio do MCVC seria de 17.000
reais. Com uma entrada de 21.611,77 reais paga diretamente a construtora, a
familia financiaria diretamente com a CEF o valor de 39.388,23 reais em 300
meses (25 anos). Com juros efetivos de 4,5940% ao ano e parcelas
decrescentes, as doze primeiras prestacdes teriam o valor de 278,99 reais, 0
qgue corresponde a 30% da renda familiar.
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Novamente, o grande problema € o altissimo valor da entrada a ser paga pela
familia, para se conseguir chegar a uma prestacdo de até 30% do valor da
renda. De acordo com a MRV, o valor da entrada poderia ser dividido em 24
parcelas até a entrega das chaves. Contudo, sobre o valor parcelado insidem
juros - 1 parcela no valor de 1.157,00 reais e 23 parcelas de 317,30 reais,
continuando alto em relagdo ao baixo salario da familia. O que complica ainda

mais o problema é o fato de que a familia n&o teria o imovel pronto para morar.

Este mesmo imével da MRV, mas considerando uma familia com renda mensal
de 6.000 reais, ndo teria um subsidio do MCVC. Com uma entrada de 8.455,00
reais paga diretamente a construtora, a familia financiaria diretamente com a
CEF o valor de 76.095,00 reais em 300 meses (25 anos). Com juros efetivos de
8,9000% ao ano e parcelas decrescentes, as doze primeiras prestacdes teriam
o valor de 860,23 reais, o que corresponde a 15% da renda familiar.

Outro exemplo pesquisado, o de uma familia com renda mensal de 2 salarios
minimos — 930 reais — que quisesse comprar uma casa produzida pela
ASACOP, de 2 quartos, localizado no Distrito de Justindpolis, em Ribeirdo das
Neves, no valor de 57.700 reais, teria um subsidio do MCVC de 17.000 reais.
Com uma entrada de 9.100,00 reais paga diretamente a construtora, a familia
financiaria diretamente com a CEF o valor de 31.600,00 reais em 300 meses
(25 anos). Com juros efetivos de 4,5940% ao ano e parcelas decrescentes, as
doze primeiras prestacdes teriam o valor de 237,00 reais, 0 que corresponde a
25% da renda familiar.

Em um segundo caso pesquisado na Asacop, o de uma familia com renda
mensal de 2 salarios minimos — 930 reais — que quisesse comprar um
apartamento de 2 quartos, localizado na Pampulha, em Belo Horizonte, no
valor de 79.000,00 reais, teria um subsidio do MCVC de 17.000 reais. Com
uma entrada de 28.100,00 reais paga diretamente a construtora, a familia
financiaria diretamente com a CEF o valor de 34.300,00 reais em 300 meses
(25 anos). Com juros efetivos de 4,5940% ao ano e parcelas decrescentes, as
doze primeiras prestacoes teriam o valor de 258,00 reais, 0 que corresponde a
28% da renda familiar.
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Em ambos os casos o problema continua sendo o valor da entrada a ser paga
pela familia, para se conseguir chegar a uma prestacdo menor que 30% do
valor da renda. E ainda, o que complica o problema é o fato de que, ao fechar o
negécio, a familia nao teria o imével pronto para morar. Teria de, por
aproximadamente dois anos, prazo no qual o imével vai ser construido, de

pagar, a0 mesmo tempo, a aluguel da velha casa e a entrada da nova casa.

A partir destes modelos de financiamentos, pode-se afirmar que o salario de
grande parte dos trabalhadores brasileiros n&o cobre os custos da habitagao,
produzida de acordo com as leis da industria da construcdo. Além disso, as
politicas oficiais estatais dirigem seus investimentos, ou sua producao, para as
camadas da sociedade que tem poder aquisitivo mais alto. De fato, o governo
federal, através das diretrizes do MCVC, vai disponibilizar vultosos recursos no
financiamento de habitagdes. Contudo, ao que parece, o0s investimentos
seguem a légica ditada pela lei do lucro, destinando-se aos segmentos de
renda que podem pagar o preco de mercado da industria da construcao da
habitacao.

Para ilustrar a realidade da populagédo que vai em busca destes financiamentos
e a sua incompatibilidade com a légica econémica do incorporador e construtor
imobiliario, serdo apresentadas uma reportagem com um empresario da

industria da construgao e uma entrevista com uma cliente desta industria.

A reportagem publicada pela Revista Veja em janeiro de 2007 com o titulo “A
empresa Tenda usa a técnica de popularizacdo da famosa rede de fast food
para vender casas populares a partir de 149 reais ao més”, com o0 empresario
Henrique Alves Pinto, ex-proprietario da Tenda, empresa mineira do setor da
industria da construcdo da habitacdo popular, demonstra o otimismo em
relagdo ao momento de boom imobiliario do inicio da década de 2000, ao
mesmo tempo em que demonstra uma visdo simplista e contraditéria sobre a
crise da habitacado no Pais:

Alves Pinto teve a rede de fast-food Habib's como fonte de inspiragéo.

Ele recorre a uma comparagdo. ‘A esfiha popular, que vende
bastante, custa 39 centavos, mas tem menos carne que uma de 2
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reais. Ela ¢ um sucesso. O nosso objetivo é semelhante’, disse o
empresario. Como fazer para construir uma casa assim, com menos
carne? A Tenda constréi iméveis padronizados, feitos em linha de
producdo e com a utilizagdo do material mais barato encontrado no
mercado. Os prédios ndo tém elevador, e as casas tém plantas
simplificadas, sem corredores nem recortes. ‘Nao temos o direito de
inventar. Parede curva em banheiro, s6 em Paris. Comprador de
baixa renda ndo se importa com isso. As nossas casas sao assim
mesmo, e todos sabem de antemé&o. Elas ndo tém corredor. O dono
ja sabe que, se tiver visita na sala, ndo pode sair do banheiro de
toalha amarrada na cintura. Antes da Tenda, as casas de baixa renda
aqui eram feitas como se os compradores fossem suigos.’

Com énfase no grande negécio centrado no lucro, a construcao de moradias
populares pela industria da construgcao encontra-se fundamentada na producao
fordista, direcionada ao consumo de massa de moradias homogéneas e de
estrutura altamente rigida, evidenciando a importancia da uniformidade e da
padronizacao para se alcancar alta produtividade em um tempo cada vez mais
reduzido. Entretanto, a busca constante pela minimizacdo de custos e
maximizacao de lucros, através do rigido controle da produgcédo e também dos
salarios dos trabalhadores, é prioridade em relagdao a aquisicdo de maquinario
e tecnologias. Assim, pode-se afirmar que, pelo tipo de organizagdo do
trabalho, tem-se, na realidade, uma “manufatura da construgéo”.

A Tenda inovou na metodologia de construcdo. As casas sao

construidas em grupos pequenos, de quatro em quatro ou de dez em

dez, por exemplo. Assim, aquelas que ja estdo prontas e que foram

vendidas financiam as que estdo sendo construidas. Um
empreendimento de dezesseis casas ficou pronto em quatro meses.

Por outro lado, esta “metodologia de construcdo” horizontalizada e pouco
adensada, ao nao aproveitar todo o potencial construtivo do terreno permitido
por lei, pode constituir-se em um obstaculo a busca pela maximizag¢éao do lucro
auferido através da construcao do empreendimento.
A construtora terceiriza a obra, que fica a cargo de dez prestadoras
de servicos, chamadas de franqueadas, e prefere construir nas

periferias dos grandes centros urbanos, onde os terrenos sdo mais
baratos.

Uma dimensdo importante a ser considerada na produgdo da habitacao
popular, caracteriza-se pela relacao entre o processo de urbanizacao periférica
e 0 processo de producado imobiliaria. O mercado desloca a fronteira urbana,

através da especulacado imobilidria com o encarecimento da terra nas areas



171

centrais e consequente afastamento das pessoas financeiramente
desfavorecidas para areas periféricas, menos valorizadas. Neste contexto,
observa-se que a industria da construcdo, ao direcionar seu foco de atuacao
para a producédo da habitacado e para os altos ganhos financeiros, ndo assume
um compromisso real em relacdo ao enfrentamento do desafio metropolitano,
no sentido de se enfatizar esforcos na busca de estratégias de planejamento e
coordenacdo de acdes de desenvolvimento urbano que favorecem a uma

coletividade.

Outra razdo do sucesso da empresa € sua politica agressiva de
vendas. A Tenda ndo terceiriza. Ela tem um exército formado por
centenas de ‘consultores’ que saem em busca de clientes pelo centro
de Sao Paulo, Rio, Belo Horizonte e, neste ano, pelo de Goiania.
Inspirada no estilo Amway, a Tenda premia com descontos e até
viagens os clientes que indicam outros compradores.

A Construtora Tenda também exerce a fungéo de corretora de imoveis e possuli
diversas lojas em diversos pontos das cidades onde atua, para a venda
exclusiva dos iméveis que produz. Além disso, a construtora destaca-se de
outras que atuam no mesmo segmento por possuir um forte aparato financeiro,
responsavel, em grande parte, pela viabilidade econémica e comercial dos

seus empreendimentos habitacionais.

O consumidor, alias, decide se quer um financiamento do governo ou
se deseja acertar a compra com a construtora. O presidente da
empresa diz que 80% dos contratos sao feitos com a prépria Tenda.
"O governo nao deveria dar casas. As pessoas tém de pagar para
valorizar o patriménio." Além disso, o valor baixo das prestacdes da
construtora faz com que caibam (ao menos inicialmente) no
orcamento do consumidor — cobram-se parcelas a partir de 149 reais.
Nao ha necessidade de comprovacdo de renda nem de emprego
formal. Os vendedores, treinados pela empresa, usam critérios
proprios de andlise de renda. Em entrevistas com o cliente, fazem
uma série de perguntas sobre os objetivos da compra e sobre quem
vai morar no imoével. A partir dai, a tendéncia é fechar o negécio. A
empresa aceita até carros e motos como entrada. A inadimpléncia é
pequena. Enquanto o crédito imobilidrio em geral tem 6,3% de calote,
na Tenda este ndo passa de cerca de 3%, de acordo com o0s
numeros da propria empresa. Até agora o desempenho da Tenda tem
sido notéavel. Mas quais sao os limites e riscos do negécio? O primeiro
deles € de ordem financeira. A Tenda oferece financiamentos de até
dez anos com juros anuais de 12% mais a variagdo do Indice
Nacional de Pregos ao Consumidor (INPC). A taxa esta bem acima
das cobradas por bancos. A Caixa Econdmica Federal, por exemplo,
tem linhas para a baixa renda com juros de 6% ao ano, mas o tramite
burocratico e as exigéncias de renda sdo indmeros. Por serem
corrigidas, as prestacdes cobradas pela Tenda podem dobrar em
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menos de cinco anos. Alves Pinto, portanto, estaria sentado numa
bomba-relégio — nada garante que os rendimentos de seus clientes
crescerao no mesmo ritmo. Isso sem contar que varios bancos ja
oferecem melhores alternativas de financiamento imobiliario, com
prestacoes fixas e até decrescentes. Alves Pinto reconhece que seus
juros podem ser um problema. Mas acha que sempre podera
renegociar as dividas em caso de dificuldades. Em dltima instancia, é
possivel reaver o imovel.”

Entretanto, as praticas de desisténcia do contrato de financiamento direto pela
construtora ou a propria retomada do imével ndo sao excegdes a regra. Na
pratica, constituem-se em uma estratégia empresarial de formacao de capital
de giro, uma vez que o dinheiro devolvido ao cliente na desisténcia do contrato
ou na retomada do imével é sempre menor do que o que foi efetivamente pago
e nao ha reajuste do valor, ou seja, corre¢gdo monetaria. No caso de retomada
de imével, o mesmo é revendido quantas vezes for possivel. Observa-se assim
que, estrategicamente, a inadimpléncia torna-se bastante lucrativa para a
empresa e as renegociagdes dos iméveis sado feitas por departamento
especifico no interior das empresas, comumente chamado de “pds-vendas”,
inclusive com definicdo de metas e resultados, tal é a sua relevancia para a

empresa.

Cabe ressaltar aqui que a Construtora Tenda, em outubro de 2007, através do
IPO®, langou agées na BOVESPA®’, obtendo consideravel volume de recursos
financeiros para capitalizagdo. Entretanto, passada a euforia inicial resultante
do IPO, o entéo proprietario Henrique Alves Pinto vendeu a Construtora Tenda
para a Gafisa. A Gafisa, empresa da industria da construcdo da habitacao
direcionada aos segmentos de alta renda da populacdo, com sua matriz
sediada no Rio de Janeiro, abriu a Fit Residencial Empreendimentos
Imobiliarios, para atender a demanda de habitacdo pelos segmentos de média
e baixa renda e a Construtora Tenda foi incorporada a Fit, em setembro de
2008.

56 IPO significa Initial Public Offering e basicamente corresponde a abertura de capital de
determinada empresa no mercado acionario.

57 Bolsa de Valores do Estado de Sao Paulo.
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Com o intuito de mostrar “o lado do comprador”, segue a entrevista com Gilda
(2009)°8, ex-cliente da Construtora Tenda:

(Pergunta) - Gilda, como é a sua familia?
(Resposta) - Sou casada e tenho 2 filhos.

(Pergunta) - Onde vocé mora?
(Resposta) - No Bairro Santo André, em BH. Moro em uma casa de 2 quartos

alugada.

(Pergunta) - Quanto vocé paga de aluguel?

(Resposta) - Trezentos reais.

(Pergunta) - E o seu trabalho e do seu marido?
(Resposta) - Sou manicure e pedicure em um saldo no Bairro Luxemburgo.
Meu marido ainda ndo tem uma profissdo certa; atualmente ele trabalha de

segurangca em uma empresa.

(Pergunta) - E qual é a renda de vcs?
(Resposta) - Eu consigo tirar uns mil reais, tem més que da até mais mas tem
més que o movimento no saldo cai muito. O meu marido esta recebendo

setecentos e pouco.

(Pergunta) - E porque vocé procurou a Construtora Tenda?
(Resposta) - Meu maior sonho é ter minha casa, dar esta seguranca para
meus filhos.

(Pergunta) - E ai?
(Resposta) - Ai acabei comprando a casa logo no primeiro dia que fui na
Tenda. O rapaz que conversou comigo € meu marido nos convenceu a

assinarmos o contrato ali mesmo e ainda deixamos cinquenta reais de entrada.

58 DUARTE, Gilda Sousa, 2009. Entrevista informal realizada no salao onde trabalha. As
perguntas foram formuladas pela autora.
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(Pergunta) - Onde era a casa e como ela era?

(Resposta) - A casa ficava no Residencial Millenium, em Santa Luzia. Era de 2
quartos, 1 banheiro, sala, cozinha, area de servico e tinha uma area privativa.
Isso foi importante para mim, porque como tenho um menino € uma menina, o
melhor é que eles durmam separados. Entdo pensei que no futuro faria uma
ampliacdo de mais um quarto na area privativa e depois também até o segundo
andar, quem sabe. O meu cunhado mora bem em frente, em um condominio
mais antigo da Tenda também. Isso era uma vantagem para meu marido, que é

muito chegado no irmao dele.

(Pergunta) - Vocé sabe qual era a area da casa?
(Resposta) - Nao sei, mas sei que era tudo muito pequeno. Na Tenda tem um
apartamento modelo e eles mostram pra gente ter uma idéia do tamanho. E

bem pequeno, a cozinha entao!

(Pergunta) - E como era o residencial? Tinha area de lazer?
(Resposta) - Acho que tinha uma quadra esportiva e churrasqueira e
playground, mas ndo sei exatamente. Tinha muitas casas, a minha era numero

83 e parece que ia ter alguns prédios também.

(Pergunta) - Vocé comprou o imével na planta?

(Resposta) - Foi sim, ndo tinha nada construido. Isso me desanimou um
pouco, porque meu cunhado sempre dava noticia que a obra nao tinha
comecado. Muitas vezes, quando eu ia na Tenda para pagar a prestacao, via
gente reclamando dos atrasos das obras. Isso dava uma inseguranca muito
grande. Todo mundo que paga aluguel quer ficar livre logo e poder entrar na

casa propria.

(Pergunta) - E como foi o financiamento?
(Resposta) - Fiz direto com a Tenda, porque nem eu e nem meu marido temos

carteira assinada e nao da para comprovar nossa renda.
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(Pergunta) - E qual o valor das prestacdes e qual o prazo?

(Resposta) - Nao me lembro bem, mas era em torno de R$ 200,00, mas cada
més vinha um valor diferente na boleta, sempre para mais. Eu reclamava e eles
falavam que eram os juros. O prazo era de 10 anos. Mas para receber a casa,
tinha que ter 40% pago. E tinha também uma parcela anual de R$1.500,00
todo més de julho, até a entrega das chaves. Eu nao consegui pagar esta
parcela nem uma vez, vocé sabe, nosso dinheiro é todo contado, é muito dificil
economizar. E por essa razao, a prestacdo aumentava mais ainda. Pensei até
em pegar dinheiro emprestado, mas depois desisti, pois ja estava muito dificil
pagar aluguel, prestacdo da casa e ainda, mais um empréstimo? la ficar
apertado demais. Uma vez fomos la tentar negociar a divida e o vendedor
propds ficar com o carro do meu marido. A gente batalhou muito para comprar
e final de semana a gente sempre sai para passear de carro com 0S meninos.
E também ele ndo estava todo pago, também tinha mais este financiamento. Ai
acabou nao dando certo e hoje eu dou gracas a Deus por ndo terem ficado

com O NOSSO carro.

(Pergunta) - Quando vocé comprou a casa? E quando eles iam entregar as
chaves da casa para vocé?

(Resposta) - Foi em 2004 e se tudo desse certo, eu receberia as chaves em
2008.

(Pergunta) - Quando vocé cancelou o contrato?
(Resposta) - Foi no final de 2007.

(Pergunta) - E porque vocé cancelou o contrato?

(Resposta) - A coisa foi apertando, comecei a atrasar e ai todo més era um
valor mais alto e foi virando uma bola de neve. Também a obra ndo comecava
de jeito nenhum, parecia que estava enrolada. Depois também fiquei achando
que estava muito longe do meu servigo, e fui la varias vezes para tentar trocar,
ver o que a Tenda podia fazer por mim. Quando eu comprei, eles falaram como

se fosse a coisa mais facil do mundo se eu resolvesse trocar por outra casa em
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outro lugar, ou até mesmo apartamento. Mas na hora “H” tudo ficou dificil e os
outros imdveis eram todos muito mais caros do que a minha casa. Aquilo foi
me deixando muito nervosa, pois nao gosto de atrasar com meus

compromissos e entdo decidi cancelar e pegar meu dinheiro de volta.

(Pergunta) - Quanto vocé ja tinha pago? Recebeu tudo de volta, reajustado?

(Resposta) - Eu ja tinha pago trés mil e poucos reais. Foi dificil, fui la varias
vezes para conversar porque eles queriam me devolver s6 60% do que eu
tinha pago e nao tinha nenhum reajuste ndo. Tive que ameacar de levar na
justica e com custo consegui receber 80%, que deu quase dois mil e
quinhentos reais. E eles ainda me pagaram de trés vezes. Acabei aceitando
porque precisava do dinheiro para pagar contas e se levasse na justica ia
demorar muito. Sofri muito com esta histéria, por ndo ter conseguido realizar

meu sonho, mas no final das contas, fiquei aliviada.

(Pergunta) - E agora, vocé tem novos planos?
(Resposta) - Ainda nao decidimos nada, mas vamos pensar muito antes de
resolver qualquer coisa. Mas as vezes eu penso que o melhor seria comprar

um terreno e a gente mesmo construir, quem sabe.

Esta entrevista vai ao encontro de uma enorme parcela de trabalhadores
assalariados da populacdo da Regido Metropolitana de Belo Horizonte, que
nao consegue pagar pela habitacdo produzida pela industria da construcao. Se
por um lado a industria da construcao produz uma mercadoria-habitacao de
alto valor, por outro lado, uma enorme parcela da populacdo nao tem
condi¢des de adquirir esta mercadoria com recursos proprios. Assim, a compra
de um lote na perifeira distante do centro metropolitano e a construgdo da
moradia através da autoconstrucdo constituem-se na solucao mais viavel que
esta populacdo encontra para suprir a necessidade por habitacdo, acirrando
assim a condicdo de “espoliacdo urbana” no espaco metropolitano e nesse
sentido, Ribeirdo das Neves é um caso exemplar.
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6 CONCLUSOES

A habitacdo € uma questdo complexa. Ao mesmo tempo em que possui um
significado simbdlico que representa uma necessidade basica do ser humano,
a moradia é uma mercadoria cuja producdo exige elevado investimento de
capital e emprego de mao-de-obra, além de estar profundamente vinculada a
propriedade privada do solo urbano, resultando em um complexo processo de
producado de uma mercadoria cujo valor final é elevado.

Uma vez que os salarios dos trabalhadores brasileiros ndo guardam uma
relacdo direta com os valores das moradias, a grande maioria da populacéao
acaba nado tendo acesso a habitacdo produzida pelas formas capitalistas de
producao, em especial pela industria da construgéo e por conseguinte, buscam
outras formas para resolver a questao. Por outro lado e de acordo com a légica
capitalista, a industria da construcdo tende a produzir uma mercadoria
socialmente e sobretudo economicamente adequada aos segmentos de rendas

média e alta da populacao.

Esta contradicdo aponta para a necessidade de intervencdo do Estado no
mercado imobilidrio, principalmente através de mecanismos de financiamento e
subsidios a habitacao. Contudo, o conhecimento do passado demonstra que as
politicas habitacionais no Brasil nunca atenderam as reais necessidades dos
segmentos de baixa renda, necessidades estas claramente apontadas pelos
estudos sobre o déficit habitacional brasileiro.

Nao sem menor importancia é a questao do fornecimento de bens de consumo
coletivo e infraestrutura basica, através da acao do Estado, que tem o poder de
produzir e transformar o espago urbano. Na medida em que a existéncia de
infra-estrutura urbana liga-se a propriedade privada da terra e esta liga-se a
questdo da habitacdo, tem-se que os investimentos publicos acabam por
condicionar onde e de que forma as diversas classes sociais distribuem-se pelo
espaco urbano. Nas metrépoles brasileiras, acirra-se o distanciamento fisico
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entre ricos e pobres, estes ultimos sendo relegados dos centros metropolitanos
para as periferias cada vez mais distantes e empobrecidas.

Curiosamente, a alteragao ocorrida no mercado imobiliario nacional, a partir de
2004, ocasionou uma mudanca de estratégia de varias empresas da industria
da construcao, que redirecionaram seu foco de atuagdo para o segmento de
baixa renda da populagédo. Pode-se considerar que esta mudanca de estratégia
empresarial originou-se a partir de um somatério de diversos fatores

relacionados ao aquecimento da economia brasileira.

Entretanto, no segundo semestre de 2007, os investidores internacionais
comecgaram a se retrair, em virtude da crise do setor imobiliario dos EUA, que
“estourou” em setembro de 2008, com a quebra do banco de investimentos
americano Lehman Brothers e transformou-se em uma crise global.
Consequentemente, as empresas da industria da construgdo no Brasil

reduziram os investimentos e comegaram a acumular dividas e estoques.

De acordo com Retrato do Brasil (2009)*°, as grandes construtoras da indUstria
da construcdo do Brasil procuraram o Presidente Lula, em busca de ajuda
diante da crise e os indicios apontam para a existéncia de um acordo entre o
governo federale o grande capital do setor da industria da construcao da
habitacdo, na montagem e implementacdo do Programa Minha Casa Minha
Vida. O argumento central do acordo foi o de que as grandes empresas sao
indispensaveis para elevar a escala dos negécios e permitir o uso de tecnologia
avancada que reduza os custos e, assim, torne possivel o acesso da

populacado de baixa renda ao mercado formal da habitacao.

Inés Magalhdes, Secretaria Nacional de Habitagdo, em entrevista a revista,
afirmou que atualmente o mercado néo oferece habitacdes para as camadas
mais pobres e que é preciso pensar no mercado da habitagdo popular com
modernizacao e com escala de produc¢ao.

59 A revista Retrato do Brasil divulgou, na edi¢gdo n°23, junho de 2009, a matéria intitulada “O
Minha casa minha vida (MCMV) atende aos pedidos das maiores construtoras imobilidrias do
Pais. E aos sonhos das camadas mais pobres. Qual o milagre?”
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Ainda de acordo com a RB, as grandes empresas da industria da construcao
opuseram-se a propostas de programas que pudessem envolver a
autoconstrucdo e melhoria das habitagdes populares ja existentes. De acordo
com Kauffman (2009)%°, por exemplo, as medidas para facilitar a compra de
material de construcdo sdo perigosas porque podem levar a uma maior
favelizacdo das cidades e portanto o ideal € que o estimulo a construcéo se

concentre nos imoéveis novos.

Contudo, o MCMV, anunciado dia 25 de marco em Brasilia, tem o objetivo de
construir um milhdo de novas moradias para familias com renda mensal de até
dez salarios minimos. Para a populacdo da faixa de renda entre zero e trés
salarios minimos, serdo destinadas 400.000 novas moradias. Pode-se afirmar
que 400.000 casas é um numero muito baixo para resolver o problema
habitacional, diante de um déficit de 5.778.690 moradias para esta faixa de

renda.

Pode-se afirmar também que algumas das medidas do programa habitacional
que estdo sendo anunciadas nos fazem antever um impacto urbanistico
semelhante ao vivido no periodo do BNH. Das 4,5 milhées de moradias
produzidas com financiamentos do SFH entre os anos de 1964 e 1986, apenas
33% se destinaram a populacdo de baixa renda, sempre em conjuntos
habitacionais localizados nas periferias urbanas, em locais onde a terra é
barata por ndo possuir acesso a infra-estruturas de saneamento basico e
transporte coletivo, ndo ter equipamentos comunitarios de educagao, saude,
lazer e cultura, ndo apresentar oferta de empregos, enfim, por ndo “ser cidade”.
Os créditos habitacionais jamais alcangaram a faixa de renda familiar mensal

entre zero a trés salarios minimos.

Portanto, acredita-se que, diante da incapacidade da industria da construcao
em resolver o problema da habitagdo para os segmentos de baixa renda, o

essencial € discutir e incentivar outras iniciativas, que relacionam-se mais

60 Roberto Kauffman é o atual presidente do Sinduscon-RJ e foi entrevistado pelo Jornal O
Globo sobre o Programa Minha Casa Minha Vida.
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diretamente a equacionar o problema do preco da terra, a se pensar no uso de
estruturas ja existentes, na revitalizagdo das areas centrais e na reutilizacéo de
edificios abandonados. Além disso, apoiar os programas de reforma e
ampliacdo das moradias populares existentes e facilitar os créditos para a
compra de materiais e despesas com a construcdo seriam todos caminhos
possiveis para se tentar equacionar concretamente o problema habitacional

brasileiro.

No Municipio de Ribeirao das Neves, a l6gica de expansdo metropolitana
centro-periferia, que marcou o processo de expansao periférica da metrépole
belohorizontina, mostrou-se em sua plenitude em Ribeirdo das Neves. A
auséncia de uma base econbémica forte, a definicao por transformar o municipio
em um “espaco-carcerario”, a falta de recursos publicos municipais para fazer
frente a demanda de servicos e infraestruturas decorrentes do acelerado
processo de parcelamento do solo urbano e a alta concentracdo de uma
populacdo de baixa renda, foram fatores que desenharam um quadro de

miséria, caréncia e segregacao.

Além disso, esta populagdo resolve o problema da habitacdo através da
autoconstrucdo, porque nao constitui-se em demanda econdémica para pagar
pela habitacdo produzida pela industria da construcdo. Pode-se afirmar que, se
a industria da construcao fosse capaz de atender a demanda dos segmentos
de baixa renda por habitacdo, sua presenca certamente seria relevante no
Municipio de Ribeirdo das Neves.

Além disso, as politicas estatais tratam a infraestrutura e equipamentos
urbanos coletivos a exemplo dos setores privados, sem um real compromisso
em relacédo ao enfrentamento do desafio metropolitano, num continuo processo

de “espoliacao urbana”.

Um aspecto histérico a se considerar € o fato de que Ribeirdo das Neves nunca
se constituiu em uma cidade. Cidade entendida como espaco politico e sécio-
cultural, como “l6cus da triade do excedente coletivo, do poder politico e da
festa” (Monte-Mor, 2006). Por isso a metafora de um “arquipelago” ilustra o
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espaco fragmentado, desarticulado e com identidades frageis, que
caracterizam o territério municipal. Insere-se perifericamente, com uma
posicdo dual e contraditéria: “bairro popular” em uma “cidade-presidio”,
controlada por fora, pelo Estado.

Contudo, o PD e a LUOS buscam por um inicio de processo de mudanca, a
partir da formulagcéo de politicas urbanas voltadas para a melhoria da qualidade
de vida da populagcdo e para a contencdo da perpetuacdo do padrao de
urbanizagcdo que disseminou-se no territério municipal, marcado pela
desigualdade, desintegracdo interna, segregacao socioespacial e ilegalidade

urbana.

Entretanto, ressalta-se que, ao barrar o acesso as terras do municipio para
migrantes pobres, numa clara tentativa de implementar caracteristicas elitistas
nas zonas de expansao, evidencia-se e perpetua-se a dindmica de ocupacao
centro-periferia € 0 processo de expansao altamente segregador da Regido

Metropolitana de Belo Horizonte.

Além disso, a nova regulamentacdo urbanistica ndo vai de encontro aos
interesses da industria da construgdo da habitagdo, na medida em que procura
barrar a producédo de empreendimentos habitacionais adensados e com baixos
padrbes urbanisticos. Embora com uma atuacao bastante restrita, especula-se
que o Municipio de Ribeirdao das Neves podera vir a ser um espaco atrativo
para esta industria, sobretudo apdés a implementacdo do RodoAnel, que
atravessara Ribeirdo das Neves, de norte a sul, e da Linha Verde e Centro
Administrativo do Estado, no vetor norte da RMBH.
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