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Resumo

Uma dificuldade de todo planejamento urbano é sua articulacao as pequenas
porcoes do territério que, concretamente, definem as qualidades do espaco e

da vida cotidianos. O presente artigo apresenta uma ferramenta conceitual para
facilitar essa articulacao entre escalas: a identificacdo e o estudo de situacbes
tipicas (tipos) de moradia e ambiente urbano, ordenadas numa tipologia.
Elaborada para o Plano Diretor da Regido Metropolitana de Belo Horizonte e

a partir das caracteristicas dessa regiao, a tipologia toma por critério primario
a autonomia na produgdo do espaco cotidiano, e tem por objetivo embasar
instrumentos que venham a favorecer essa autonomia.
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Ana Paula Baltazar, Ana Paula
Maciel, Ligia Milagres, Pris-
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presente texto é fruto de um conjunto de pesquisas
realizadas pela equipe do Grupo MOM (Morar de
Outras Maneiras) no contexto da elaboracao do Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado da Regiao
Metropolitana de Belo Horizonte (PDDI-RMBH), em
2010." Mais especificamente, o Grupo atuou a frente
da area temética intitulada “Habitaco, vida cotidiana e
qualidade de vida”, uma das dez areas que integraram
esse processo de planejamento. A abordagem baseou-
se naideia do direito a cidade, mas ndo no seu sentido
mais veiculado pelas politicas publicas atuais, em que
ele se tornou sindnimo de acesso aos bens e servicos
gue a cidade, tal como ela é, tem a ofercer. Em
lugar disso, entendemos o direito a cidade tal como
formulado por Lefebvre (1991, 2008) e recentemente
relembrado por Harvey (2008), isto é, como o direito
de determinar, coletivamente, o que a cidade pode
e deve ser. Um elemento-chave desse direito é seu
exercicio cotidiano por meio de discussdes e acoes
concretas, gue comecam na escala microlocal da
moradia e de seu entorno urbano mais imediato.
Chamamos de espaco cotidiano esse conjunto de
moradia e ambiente urbano em que a acao direta dos
cidadaos é mais factivel e mais imprescindivel.
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E verdade que espacos cotidianos sofrem os impactos
de escala metropolitana produzidos por fatores como
dinamica imobiliaria, investimentos publicos, grandes
empreendimentos produtivos, condi¢bes ambientais
ou estrutura de mobilidade e transporte. Mas, por
outro lado, a moradias e seu ambiente imediato ndo
constituem, em si mesmos, equipamentos ou Servicos
metropolitano que possam ser determinados a partir
de um planejamento nessa escala. Pelo contrario,
espacos cotidianos se definem, em grande parte,
por caracteristicas especificas de cada pequena
porcao do territério. Sua qualidade é uma qualidade
na escala microlocal. Assim, mais do que projetar
esse ou aquele modo de vida na metrépole, cabe
ao planejamento metropolitano oferecer condicoes
favoraveis para que a menor escala urbana possa
se desenvolver com autonomia, articulando-se com
diretrizes mais abrangentes, sem ser dominada por
elas (cf. Hamdi, 2004). Da mesma maneira que
planejamento e gestdo metropolitanos coerentes sao
condigbes para a sustentabilidade socioambiental em
grande escala, a autonomia da atuacao coletiva na
producéo do espaco cotidiano é uma condicao para a
sustentabilidade socioambiental na escala microlocal.
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Ampliar as possibilidade dessa autonomia foi o
objetivo que orientou o trabalho do Grupo MOM
no PDDI-RMBH.

Uma questao central a partir disso é: como articular
concretamente a autonomia na escala microlocal
com necessidades e determinacbes de escala
metropolitana? A Tipologia de espacos cotidianos
aqui apresentada é uma concepgdo que visa a
facilitar essa articulacdo. Sua construcdo resultou
de um diagnéstico da RMBH, alimentado por
dados quantitativos do IBGE (Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica) e da FJP (Fundacao
Jodo Pinheiro), mas centrado na identificacao
qualitativa de situacoes tipicas. Obtivemos dados
qualitativos para isso em trés fontes: (1) nas oficinas
participativas organizadas no ambito do PDDI-RMBH,
concernentes ao Plano como um todo, mas que
incluiram discussdes especificas sobre as praticas
relacionadas a habitacdo e aos ambientes urbanos
coletivos e publicos; (2) em entrevistas junto a cada
uma das 34 prefeituras municipais da RMBH, em que
se buscou entender como tais temas sao tratados
no ambito municipal e como ali se recebem e se
aplicam politicas federais e estaduais correlatas; e
(3) em estudos de caso realizados anteriormente
na RMBH pelo préprio Grupo MOM e por outros
pesquisadores e grupos das areas de Arquitetura,
Urbanismo, Geografia, Demografia, Sociologia e
Antropologia.

Cabe ressaltar, entretanto, que o diagnostico
nunca teve a pretensdo de abranger a totalidade
das situacdes especificas da RMBH. Da mesma
maneira que “a informacao municipal, ainda que
baseada em estimativas, costuma representar uma
maior aproximacdo da realidade” (MCidades,
2009, p.265) do que a informagao obtida em
bases de dados muito abrangentes e atualizadas
em periodos relativamente longos, entendemos
gue também os moradores costumam ter mais
conhecimento acerca do sitio que habitam do
que a administracdo publica municipal. Embora as
metodologias de planejamento consolidadas tenham
sido pouco permeaveis a esse “conhecimento
vivido”, em parte por dificuldades operacionais,
hoje é possivel aumentar tal permeabilidade. Isso
significa, inicialmente, utilizar os dados disponiveis
em escalas maiores, sem perder de vista seu grau
de imprecisdo e abstracdo e, depois, incrementar
as possibilidades de coleta e sistematizacdo das
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informacdes em escala microlocal, tanto pelas
administracdes municipais e metropolitana, quanto
pelae paraa propria populacdo. A tipologia proposta
pode constituir a base de diversos instrumentos que
promovam essa pratica de diagnéstico continuo e
aberto, em que a coleta e a interpretacao de dados
se faz via participacao ampla e direta.

A loégica dos tipos

Uma tipologia é uma maneira de descrever um
conjunto de fendmenos distinguindo-os em tipos,
de acordo com suas caracteristicas. A escolha dessas
caracteristicas define a tipologia, isto é, a l6gica de
relacdo entre os tipos, sempre multifacetada e nao-
hierdrquica, ainda que as facetas possam ter diferentes
niveis de generalidade ou especificidade.

No campo da arquitetura e do urbanismo, o conceito
de tipologia tem sido comumente aplicado a
edificacoes, como sindnimo de ‘modelo’ (casa ou
prédio, por exemplo). Esse uso se deriva indiretamente
da ideia de tipos arquitetonicos, introduzida por
Quatremere de Quincy no século XVIIl e retomada
por Salvatore Muratori e Gian Luigi Caniggia em
meados do século XX (Cataldi, Maffei, Vaccaro,
2002). Para a descricdo dos espacos urbanos,
Muratori e Caniggia utilizam, em vez do estudo de
tipos (tipologia), o estudo das formas (morfologia).
Porém, a proposta aqui é contemplar, no espaco
urbano, também processos e caracteristicas que nao
se refletem necessariamente nas estruturas fisicas
da cidade. A taxa de vacancia das edificacbes, os
arranjos produtivos ou a irregularidade fundiaria,
por exemplo, sdo aspectos muitas vezes invisiveis
gue nos interessam diretamente. Por isso, a presente
tipologia ndo se deriva diretamente desses estudos
classicos do campo da arquitetura e do urbanismo,
nem tampouco utiliza o termo tipologia no seu
sentido mais coloquial. Como ja dito, aqui, tjpologia,
significa simplesmente uma /égica de tipos.

Atipologia apresentada visa a descrever e caracterizar
diferentes tipos de espacos cotidianos. Trata-se de
responder a pergunta: Como moram os cidaddos da
RMBH? A cada situacao tipica de moradia e entorno
urbano corresponde um tjpo, que se repete em
diversos pontos da metrépole. Assim, a tipologia
visa a facilitar a compreensao desses espacos na
escala microlocal para orientar politicas e programas
publicos. Além disso, podera facilitar a cooperacao
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Figura 1: Tipos de Espagos
Cotidianos da RMBH. Fon-
te: PDDI-RMBH, Produto
6, 2010.
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entre prefeituras e a cooperacdo entre grupos de
habitantes, ja que ideias, solucdes, procedimentos,
programas ou propostas para um determinado lugar
podem ser Uteis para outro lugar de mesmo tipo. O
que procuramos é uma abordagem que considere
o aprendizado e os conhecimentos — assim como
0s equivocos — coletivamente experimentados pela
populagao metropolitana e sedimentados nos seus
espacos e praticas ao longo do tempo. A partir
disso, podem ser elaboradas propostas para alterar
ou preservar tais espacos e praticas, conforme
as potencialidades e dificuldades em cada lugar
especifico. Portanto, nosso foco néo esta no produto
espacial, sempre temporario ou provisorio, mas nos
processos sdcio-espaciais.

Os espacos cotidianos da RMBH sao imensamente
variados e complexos. Uma tipologia que refletisse
cada um de seus meandros seria inutil, porque teria
amesma complexidade. Inversamente, uma tipologia
ordenada por alguns poucos critérios universalmente
aplicados a quaisquer espacos também significaria
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reduzir a realidade. Por essa razao, procuramos extrair
dos dados coletados os critérios mais determinantes
para cada caso, de modo que certo critério pode
ser fundamental para um tipo e secundario ou até
irrelevante para outro.

H4, no entanto, um aspecto elementar dos espacos
cotidianos da RMBH (e de outras metrépoles), que se
reflete em suas formas visiveis tanto quanto em seus
processos de transformacao e suas potencialidades.
Trata-se do grau de autonomia ou heteronomia dos
moradores, sedimentado historicamente na producao
de determinado espaco. Utilizamos esse aspecto para
definir quatro grandes grupos, que servem a uma
ordenacao geral dos tipos. Esse grupos, ao mesmo
tempo, evitam certas redundancias nas descricoes,
pois todas as caracteristicas de um grupo se aplicam a
todos os tipos nele incluidos. Para cada um dos grupos,
selecionamos entao um critério de diferenciacdo entre
tipos, derivado ndo de uma logica abstrata, mas dos
dados coletados nos espacos concretos da RMBH.
Essa estrutura esta resumida na Figura 1.

Conjuntos

Parcelamentos Aglomerados Moradias Rurais

...caracterizam situacdes em que as decisoes relevantes sobre a moradia e seu ambiente

...por uma
instancia unica
(planejador,
empreendedor)
num momento
determinado.

sao tomadas...

...em parte por uma ...por muitos ...por uma instancia
instancia unica num individuos ao longo do Unica ao longo do
momento determinado tempo. tempo.

e em parte por muitos
individuos ao longo do
tempo.

Seu principal aspecto de diferenciacao é...

...0 tamanho das
parcelas (lotes).

...0 grau de
consolidacao.

...a faixa de renda
dos moradores.

Essa diferenciacdo da origem aos 12 TIPOS...

Parcelament

...a relacao entre
trabalho e moradia.

Conjunto de o de Aglomerado Unidade
(1) interesse 4) lotes (7) 9’0 (10) agraria
fragil
social pequenos familiar
(< 360m2)
gaéceelament Unidade
Conjunto o Aglomerado agraria
2) (5) lotes médios (8) ] 11)
popular (360m2 a consolidado empregad
1000m2) ora
Parcelament .
o memes | @ o o fgomerse |y
histérico nao-
ou alta grandes duti
(>1000m2) produtiva
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Figura 2: Conjuntos. Fon-
te: PDDI-RMBH, Produto

6, 2010.
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Conjuntos

O grupo dos conjuntos inclui as situacbes em
gue uma instancia Unica (planejador, equipe
técnica, empreendedor etc.) define arruamento,
parcelamento, espagos e equipamentos publicos ou
coletivos e edificacbes, numa Unica operagdo ou em
operacdes conjugadas. O empreendimento assim
planejado define, por si s6, um ambiente urbano,
uma vizinhanca ou, enfim, um espaco cotidiano.
Portanto, trata-se de um espaco que nao resulta de
um processo histérico ou organico de producao, mas
de deliberacoes feitas principalmente no momento
do planejamento com o pressuposto de que, uma
vez construido, o empreendimento estara ‘pronto’
e nao precisara ser modificado. Ha caracteristicas
comuns aos trés tipos deste grupo, assim como
caracteristicas tipicas de cada um deles (Figura 2).
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Um aspecto decisivo para os trés tipo de Conjuntos,
mas que tem consequéncias diferentes em cada um
deles, é a localizacao urbana. Quando os Conjuntos
de interesse social (Tipo1) estao em locais distantes e
desarticulados do transporte publico, também falta
acesso a oportunidades de trabalho e renda. Como
0 espaco é rigidamente definido, as possibilidades de
criacdo de trabalho e renda por iniciativa dos proprios
moradores sdo restritas. Por isso, conjuntos o Tipo 1
em locais urbanos desarticulados tendem a degradar
rapidamente. O desenvolvimento sécio-econdmico sé
se da por iniciativa externa, que, via de regra, precisa
ser realizada ou estimulada pelo poder publico.
Inversamente, esses problemas tendem a ser menores
nos Conjuntos de interesse social implantados em
locais bem articulados, com transporte de boa
qualidade e acesso a oportunidades e facilidades
urbanas. Nota-se também que a melhoria posterior

PARCELAMENTOS tendem a ser:
. de parcelas e arruamentos geometricamente homogéneos;
. diversificados, pois ocupados por edificacoes e usos variados;

. diretamente pressionados pela dindmica imobiliaria e por transformacdes de usos;

. ocupados por populacdo de todas as faixas de renda;

. produzidos heteronomamente pelo poder publico ou pelo capital privado;
. ocupados sob todas as formas de producao (principalmente heterénoma e autoproducéo);
. de regularizacdo complexa, cujos problemas variam desde o proprio parcelamento até as edificacoes.

(4) Parcelamento de lotes pequenos (< 360m2)

Moradores com renda baixa e média-baixa

Areas periféricas, ambientes frageis e de risco
Produzidos pelo poder publico ou pelo capital privado
Uso familiar e comercial de pequeno porte

Uma ou mais edificacdes horizontais, autoproduzidas
Poucos espacos publicos além da rua

Arborizacdo acanhada

Pouca fiscalizacdo de parametros urbanisticos

Muita irregularidade de parcelamento e edificacoes
Alta taxa de vacancia de lotes

Mobilizacdo para melhorias

(5) Parcelamento de lotes médios (360m2 a 1000m2)

Moradores de todas as faixas de renda

Ocorrem em todas as regides e ambientes urbanos
Produzidos pelo poder publico ou pelo capital privado
Usos e edificacoes heterogéneos e flexiveis
Producao heterénoma e autoproducao

Poucos espacos publicos além da rua

Arborizacao depende dos moradores

Mais irregularidades de edificacoes

Muita pressao imobilidria com adensamento

Pode haver altas taxas de vacancia de lotes
Mobilizacdo centrada nos interesses particulares

(6) Parcelamento de lotes grandes (>1000m2)

Moradores com renda média-alta a alta

Boa localizacao, nao sempre bem articulada
Produzidos pelo capital privado

Casas de final de semana, restricbes para comércio
Producao heterdbnoma e autbnoma

Areas de lazer coletivas, fechadas ao publico
Arborizacao mais generosa

Pardmetros urbanisticos restritivos

Irregularidade pouco relevante para politicas publicas
Vacancia elevada

Mobilizacao ativa e bem articulada
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da localizacdo, em razdo da expansao da malha
urbana, costuma implicar nova ameaca de expulsao
da populacdo mais pobre.

Nos Conjuntos de classe média a alta (Tipo 3), a
questdo da localizacao urbana se apresenta de modo
inverso. Dada a exigéncia de terrenos grandes, eles
frequentemente abrem novas frentes de expansao,
inclusive externas ao perimetro urbano previsto nos
Planos Diretores dos municipios, em areas rurais
ou areas de preservacao ambiental. Nesses casos,
tendem a gerar novos Aglomerados frageis (Tipo
7) em suas proximidades, ja que raramente prevém
moradias ou servicos para os trabalhadores dos
quais dependem. O provimento de tais servicos,
como escolas e postos de saude, é problematico
para as prefeituras (como nos foi relatado em Nova
Lima, por exemplo). Outro aspecto problematico
é a suposicao de que esses conjuntos garantiriam
a preservagdo ambiental, j& que a tendéncia é de
criacao de reservas restritas e isoladas, ao lado de
uma transformacao radical de toda a 4rea ocupada
(com vegetacao exdtica, impermeabilizagdo excessiva
etc.). Esses problemas sao tanto mais acentuados,
guanto mais alta a renda do publico alvo.

Nos Conjuntos de classe média a alta (Tipo 3), a
questdo da localizacao urbana se apresenta de modo
inverso. Dada a exigéncia de terrenos grandes, eles
frequentemente abrem novas frentes de expansao,
inclusive externas ao perimetro urbano previsto nos
Planos Diretores dos municipios, em &reas rurais
ou areas de preservacao ambiental. Nesses casos,
tendem a gerar novos Aglomerados frageis (Tipo
7) em suas proximidades, ja que raramente prevém
moradias ou servicos para os trabalhadores dos
quais dependem. O provimento de tais servicos,
como escolas e postos de saude, é problemético
para as prefeituras (como nos foi relatado em Nova
Lima, por exemplo). Outro aspecto problematico
¢ a suposicao de que esses conjuntos garantiriam
a preservacdo ambiental, j& que a tendéncia é de
criacao de reservas restritas e isoladas, ao lado de
uma transformacao radical de toda a &rea ocupada
(com vegetagao exdtica, impermeabilizagdo excessiva
etc.). Esses problemas sao tanto mais acentuados,
guanto mais alta a renda do publico alvo.

Outro aspecto importante em relacao aos Conjuntos
é a verticalizacdo. Na RMBH, ela ainda é rara em
Conjuntos de classe média e alta (Tipo 3), embora
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haja uma tendéncia recente de construcdo de
edificios de apartamentos de luxo em bordas urbanas
e dreas de expansao. Ja nos Conjuntos de interesse
social ou populares (Tipos 1 e 2) a verticalizacdo é
uma caracteristica definidora do espaco cotidiano
resultante. Conjuntos desses tipos cujas unidades tém
acesso direto ao exterior e dreas externas privativas
(na RMBH sé existem na forma de casas isoladas,
geminadas ou em fita, mas poderia haver outras
configuracoes, tais como a disposicao em mdltiplos
pavimentos adaptados a encostas) oferecem mais
possibilidades de melhoria e expansdo da moradia
ao longo do tempo. Em alguns casos, sao tao
alterados pelos moradores que a homogeneidade
e a monofuncionalidade iniciais desaparecem. (Um
exemplo antigo, ja irreconhecivel, é o Conjunto
Jaragua em Belo Horizonte [Tipo 2]. Um exemplo
recente é o Bairro Jardim Santa Rosa em Sarzedo,
onde encontramos uma unidade a venda com o
anuncio "Espaco para construcdo de loja, gerando
assim uma boa renda mensal”.) Porém, sendo
muito pequena a porcao de terreno por unidade,
as expansdes costumam gerar espacos de pouca
iluminacao e ventilacao e eliminar completamente as
areas permeaveis. (Exemplos: conjuntos da COHAB-
MG em Brumadinho, Betim, Contagem, Mateus
Leme, Sao Joaquim, Nova Lima e Sarzedo.)

Em contrapartida, nos Conjuntos de interesse social
(Tipo 1) verticalizados cujas unidades ndo tém acesso
direto ou dreas externas privativas (os prédios de
apartamentos), os maiores problemas ocorrem
justamente nas areas condominiais, incluindo
corredores, fachadas e espacos residuais em torno
das edificacbes. Os planejadores supde que 0s
moradores devam fazer a manutencao dessas areas,
mas como sdo estruturadas e regradas para impedir
iniciativas locais, isso raramente acontece. S6 ha
manuten¢ao quando ha novas intervencdes do poder
publico. (Exemplos: prédios do Programa Vila Viva
no Aglomerado da Serra em Belo Horizonte.) Na
prefeitura de Brumadinho, os técnicos entrevistados
explicitaram uma opinido recorrente a esse respeito:
para os Conjuntos de interesse social preferem a
construcao de casas a de prédios, porque a despesa
mensal para as familias € menor e “as pessoas
nao estdo acostumadas” ao convivio em prédios.
Por outro lado, Conjuntos populares (Tipo 2) de
prédios de apartamentos tendem a ter manutencao
melhor do que os de interesse social, porque os
moradores podem pagar taxas condominiais com
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mais facilidade. (Exemplo: Conjunto Estrela D'Alva
em Belo Horizonte.)

Tanto os Conjuntos de interesse social quanto
os populares (Tipos 1 e 2) podem ser financiados
no ambito do Programa Minha Casa Minha
Vida (MCMV). Nesse caso, sao propostos por
empreendedores privados ou executados por
eles a partir da mediacao de um orgéo publico.
Dado que suas rotinas de producao sdao mais
lucrativas quando repetidas em grande escala, os
empreendedores tém pressionado as prefeituras
para acatarem projetos em terrenos extensos,
para 500 unidades ou mais, preferencialmente
de prédios de apartamentos. Esse pressuposto é
conflitante com a estrutura do espaco urbano de
muitos municipios, onde lotes vagos providos de
infra-estrutura estao pulverizados na malha urbana
e a verticalizacdo contrasta agressivamente com
as construcdes existentes e com os habitos da
populacdo. As prefeituras se véem impotentes
frente ao impasse, pois as propostas Ihes chegam
como que em pacotes fechados e os técnicos
desconhecem alternativas de arranjos produtivos
que envolvam a comunidade e viabilizem pequenos
empreendimentos sem lucro mas com remuneragao
do trabalho (para os quais, diga-se de passagem,
o MCMV néo esta estruturado). Resta-lhes a
implantagao dos conjuntos em novas areas, mesmo
quando a malha urbana existente comportaria
moradias em numero suficiente. Mateus Leme,
um municipio em que ha mais lotes vagos do
que habitantes, recebeu a proposta de ampliar a
area de expansao prevista em seu Plano Diretor
para viabilizar um empreendimento do MCMV
de 900 apartamentos. Ha conjuntos verticais de
interesse social ou populares semelhantes previstos
em quase todos os municipios da RMBH, mesmo
onde a populacdo é fortemente resistente a
verticalizacdo (como Sao José da Lapa, Itaguara,
Mario Campos, Sao Joaquim, Lagoa Santa, Rio
Acima e Sabard).

Os Conjuntos populares (Tipo 2) comecaram a ser
produzidos na RMBH por acao do poder publico:
em Belo Horizonte, a primeira experiéncia foi o
Conjunto IAPI da Lagoinha. No periodo do BNH
houve alguma expansao desse tipo, paralelamente
a producao pelo capital privado na forma de vilas
operdrias. Apenas nos Ultimos 20 anos incorporadoras
como Tenda e MRV comecaram a produzir tais
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empreendimentos, inicialmente com linhas de crédito
proprias. Hoje, agente publico e privado tendem a
se confundir: a administracdo municipal depende
dos empreendedores privados para ter acesso aos
programas de financiamento de nivel federal e,
inversamente, as empresas financiam suas vendas
por meio de subsidios publicos (a incorporadora
MRV lancou o slogan “Minha casa meu MRV").
Esse grau de dependéncia implica um poder cada
vez maior do capital privado sobre o espaco urbano,
incluindo, por exemplo, a formacao de amplos
bancos de terra (como ocorre em Contagem),
além de uma forte pressdo para o adensamento
e a verticalizacdo em quaisquer regides, como ja
mencionado anteriormente.

A medida que aumenta essa “sinergia” entre capital
privado e programas publicos é deixada de lado a ideia
da autogestao dos empreendimentos de interesse
social ou populares pelos futuros moradores. Muitas
prefeituras parecem conhecer apenas a participacao
da populacdo em mutirdes geridos pelo poder publico
e com o objetivo de reduzir o custo de mao de
obra. Em Belo Horizonte, houve empreendimentos
autogestionarios promovidos pela Prefeitura (tais
como os Conjuntos Vila Régia e Urucuia) e, mais
tarde, pelo Programa de Crédito Solidario, mas ndo
ha previsao concreta de continuidade dessa pratica.
Ela tem esbarrado num alto nivel de burocratizacao
e controle, e é considerada de dificil execucao
pela Secretaria Municipal de Habitacdo, embora
seus resultados sociais sejam assumidamente mais
positivos do que os da gestao publica.

Nao existe nenhuma forma de planejamento e
registro sistematico dos grandes empreendimentos
habitacionais na RMBH, sejam eles de interesse social,
populares ou de classe média a alta. Um tal registro
seria especialmente relevante para os conjuntos (mais
do que para os tipos de outros grupos), porque eles
nao s6 criam Novos espacos urbanos, como também
fixam seu uso e sua ocupacao de uma maneira muito
pouco flexivel a mudancas posteriores.

Parcelamentos

Este é o grupo mais comum na malha urbana da
RMBH, com o maior nimero de variacdes. Sua
principal caracteristica esta no fato de a estrutura
urbana e as parcelas com suas respectivas edificacdes
serem decididos por instancias diferentes e em
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tempos diferentes. A estrutura urbana é fruto de um
planejamento — mais ou menos completo — realizado
por técnicos e encomendado pelo poder publico,
por um loteador privado ou até pelos proprios
(futuros) moradores. J& a parcela ¢ uma porcédo da
terra urbana sobre a qual o proprietario ou usuario
dispoe com certa autonomia. Dentro das limitagoes
postas pela legislacdo — mais ou menos efetiva —ou
pela vizinhanca, as edificacbes nas parcelas estdo a
cargo de inUmeras iniciativas e decisdes individuais,
que se fazem ao longo do tempo.

Essa l6gica promove uma diversidade de proprietarios,
usos e interesses e, ao mesmo tempo, significa certa
inércia em relacdo a novas acbes planejadas pelo
poder publico e em relacdo a producao capitalista do
espaco. E mais dificil alterar parametros urbanisticos,
arruamentos ou espacos publicos em dreas parceladas
do que em é&reas de expansdo, pois as alteracoes
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na estrutura urbana implicam acordos com muitos
proprietarios diferentes. A ocupacao das parcelas, pelo
contrario, tem relativa flexibilidade, especialmente as
de dimensdes médias (entre 360m2 e 1000m2): ha
mudancas de usuarios e usos, alteracao e substituicao
das edificacOes e até alteragdes na morfologia das
parcelas, com subdivisao ou remembramento de
lotes. Assim, as parcelas absorvem, acomodam ou
pelo menos amortecem mudangas condicionadas
pela dinamica urbana mais amplas; o que se reflete
em precos de venda e aluguel, grau de ocupagao ou
vacancia, construcao de barracos de fundos, novas
instalacbes comerciais, reformas ou degradacao nas
unidades etc. Enquanto isso, a estrutura urbana
tende a permancer a mesmo por muito tempo, sem
ampliacdo de ruas, sistemas de agua e esgoto, areas
publicas disponiveis etc. Os espacos desse grupo,
encontrados na RMBH, apresentam as caracteristicas
gerais relacionadas na Figura 3.

CONJUNTOS tendem a ser:

. implantados em éareas periféricas e por vezes em areas ambientalmente frageis;

. destinados a um publico homogéneo, segregando espacos;
. planejados e produzidos por terceiros, que nao os moradores;
. muito funcionalizados, can uso predeterminado para cada espaco;

. regulares ou de regularizacdo urbanistica mais simples do que a regularizacéo fundiaria.

(1) Conjunto de interesse social

Moradores com renda de até 5 salarios minimos
Pouca articulacao urbana

Verticais ou horizontais, raramente mistos
Produzidos pelo poder publico

Uso previsto apenas residencial

Pouca variagéo das unidades, projetos mondtonos
Poucas éareas livres e de lazer

Conflitos sociais frequentes

Manutencao precéria, algumas alteracdes posteriores
Muitas unidades sem escritura e registro

Vacancia ou revenda informal de unidades

(2) Conjunto popular

Moradores com renda entre 5 e 10 salarios minimos
Boa articulacdo urbana

Verticais ou horizontais, raramente mistos

Produzidos pelo poder publico ou pelo capital privado
Com ou sem uso comercial complementar

Pouca variacao entre unidades

Algumas areas de lazer condominiais

Manutencao razoével, muitas alteracdes posteriores
Unidades sem escritura e registro

Vacancia e revenda informal de unidades

(3) Conjunto de classe média ou alta

Moradores com renda acima de 10 salarios minimos

Boa localizacao, nem sempre bem articulada
Tradicionalmente apenas horizontais, hoje também verticais
e mistos

Produzidos pelo capital privado

Espacos exclusivos para comércio e servicos

Relativa variedade entre unidades

Destaque para as areas de lazer condominiais

Areas ambientalmente frageis

Tentativa de reproducao da vida urbana
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Entendemos que as caracteristicas mais marcantes
na diferenciacdo desse grupo de espacos cotidianos
estd no tamanho das parcelas e na sua insercao na
dindmica urbana (sobretudo imobiliaria). Espacos
cotidianos que participam dessa dinamica sao
divididos em Parcelamentos de lotes pequenos,
médios e grandes. Nao adotamos a distincao primaria
entre parcelamentos (ou loteamentos) regulares
e irregulares porque entre a situacao de plena
regularidade e a de total irreqularidade os matizes
sao inumeros. Também nao utilizamos a distincao
por bairros populares, médios, de alto padrao e de
luxo, como o faz o IPEAD (Instituto de Pesquisas
Econdmicas Administrativas e Contabeis de Minas
Gerais) no monitoramento do mercado imobiliario.
Como essa classificacdo se baseia na renda média
dos chefes de familia, ndo registra a heterogeneidade
(de renda) da populacéo residente, o que, a nosso
ver, é um dos principais indicios de integracdo ou
segregacao sécio-espacial.

Muitos municipios da RMBH tém adotado politicas
para favorecer novos Parcelamentos de lotes grandes
(Tipo 6), entendendo que o publico de renda alta
gerara empregos, cCoOmércio e impostos, evitara a
ocupacao dos terrenos pela populacdo mais pobre
e contribuiré para “preservar o verde” (em lgarapé,
Juatuba, Betim, Caeté, Capim Branco, Sarzedo
e Rio Manso isso foi enfaticamente mencionado
nas entrevistas). Em vérias prefeituras ouvimos a
expressao “nao queremos ser [Ribeirdo das] Neves”,
0 que equivale a dizer que nao querem arcar com o0s
custos sociais de uma populacdo pobre cujo trabalho,
ademais, se concentra em outros municipios. Cidade-
dormitorio para ricos, sim, para pobres, ndo.

Por outro lado, prefeitura e habitantes estao cientes
das desvantagens de Parcelamentos de lotes grandes
(Tipo 6). Muitas vezes sdo implantados em areas
impréprias, na perspectiva de uma regularizacao
posterior, forcada pela boa situacdo econémica e
pela influéncia politica dos moradores. Além disso,
inflacionam o preco da terra nas areas centrais e
direcionam obras de infra-estrutura que seriam mais
urgentes em outros locais. Na oficina participativa
da Regiao Sudoeste da RMBH (marco de 2010), um
participante de Sao Joaquim de Bicas mencionou que
"0 povo local continua na miséria, alguns loteamentos
a Tkm do centro nao tem nem abastecimento
de &gua da COPASA, nem esgoto - tem que ir
caminhao pipa”. Muitos participantes concordaram
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que as vantagens dos municipios pequenos sao
tranquilidade, paz ("o indice de violéncia nao é tdo
inflamado”), muito verde e custo de vida mais baixo.
Em contrapartida, “Belo Horizonte ndo tem mais
lugar”, entdo “ficam vindo ocupar nossas cidades
para viver melhor”. Além disso, os Parcelamentos de
lotes grandes (Tipo 6) distantes das areas centrais,
assim como os Conjuntos de classe média a alta
(Tipo 3), dependem de mao de obra externa e ndo
costumam prever parcelas para moradia e servicos
que atendam essa populagdo, gerando assim novos
Aglomerados frageis (Tipo 7).

Em suma, tem-se uma situacdo em que porgdes
urbanas ou semi-urbanas sao deliberadamente
subtraidas da dinamica e das necessidades do
municipio em que se localizam, para estabelecer uma
relacdo unilateral e em muitos casos predatoria. A
natureza especifica dessa relagdo deve ser analisada
em caso, para orientar as politicas dos municipios;
tanto mais, quanto mais os parcelamentos desse
tipo se generalizam na RMBH: na década de 1970
estavam concentrados na regido de Nova Lima e
Brumadinho, hoje existem em quase toda parte.

Se os Parcelamentos de lotes grandes (Tipo 6) tém
proliferado na RMBH, novos Parcelamentos de lotes
pequenos (Tipo 4) sdo rejeitados e Parcelamentos de
lotes médiios (Tipos 5) tém sido relativamente raros.
Mais comum é o adensamento paulatino dos ja
existentes. As transformacoes sao impulsionadas por
investimentos publicos e privados nas proximidades,
crescimento demogréfico, inducdo do poder publico
e pressao do capital imobiliario. Assim, dreas mais
antigas, que passaram por varios estagios de
transformagao, tendem a ser as mais heterogéneas:
convivem ali prédios de diferentes idadades com
casas e estabelecimentos comerciais (por exemplo,
no bairro Padre Eustaquio em Belo Horizonte). O
processo estaciona num ponto de saturacao, mais
determinado pelo descompasso entre estrutura
urbana e volume de pessoas e atividades do que
pelo esgotamento do potencial construtivo previsto.
Muitos bairros, especialmente de Belo Horizonte,
ndo comportariam a situacao de plena utilizacao
desse potencial.

Entdo, por que o desenvolvimento de uma regiao é
tao comumente identificado com seu adensamento
construtivo? Hoje, edificios multifamiliares verticais
estdo presentes em quase todas as cidades da
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RMBH, mesmo onde ha alta taxa de vacancia de
lotes. A tendéncia é impulsionada pelo interesse
dos incorporadores, para os quais é mais lucrativo
produzir um empreendimento relativamente grande
em um Unico canteiro de obras do que uma série de
empreendimentos menores em diversos canteiros.
Isso s6 é possivel nos Conjuntos (Tipos 1, 2, 3)
ou em Parcelamentos com altos coeficientes de
aproveitamento. E evidente, portanto, que as
manifestacdes do capital privado junto a prefeituras,
em conselhos e outras instancias publicas sempre
se da nesse sentido. O resultado tem sido areas
verticalizadas, precos da terra elevados pelo potencial
construtivo e, ao mesmo tempo, vacancia de lotes.
A verticalizacdo implica um maior distanciamento
dos moradores em relagao a rua, os precos elevados
expulsam moradores de menor poder aquisitivo e os
lotes vagos, embora formem como que “respiros”
verdes, sdo interditados a usos cotidianos pelos
habitantes locais e, conforme constatado em
varias prefeitura, ttm manutencao quase sempre
precaria, sendo usados como depositos de lixo e
esconderijos. E quando finalmente sdo ocupados
por mais edificacdes verticais, a qualidade de vida
da regiao raramente aumenta.

Em contraposicao a essa tendéncia, existem
possibilidades de desenvolvimento e intensificacao
de uso da infra-estrutura urbana que ndo implicam
necessariamente a verticalizacao excessiva, nem geram
05 espacos residuais e a vacancia que caracterizam
muitos bairros de edificios multifamiliares verticais.
Cabe avaliar, para cada situacao microlocal, a vacancia,
os indicios de adensamento (frequentemente irregular,
como no caso da subdivisdo de lotes), a infra-estrutura
urbana, o suporte natural e a articulacao urbana
e metropolitana mais ampla para determinar o
limite de saturacdo e a verticalizacdo coerente
sem a vacancia de lotes. Esse limite ndo é dado
simplesmente pela quantidade de espaco disponivel
e pela pressdo que empreendedores imobilidrios
exercem sobre esse espaco, mas pelas suas condi¢des
de suportar o adensamento e seu potencial real de
compactacao.

Aos Parcelamentos de lotes pequenos (Tipos 4)
aplicam-se as ponderacoes ja feitas em relacdo
aos conjuntos de interesse social (Tipo 1): quando
estdo em locais distantes e falta articulagcdo urbana,
sobretudo na forma de transporte publico, também
falta acesso a oportunidades de trabalho e renda. A
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diferenca é que os proprietarios de lotes, ao contrario
dos beneficiarios de conjuntos de interesse social,
tendem, nesses casos, a nao realizar a construcao e
ndo ocupar os lotes (como ocorreu em Ribeirdo das
Neves e Santa Luzia, em loteamentos proximos a sede
mas sem oportunidades de trabalho). Inversamente,
os lotes em localizacOes favoraveis permitem que os
moradores criem novas oportunidades de trabalho
e renda por iniciativa prépria. Nao constatamos
vacancia nessas localizacoes.

Se no critério da localizacao urbana os Parcelamentos
de lotes pequenos (Tipo 4) se assemelham aos
conjuntos de interesse social (Tipo 1), nos critérios
de regularidade fundiaria e infra-estrutura suas
caracteristicas sdo semelhantes as dos Parcelamentos
de lotes médios(Tipo 5). A irregularidade documental
tende a coincidir com a urbanistica, definindo
diferencas importantes no espaco cotidiano e
nas possibilidades de sua melhoria. Loteamentos
irregulares foram mencionados em muitas entrevistas.
Varios deles sao doacbes das proprias prefeituras.
Em Betim, a situacao recorrente é de loteamento
aprovados, com infra-estrutura, mas ocupados
irregularmente e sem titulagdo. Em Brumadinho
e Jaboticatubas, a ocupacao mais expressiva é
de habitacdes precarias. Em Santa Luzia, as areas
loteadas clandestinamente para a populacao de
baixa renda estao distantes da malha urbana e ha
dificuldade para supri-la de infra-estrutura. Em Ibirité,
a prefeitura se queixa do fato de os moradores de
loteamentos clandestinos procurarem a prefeitura
para exigir a instalacao de infra-estrutura sem ter
ciéncia de que sua situacdo é irregular. Muitos
Parcelamentos de lotes pequenos ou médios (Tipos
4 e 5) carecem de infra-estrutura basica mesmo
guando estdo em areas centrais; Igarapé, Rio Manso
e Sabard sao exemplos de municipios cujas sedes
ndo possuem rede de esgoto nem sequer em todos
os lotes do centro da cidade.

Cabe observar que incluimos nos Parcelamentos
de lotes pequenos (Tipo 4) aqueles iniciados pela
propria populacao, tais como as ocupagdes Dandara
e Camilo Torres, em Belo Horizonte, partes do
Taquaril, entre Belo Horizonte e Sabara, ou o
bairro Confisco, entre Belo Horizonte e Contagem.
Ao contrario da favela ou de outros Aglomerados
consolidados (Tipo 8), as ocupacdes por movimentos
sociais organizados tém reproduzido a l6gica de
parcelamentos adotada pelo poder publico ou por
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loteadores privados: as decisdes sdo tomadas em
um Unico momento e segundo um plano geral, que
define lotes individuais de propriedade privada.
Nas favelas, pelo contrario, a fluidez espacial e as
possibilidades de negociacao sao maiores; pedacos
do terreno de um vizinhos podem ser eventualmente
usados, comprados ou alugados. O lote privado tem
seus limites rigorosamente definidos apenas com
a acdo externa de regularizacao. Ja nas ocupagdes
organizadas, o parcelamento se faz nos moldes
da cidade formal, inclusive com a perspectiva de
formalizacao posterior; apenas, os lotes s&o menores
(na ocupacao Dandara, 128m?).

A legislacdo urbana e os parametros urbanisticos sdo
os instrumentos mais importantes para disciplinar a
constituicao do espaco urbano nos Parcelamentosao
longo do tempo. No entanto, os mecanismos legais
de aprovacao e fiscalizacdo praticados na RMBH,
embora variados em seu grau de formalidade e
burocratizagao, tém algumas caracteristicas comuns
que nao favorecem sua eficacia. Eles sdo centralizados
nas prefeituras, ndo prevendo aprovacao, veto ou
controle pelas vizinhancas; eles pressupdem que
planejamento, construcdo e uso ocorram em etapas
rigidamente apartadas entre si; e eles tomam a
aprovacao a posteriori como excecao, quando, na
pratica, ela é a regra. Esses pressupostos se pautam
na légica de um espaco-mercadoria (uma mercadoria
precisa ser produzida para depois ser comercializada
e usada) e na exigéncia de lhe impor certos limites (a
aprovacao da mercadoria deve acontecer antes de
sua producao), mas contraria a légica de producao
social do espaco com suas atividades e interacbes
em continua transformacao.

Assim, nao surpreende que espacos produzidos
pelo grande capital imobilidrio tendam a ser mais
facilmente regularizados do que espacos em que 0s
préprios moradores sdo os agentes mais relevantes.
Nesses casos, a irregularidade é imensa, mesmo em
loteamentos aprovados. Entre outras desvantagens,
isso interdita o acesso da populacdo aos programas
de financiamento para construcdo e melhoria de
moradias. Faltam mecanismos legais que fagam jus
a dinamica de autoproducao e producao auténoma,
dando aos moradores maior flexibilidade de acao e
possibilidade de controle.

Tome-se como exemplo uma pratica comum em
boa parte das cidades da RMBH: a subdivisdo de
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lotes com construcdo de ediculas ou casas, que sdo
alugadas, vendidas ou cedidas. Essa pratica atende
a necessidades que, por falta de solvabilidade,
nunca se manifestam no mercado imobilidrio como
“demandas”. Em Florestal, por exemplo, os lotes
sao divididos em duas ou quatro partes, com casas
de aluguel para estudantes do recém-inaugurado
campus da Universidade Federal de Vicosa. Em
[tatiaiugu, uma pratica semelhante decorre do preco
de lotes e aluguéis, inflacionado pelos funcionarios
da Arcelor-Mittal. Em outras palavras, uma porcao
significativa do déficit habitacional caracterizado
como coabitacdo consiste, na pratica, na subdivisdo
de um lote previsto para uso unifamiliar. Os espacos
resultantes sdo irregulares, mas ndo necessariamente
inadequados: muitos preservam sua qualidade
ambiental, tém quintal, drea verde e até hortas
coletivas. As pessoas acabam criando regras proprias,
baseadas na sua experiéncia cotidiana, que limitam e
definem o uso da terra e estratégias de ocupacao dos
espacos. Os municipios tém reagido a essa realidade
de formas diferentes: na maioria deles usa-se a
venda informal do “meio-lote”, pois a averbacdo
de uma escritura por mais de um proprietario nao
é permitida.

Diretrizes como a melhoria das edificacbes existentes
sao cruciais para o atendimento de novas demandas
num contexto de maior sustentabilidade. A subdivisdo
de lotes e a construcdo de ediculas para aluguel, hoje
apenas toleradas ou penalizadas, podem ser bem
conduzidas; e empreendimentos de menor porte e
mais pulverizados podem ser desenvolvidos mediante
outras formas de organiza¢do do trabalho. Algumas
prefeituras tém realizados iniciativas timidas nesse
sentido, como o programa “Projeto Econémico” de
Ribeirdo das Neves, que oferece alvara de licenca,
certiddo de numero e projeto técnico-padrao. Mas o
apoio a producdo autdbnoma — ndo necessariamente
associada a autoconstrucdo — deve ser ampliado
substancialmente.

Aglomerados

A diferenca do grupo anterior — de estruturas urbanas
planejadas com parcelas e edificagdes independentes
-, Aglomerados sao situagdes em que a estrutura
urbana tem um grau de flexibilidade mais préximo
ao de suas parcelas, gue em muitos casos nao estao
sequer formalizadas como lotes. Isso inclui as cidades
histéricas, tanto quanto as ocupacoes mais recentes
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que nao tiveram planejamento técnico prévio. Assim,
0s Aglomerados de todos os tipos se caracterizam
menos auséncia total de planejamento e mais pelo
planejamento aberto, coletivo e continuo, enquanto
as diferencas entre seus tipos estdo sobretudo no
grau de consolidacao (Figura 4).

Um dos maiores atrativos dos Aglomerados histdricos
(Tipo 9) esta justamente na diversidade de seus
espaco urbanos, nas surpresas que proporcionam, na
identidade peculiar de cada uma de suas pequenas
porcoes. Em lugar de malhas geométricas regulares
e cursos d'agua retificados, tem-se tracados surgidos
em funcdo do relevo e dos percursos. Em lugar de
um espaco publico indiferente aos usos de seus
lotes, tem-se espacos publicos que reagem a esses
usos. Os Aglomerados consolidados (Tipo 8) da
RMBH apresentam, em muitos casos, qualidades
semelhantes. A grande diferenca entre os apreciados
nucleos histéricos e as depreciadas ocupacgoes
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informais mais recentes é a disponibilidade de
tempo, recursos e conhecimento na constituicao
de sua estrutura urbana. Nucleos histéricos, mesmo
guando surgidos com caracteristicas de urbanidade
moderna, isto é, como centros de producdo e
distribuicdo da atividade mineradora (Monte-Mér,
2001), puderam dispor dos conhecimentos mais
avancados de sua época e tiveram um ritmo de
crescimento compativel com decisdes e negociacoes
feitos ao longo do tempo.

Na RMBH do século XX, pelo contrario, esse
desenvolvimento paulatino e sem planejamento
centralizado ficou reservado aos pobres e exposto
a toda espécie de cataclisma, enquanto os recursos
para a urbanizagao se concentraram em instancias
gue operam via planejamento centralizado, tais
como o poder publico e o grande capital privado.
Embora muitas das ocupacoes informais ja tenham
se consolidados como bairros de populacdo de

AGLOMERADOS tendem a ser:
de parcelas e arruamento geometricamente heterogéneos (organicos);
irregulares e de dificil regularizacao fundiaria e urbanistica;
ocupados com edificacoes bem diversificadas;
produzidos externamente ao mercado imobiliario formal;

(7) Aglomerado fragil

Moradores de baixa renda

Areas de risco ou nao consolidaveis (linhas de transmissao, faixas
de dominio, risco geolégico)

Ocupacao relativamente recente

Usos heterogéneos, relacionados a localizacao

Autoconstrucao de estrutura urbana e edificacoes

Muitas edificacoes improvisadas ou inadequadas

Convivio e lazer nas vias e em espacos residuais

Irregularidade fundiaria e urbanistica generalizada

Coesao social e mobilizacao coletiva

(8) Aglomerado consolidado

Moradores predominantemente de baixa renda
Areas de ocupacao dificil

Ocupacao paulatina e relativamente antiga

Usos muito heterogéneos

Estrutura urbana e infraestrutura autoproduzidas
Edificacbes heterogéneas, padréo simples, por vezes inadequadas
Adensamento construtivo crescente

Areas publicas escassas

Convivio e lazer nas vias, pracas e espacos residuais
Irregularidade fundiaria e urbanistica generalizada
Coeséo social, mobilizacao coletiva, histéria comum

(9) Aglomerado histérico

Populacdo heterogénea

Sedes municipais, distritos e pequenos povoados

Areas consolidadas antes do século XX, muitas com interesse
para o patrimonio histérico

Usos heterogéneos, atividades turisticas

No passado, autoproducao e producéo auténoma
Atualmente, intervencdes pelo poder publico

Baixo adensamento construtivo

Convivio e lazer nas ruas e em pracas centrais

Irregularidade fundiaria e urbanistica comum

bastante heterogéneos, combinando habitagéo e atividades produtivas de pequeno porte;
socialmente mais coesos do que outros tipos; embora haja conflitos, ha também uma histéria comum que pode criar lacos de soldariedade.
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renda baixa e média, isso nem sempre significou a
eliminacao de suas precariedades.

Cabe perguntar se, no século XXI, daremos
continuidade a esse padrao ou se ha outros
procedimentos possiveis, capazes de mobilizar a
inteligéncia das cidades e seus recursos para além de
um processo técnico convencional. Isso significaria
proteger os contexto microlocais do “atropelamento”
pela dinamica urbana mais abrangente e, ao mesmo
tempo, seria o oposto da preservacao inerte do
patrimonio histérico, que desemboca faciimente em
congelamento e supressao dos processos multiplos de
desenvolvimento micro-local. Em lugar de congelar
a cidade histérica, podemos procurar maneiras para
que se gere hoje a diversidade e a imprevisibilidade
que a caracteriza.

Programas como o MCMV tém feito justamente o
oposto, atendendo aos interesses de sistematizacao
e padronizacao dos empreendedores, como ja
discutido anteriormente. Por outro lado, Aglomerados
histdricos (Tipo 9) sdo objetos — efetivos ou potenciais
— do Programa de Reabilitacdo de Areas Centrars,
que foi iniciado em municipios como Sabard, Lagoa
Santa, Confins, Santa Luzia e Ribeirao das Neves. E
verdade que o Programa nao se destina apenas a
preservacao do patrimonio histérico, mas sobretudo
ao fortalecimento de dreas reconhecidas pela
populacao como centralidades, incentivando sua (re)
ocupacao habitacional e sua apropriacao cotidiana.
Talvez se possa conceber esse e outros programas
semelhantes com atencao especial a preservacao e
ao fortalecimento, nao de determinados produtos
histéricos, mas de determinados processos sociais
vocacionados para uma producdo efetivamente
democrética do espaco.

Acbes e programas publicos para a melhoria de
Aglomerados consolidados (Tipo 8) e a consolidacao
ou eliminacado de Aglomerados frageis (Tipo 7)
tém sido reunidos sob a epigrafe da regularizacdo
fundiaria, que também abrange loteamentos
irregulares e conjuntos degradados.
dessa epigrafe tem a vantagem de retirar as acoes
de um contexto ideoldgico assistencialista. Nao se
trata de “ajudar os pobres”, mas de tentar remediar
um processo histérico de supressao dos direitos
de grande parte da populacdo. No entanto, a
nocao de regularizacdo também da margem a um
entendimento por vezes formalista e burocratizado

A escolha
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dos problemas reais. Irregularidade, enquanto
situacdo juridica, ndo é o problema mais importante,
nem é exclusividade dos pobres, como ja constatado
em relacdo aos Parcelamentos de lotes grandes
(Tipo 6). Mais importante é sua conjuncao com
precariedade urbana, inadequacdo habitacional,
risco e vulnerabilidade.

Como mostram os Planos de Regularizacao Fundiaria
Sustentavel (PRFS) ja elaborados na RMBH (30
em 2010), trata-se de uma conjuncdo recorrente.
Em Raposos, um municipio de cerca de 15.000
habitantes, o PRFS aponta mais de 3.500 casos de
irregularidade. A area urbana é quase toda irregular,
com loteamentos clandestinos, autoconstrucao
desenfreada, ocupacao de encostas e areas de risco
geoldgico e ambiental, e subdivisdo de lotes. Ja a
area rural é objeto de conflito entre uma mineradora,
gue alega posse de grande parte do territério, e a
prefeitura, que ndo dispde de terras para expansao
urbana e implantacao de programas habitacionais.
Brumadinho e Esmeraldas, municipios de grande
extensao territorial, tém ainda mais dificuldade para
controlar a propagacao de Aglomerados frageis(Tipo
7), especialmente em areas de protecao ambiental.
Em Rio Acima, ha 30 assentamentos precarios,
somando 2.440 habita¢des. Em Pedro Leopoldo, séo
quase 9.000 habitaces irregulares; em Lagoa Santa,
7.000; em Confins, mais de 2.000. Em Caeté, boa
parte das mais de 5.000 moradias irregulares ocupa
as margens da linha férrea desativada. Em Ribeirdo
das Neves, 44.000 familias (45% da populacdo)
vivem em domicilios irregulares e assentamentos
carentes de infra-estrutura, quando, ao mesmo
tempo, ha altas taxas de vacancia de lotes com
infra-estrutura, como ja constatado acima. As
ocupacdes ocorrem em areas publicas e areas de
protecao ambiental, mas quase nunca em terrenos
de propriedade privada. Em Sao Joaquim de Bicas
novas ocupacoes se proliferam nas proximidades da
penitencidria estadual. A movimentagao de 10.000
familiares de detentos sobrecarrega o sistema de
saude (“ndo tem remédio que chegue”), aumenta a
criminalidade e o trafico e gera uma quantidade de
lixo que o municipio ndo esta apto a manejar.

Também ¢é notério que, nos ultimos anos, os
Aglomerados frageis e consolidados (Tipos 7 e
8) tém sofrido um processo de adensamento e
aguecimento do mercado imobilidrio informal com
respectivo aumento de precos, nao so nas areas
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mais centrais. Parte desse processo se deve as
obras do Programa de Aceleracao do Crescimento
(PAC) que, ao removerem familias de um local,
acabam inflacionando outros locais, mesmo que
muito distantes do primeiro. Eis o que tem sido
constatado, por exemplo, em Ribeirdao da Neves
e Esmeraldas. Em Juatuba, ha novas ocupacoes
nos bairros Jardim das Alterosas e Francelinos, de
pessoas vindas de Betim e de Mateus Leme. Os novos
Aglomerados frageis estao distantes da sede, mais
préximos aos municipios vizinhos de onde se origina
o “transbordamento” da populacao, dificultando
ainda mais as acoes das prefeituras.

Para responder a essas situagoes, os PRFS da RMBH
adotam como principios fundamentais a garantia
da func¢do social da propriedade e o direito da
populacdo de permanecer nas dreas ocupadas.
Remocgbes sao recomendadas apenas em casos
de risco geoldgico ou ambiental, ocupacdes sob
linhas de transmissdo ou em faixas de dominio,
ou quando ha necessidade de desadensamento,
abertura ou alargamento de vias e implantacdo de
infra-estrutura. Teoricamente, as familias removidas
devem ser reassentadas em areas proximas, embora
se saiba que isso nem sempre é possivel e que a
propria nocdo “necessidade” de remocdo também
da margem a ac¢des autoritarias.

Para a permanéncia da populagdo nas ocupacgoes
e a eventual disponibilizacdo de areas para o
reassentamento, os PRFS propdem “cardapios”
de instrumentos diversos do Estatuto da Cidade,
de modo que haja abertura para gue, no momento
da aplicacao, o corpo técnico-administrativo (ndo a
populacdo) discuta as opgdes mais vidveis para cada
assentamento. Delimitacdo e regulamentacao de
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), transferéncia
de titulo em pela aplicacdo da Concessao de Direito
Real de Uso (CDRU), doacéo da terra e Usucapiao
comparecem frequentemente. Também estao
previstas medidas mais comuns, como aprovacao e
registro de areas reparceladas ou legalizacao individual
por emissao de titulo com 6nus para o proprietario.
Operacdes urbanas consorciadas comparecem apenas
em casos especificos, sobretudo para Parcelamentos
de lotes grandes (Tipo 6) nao legalizados. Para citar
apenas alguns exemplos: Lagoa Santa e Confins
prevém usucapiao, remocao, parcelamento e registro
individual, mas nao desapropriacdo nem desafetacao
(o equivalente a desapropriagdo quando se trata
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de terra publica). A desapropriacdo também nao
comparece nos PRFS de Caeté, Taquaragu de Minas,
Mario Campos e Sarzedo. Em Taquaracu, a medida
preferida é o parcelamento com registro individual
de lotes, havendo também usucapido e doacoes.
J& Sarzedo enfatiza a CDRU e a Complementacao
de Urbanizacdo como medidas aplicaveis as 17
ocupagdes mapeadas no municipio.

No entanto, a enunciagao apenas genérica desses
instrumentos nos PFRS e nos Planos Diretores,
sem regulamentacdo por outras leis municipais,
torna remota a execucao dos avangos propostos.
As entrevistas nas prefeituras, embora ainda
insuficientes para uma compreensao plena dos
problemas cotidianos vivenciados pela populagao e
pelas administracdes municipais, apontam questoes
concretas nesse sentido. Quando perguntamos quais
dos instrumentos do Estatuto da Cidade presentes
no respectivo Plano Diretor sdo utilizados de fato,
as respostas foram quase sempre evasivas. Muitos
técnicos municipais estdo convencidos de que
quaisquer instrumentos que atacam o direito de
propriedade privada sao inviaveis na pratica. Assim,
o Direito de Superficie e a Outorga Onerosa, por
exemplo, sao considerados aplicaveis, mas medidas
como o IPTU progressivo e outras que alterariam
a reproducao de gentrificacdo e irregularidade nos
territérios municipais sdo descartadas. Segundo os
técnicos, gerariam conflitos politicos e econdmicos
gue as administracdes ndo estao dispostas a enfrentar.
Ao mesmo tempo, faltam experiéncias proximas
que inspirem a¢des mais incisivas € aumentem
a confianca na aplicabilidade de instrumentos
juridicos para além das alternativas conservadoras.
Para vencer tais dificuldades e possibilitar uma
execucao justa dos PRFS seria necessario um processo
de conscientizacao que incluisse a populacao
interessada. Sua prépria avaliacdo dos beneficios
e prejuizos de cada instrumento do Estatuto da
Cidade e as reinvindicacbes feitas a partir disso
seriam cruciais para modificar as praticas politicas
e administrativas.

Outra gquestdao muito evidenciada nas entrevistas
é o0 descompasso entre programas federais, com
suas agendas e pré-requisitos para a captagao
de recursos, e os problemas enfrentados pelas
prefeituras no dia-a-dia. Em muitas delas ndo existe
orgao especificamente responsavel pela habitacdo
ou suficientemente estruturado nesse sentido. As
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Figura 5: Moradias rurais.

Fonte: PDDI-RMBH, Produto

6, 2010.
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secretarias de assisténcia social, meio ambiente, obras
e planejamento urbano dividem as atribuicdes para
possibilitar algum acesso a programas federais e para
atender as demandas e reivindicacdes pontuais da
populacado. Esse atendimento se da muitas vezes pela
solucdo imediata de casos de risco ou precariedade
habitacional sem o acionamento de programas
especificos e de uma maneira que até reforca e
perpetua situacoes irregulares. De modo analogo,
falta pessoal para a fiscalizacdo de loteamentos e
obras. Em muitos municipios os técnicos da prefeitura
s6 vao a campo quando solicitado pelo setor de
obras ou planejamento ou pela vizinhanca.

Essas situacbes podem ser vistas como uma
maneira assistencialista de enfrentar os problemas
urbanos, mas, por outro lado, indicam que os
planos e programas federais, cuja estrutura é
fundamentalmente a mesma para municipios de
quaisquer tamanhos, ndo correspondem a realidade
administrativa e financeira dos municipios menores.
Muitos problemas sao, de fato, resolvidos com maior
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eficacia fora dessas estruturas. Caberia entao pensar,
no nivel metropolitano, instrumentos, mecanismos e
programas que possam responder com sistematicidade
as demandas locais imediatas e oferecer meios
para facilitar suas solucoes pelas prefeituras e pela
populacdo dos municipios menores.

Moradias rurais

A relativa dispersdo espacial das moradias rurais
faz com que as decisdes de um individuo ou uma
familia acerca do espaco privado e seu entorno
imediato pouco ou nada afetem seus vizinhos. Por
isso, as compreendemos como situagdes em que
uma instancia unica (a familia ou um grupo pequeno)
produz o espago ao longo do tempo. A forma como
se da essa producdo esta diretamente vinculada a
propria relacdo entre a moradia e o trabalho, mais
do que ao tamanho da unidade rural em que a
moradia esta implantada. Nesse sentido, o grupo
das moradias rurais inclui, em principio, trés tipos
(Figura 5). No entanto, os dados acerca das moradias

MORADIAS RURAIS tendem a ser:

dispersas e com dificil acesso a servicos e facilidades urbanas;

de ambientes e edificacdes produzidas por uma instancia unica (familia ou pequeno grupo) ao longo do tempo;

diretamente caracterizadas pela relacao entre moradia e trabalho;
diretamente afetadas pela relacao da producéo rural com o meio urbano.

(10) Unidade agraria familiar
Moradias associadas a atividade agropecuaria, extrativista e g
agroindustrial de base familiar (a familia é a principal forca de trabalho)

Empreendimentos produtivos individuais ou coletivos de pequeno
porte (assentamentos, acampamentos, vilas rurais, quilombos
rurais, cooperativas rurais)

Trabalho auténomo, ainda que em situacao de vulnerabilidade
(proprietarios, posseiros ou comodatéarios) ou com remuneracao do
proprietario (meeiros, parceiros, arrendatarios).

Sujeitos a situacoes de vulnerabilidade

(11) Unidade agraria empregadora
Empreendimentos produtivos de médio ou grande porte (> 4
maodulos fiscais)

Moradia de trabalhadores empregados, de baixa renda, sujeitos a
situacoes de vulnerabilidade

(12) Unidade agraria nao produtiva

Latifundios improdutivos

Fazendas, sitios e chacaras de lazer

Pouca ou nenhuma atividade agropecuaria

(Inclui areas ambientalmente frageis ou de preservagao improprias
a producao rural)
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rurais que obtivemos em entrevistas, oficinas
participativas e pesquisas académicas existentes
sd0 muito mais escassos do que os dados acerca
das moradias urbanas. Assim, mais do que qualquer
outra coisa, os apontamentos que seguem indicam
a necessidade de investigacoes mais sistematicas
sobre esse tema, que é essencial a quaisquer politicas
habitacionais metropolitanas.

Muitos municipios da RMBH preservam tradicoes
rurais que vém se tornando atragao turistica, mas
ndo apenas isso. Em Florestal e Itatiaiugu, antigas
fazendas foram transformadas em sitios de final de
semana, com produtividade bem mais alta do que
a dos chacreamentos tipicos para alta renda. Na
zona urbana desses municipios, ou de Rio Manso,
[taguara e Mario Campos, os habitantes zelam, eles
mesmos, pela qualidade do espaco cotidiano e se
organizam coletivamente com mais facilidade do
que nas grandes cidades; a populacdo se mobiliza,
por exemplo, para a construcao de novas moradias
para imigrantes recentes, fazendo com que também
a prefeitura municipal se envolva.

Entendemos que a questdo da moradia rural vai
muito além de uma preservacdo de tradicoes
antigas, romantizadas em hotéis-fazenda. Trata-
se, na verdade, de possibilitar a criacdo de novas
relacoes entre campo e cidade na RMBH, como,
alids, ja vem ocorrendo em alguns municipios. Os
Projetos de Assentamento do MST (Movimento dos
Trabalhadores Rurais Sem Terra) em Brumadinho,
Betim, e Nova Uniao, assim como os acampamentos
nesses Ultimos dois municipios e em Esmeraldas,
ou, ainda, os projetos “rurubanos” das Brigadas
Populares, apontam para interacbes entre o
rural e urbano que podem vir a ter um carater
emancipatoério.

Como constata Silva (2008), é patente a intencao
de um “retorno ao campo” de parte da populacdo
gue em décadas passadas foi forcada a migrar
para os centros urbanos. As entrevistas que esse
pesquisador realizou em assentamentos do MST
na RMBH indicam que se trata de familias que
passaram pela dura experiéncia de trabalhar nas
cidades, muitas vezes com empregos na construgao
civil ou em outros setores com condicdes precarias
de trabalho. A motivacao para retornar ao campo
é, na interpretacao de Silva, a possibilidade de
“autonomia e liberdade em relagdo ao préprio corpo,
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trabalho e na administracdo do seu préprio tempo”
(Silva, 2008, p.19), o que contrasta curiosamente
com o desejo de um emprego formal; alguns
direitos tabalhistas parecem nao mais valer a troca
pela total heteronomia em relagao ao proéprio
corpo e ao proprio tempo. Evidentemente, essa
populacdo, que passou pela experiéncia urbana,
nao se restringira a reproduzir antigas tradicoes
rurais, mas podera constituir novos modos de vida
e, portanto, também novas formas de moradia. As
519 grandes propriedades improdutivas da RMBH
passiveis de desapropriacao, somadas aos inimeros
parcelamentos vagos e as imensas reservas de terra
de empresas mineradoras oferereceriam espaco
suficiente para isso.

Comentario final

ATipologia de espacos cotidianos aqui apresentada
foi elaborada a partir das caracteristicas da RMBH,
mas seus tipos e varidveis mais importantes, com
algumas adequacdes, poderao ser Uteis para uma
aplicacdo em outras regides, j& que 0S processos
historicos que produziram os tipos de espacos
cotiadianos da RMBH estao longe de serem Unicos.
No contexto do Plano Diretor dessa Regido, a
perspectiva é que se consiga estruturar instrumentos
de troca de informagdes e experiéncias entre agentes
publicos, técnicos, sobretudo, e cidaddos em geral,
a partir da Tipologia proposta. Seu intuito é que
possamos abordar o espaco cotidiano microlocal
ndo apenas como algo de ‘singular’ (isolado e
desarticulado), mas como algo de ‘particular’, no
sentido de Hegel: o singular que esta em relacao
dialética com o universal, ou, mais concretamente,
com o espago metropolitano, com seus organismos
de planejamento e gestao, com entidades do terceiro
setor e outros grupos locais de interesses afins.
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