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RESUMO

SANT’ANA, Mariana Camillo, M.Sc., Universidade Federal de Vicosa, abril de 2021.
Contribuicbes da regularizacdo fundiaria de interesse social para as condi¢cdes de
habitabilidade urbana e habitacional: os casode Vale Verde e Milho Branco Il em Juiz

de Fora/MG. Orientadora: Teresa Cristina de Almeida Faria.

Este trabalho dedica-se a analisar as contribuicbes da conclusdo de um processo de
regularizacao fundiéria nos critérios de habitabilidade urbana e residencial, em dois bairros da
cidade de Juiz de ForaMG. Com o0 avanco do arcabouco juridico, principalmente apds a
Constituicao Federal de 1988, muitos foram os processos de regularizacao fundiaria efetivados
no Brasil. A atual Lei Federal de Regularizacdo Fundiaria, Lei n°® 13.465/2017, estruturou esse
processo em quatro dimensdes: fisica, ambiental, social e juridica. Apesar de, muitaserezes ess
processo néo acontecer de forma completa, estudos realizados para investigar os efeitos dess:
politica sobre o territorio, tém apontado ganhos eminentes na producdo do es@aco e n
habitacdo. Uma pesquisa exploratoria inicial sobre as politicas habitacionais municipais,
permitiu tracar as politicas habitacionais adotadas pelo poder publico, tendo sido destacados os
processos de regularizacdo realizados por diferentes instrumentos juridicos. No estudo de
campo realizado em ambos os bairros, foram feitas entrevistas com os moradores que
participaram do processo e residem no local até os dias atuais. A entrevista semiestruturada,
somada ao checklist e ao levantamento fotografico feito pela pesquisadora, proporcionou
informagdes complementares aos processos administrativos cedidos pela Prefeitura de Juiz de
Fora. Pode-se dizer que, embora em um primeiro momento do processo de regularizagéo, a
titulacdo dos moradores tenha sido o foco, a sua efetivacédo trouxe ganhos para a comunidade,
destacando-se entre eles, a ampliagéo e a aplicagdo de materiais de acabamsidi®ncéssre

a implantacéo dos servigos dos Correios e de Internet e a constru¢do de equipamentos urbanos
no local. Esta pesquisa buscou contribuir para o repertorio de informacdes sobre a politica
habitacional municipal, por meio de experiéncias concretas, de modo a auxiliar no planejamento

de futuras acdes de regularizacdo fundiaria na cidade.

Palavras-chave: Regularizagéo fundiaria. Habitabilidade. Juiz de Fora. Politica Habitacional



ABSTRACT

SANT’ANA, Mariana Camillo, M.Sc., Universidade Federal de Vigosa, April, 2021.
Contributions of social housing's land regularization to the condiciotions urban and
residential habitability: the cases of Milho Branco Il and Vale Verde in Juiz de Fora MG
Advisor: Teresa Cristina de Almeida Faria.

This research analyzes the contribution of the conclusion of urban land regularization
procedures on the urban and residential habitability criteria in two boroughs in Juiz de Fora,
Minas Gerais State. With the evolution of the legal framework, in particular since the adoption
of the 1988 Federal Constitution, a larger number of land regularization procedures were
finalized in Brazil. The current Federal Law on Land Regularization, Law n. 13.465 of 2017,
organized the regularization procedure around four overlapping areas of concern: physical,
environmental, social and legal.efpite the fact that the procedure doesn’t always fully
consider all four aspects, studies conducted to investigate the effects of this policy framework
on land occupation are showing considerable impacts in the production of urban space and in
housing. A preliminary exploratory investigation into housing policies at municipal-level
allowed the mapping of policies adopted by the government, highlighting the variety of legal
instruments deployed in the regularization processes. Field work conducted in both boroughs
involved interviewing residents who took part in the procedure and who still live in these
settlements. A semi-structured interview, with a checklist and photographic assessment by the
researcher provided information to supplement the data contained in the administrative files to
which access had been given by the Prefecture of Juiz de Fora. Although it could be said that
in the early stages of the regularization procedures, the focus was on giving title to the residents,
the completion of these procedures brought other benefits to the community and, in particular,
the enlargement of units and improvement of finishing materials used in housing, the
introduction of postal and internet services, and the edification of urban equipments in the areas.
This research has sought to improve our understanding of municipal housing policy through the
analysis of concrete experiences, in order to improve the planning of future land regularization

initiatives in the Brazilian cities.

Keywords: Land regularization. Habitability. Juiz de Fora. Housing polic.
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INTRODUCAO

A questado habitacional, € um dos maiores e mais urgentes problemas sociais no Brasil.
Geralmente, as cidades brasileiras possuem suas paisagens urbanas marcadas pela presenca
assentamentos informais (ROLNIK, 2006). Esses assentamentos sdo consequéncia da invasac
de terras publicas ou privadas, por uma populagéo de baixa renda, que ao ser excluida do acesst
a moradia ofertado pelo mercado formal, acaba buscando seus proprios meios de construir e
morar. Os assentamentos informais sdo caraterizados por um conjunto de moradias precarias,
com baixas condi¢des de habitabilidade, localizados distante dos centros urbanos, com pouca
ou nenhuma infraestrutura e, as vezes, em areas de degradacdo ambiental, o que favorece ¢
inseguranca dos moradores quanto a sua permanéncia no local. Isto indica que, as a¢cfes de
politicas publicas voltadas para a habitacdo de baixa renda tém sido ineficientes para reverter
esse quadro. Outro agravante indicado por diversos autores, urbanistas e§upistas leis
de ordenamento urbano sao elitistas e vém reforcangloroducao da ilegalidade fundiaria.

Esses locais, muitas vezes, ndo fazem parte dos mapas ou dos dados cadastrais do municipio, ¢
gue reitera a situacao de informalidade e abondo perante o Estado. De acordo com Rolnik
(2006), a exclusado vai aléemgiguestdes sociais, de renda ou territorial. Para a urbanista, as
pessoas que estdo inseridas em aontexto de cidade informal vivem sujeitas a menos
oportunidades de trabalho e de acesso a cultura e ao lazer. Por outro lado, aqueles que estao n
“’porgido legal’’ estdo inseridos em um ciclo de diversas oportunidades.

O poder publico, inicialmente, teve um posicionamento a favor da erradicacdo de
aglomerados informais, utilizando-se das préticas de higienizacao das cidades desde o periodo
sanitarista, que no final, ndo trouxeram bons resultados, nem muito menos contiveram o
crescimento desse tipo de ocupacdo. Apos a década de 1980, com a publicacdo da Constituicac
Federal, os assentamentos informais conquistaram uma nova perspectiva dentro da cidade
formal. Ressalta-se a garantia de acesso a moradia como um direito humano e fundamental, em
gue a sua consolidagéo vai além dos interesses internos de cada estado. Além disso, o capitulc
de politica urbana, incluido pela primeira vez na Constituicdo Federal, institui a funcdo social
como principio obrigatério da propriedade (BRASIL,1988).

E dentro desse contexto que surge o importante instrumento de regularizag&o fundiaria. Foi
a partir dessa publicacdo, que os moradores dessas areasrgarg@spaldo juridico para
requerer as condigcdes minimas de direito a moradia, para além das justificativas de situacdes

de riscos estruturais e ambientais da area. As administrag6es municipais também tiveram maior
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amparo para o desenvolvimento ske8po de processo, e é nesse periodo que se nota um
crescente numero de programas de urbanizacdo de favelas no Brasil. No entanto, vale ressaltar,
gue eles ainda séo ineficientes diante a demanda (FERNANDES, 2007).

Em 2001, o Estatuto da Cidade, reafirmou esstrumento como instrumento juridico
politico de planejamento e gestéo das cidades, mas somente em 2009 foi publicada uma lei com
tratamento especifico para regularizacdo fundiaria, a Lei Federal n® 1.977/2009. Essa lei prevé
a regularizacao fundiaria plena, que institui medidas de ambito juridico, ambiental e social.
Mais tarde, ela foi revogada pela Lei n°13.465/17, que segundo alguns autores, acabou por
flexibilizar, além do processo de obtencdo dos titulos, os parametros de urbanizacdo. Dessa
maneira, a lei auxilia na desburocratizacao pelo poder publico, mas deixa a desejar no tocante
ao direito de moradia digna, tdo proferida na legislacéo anterior. Entre os legisladores, ha uma
grande discussao quanto a constitucionalidade integral da lei. Existem algumas acdes diretas de
constitucionalidade sob relatoria, no entanto elas nao seréo tratadas em detalhes neste trabalho

Fernandes (2007) ressalta que as experiéncias dos processos de regularizacéo fundiaria no
Pais tém sido um fracasso.sEsprocessos, apresentam um carater extremamente curativo, o
gue significa que sdo pontuais e ndo fazem parte de a¢des conciliadas com outros programas
publicos, nem mesmo preveem a¢géedongo prazo que possam fortalecer a democratizacédo
do acesso a terra e moradia. Segundo, em alguns casos ja comprovados a realizacdo dos
programas nesses moldes causa um efeito pervetabo@ndo para o aumento do preco das
terras e fazendo com que os proprios moradores sejam expulsos do territério pelo mercado.
Apesar disso, o autor relata cuenaioria das experiéncias resultam em melhores condi¢des de
moradia, devido ao acessoradto formal, que possibilita, com maior facilidade, a compra de
materiais de construgao.

Diante do arcabouco juridico apresentado, o estadoexberiéncias em regularizagéo
fundiéria se torngefundamental, uma vez que 0 que vemos em nossas ciladesenario
antagonico as diretrizes oferecidas pelia De um lado o Estado, que se propbe a ser o
garantidor dos direitos; do outro, a populagéo carente, que se aglomera de forma precéaria em
ocupacoes irregulares a espera de politicas publicas habitacionais. Na cidade deahaiz de
objeto de estudo desta pesquisa, ndo é diferente. Segundo Abreu (2009), que realizou um estudao
com base em peridédicos municipais, Juiz de Fora teve seu primeiro aglomerado informal em
meados de 1960. Logo depois, em 1972, foi noticiado pelo jornal municipal que 5% da
populacéo ja vivia em favelas (ABREU,2009). Desde entdo, esses numeros vém crescendo,
segundo um diagndstico da Secretaria de Planejamento e Gestdo da Prefeitura Municipal de
Juiz de Fora (SEPLAG-JF), publicado em 2018, atualmeeqgeem 138 areas com ocupacao
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irregular, suscetiveis de regularizagdo fundiaria (JUIZ DE FORA,2018b). A inquietude da
pesquisadora diante desse cenario expressou alguns questionamentos demonstrades a seguir
que nortearam esta pesquisa.

- Por que Juiz de Fora sofre um crescimento de areas informais no territorio?

- Como a Prefeitura Municipal de Juiz de Fora esta conduzindo os processos de
regularizacao fundiaria

- As regularizacfes fundiarias, efetivadas no territorio, tiveram um efeito positivo ou
negativo na vida da populacédo envoldda

- Os processos de urbanizacdo estéo atrelados aos processos de regularizacédo fundiaria?

- Qual éaopinido e quaé a conduta dos moradores participantes apés a conclusdo desses

processos?
Delimitacdo do objeto de estudo

Esta pesquisa volta o olhar para as condicbes dos assentamentos irregulares da cidade
de Juiz de Fora. O municipio teve o inicio de seu nucleo urbano as margens do Caminho Novo,
estrada que ligava o Rio de Janeiro as cidades de extracdo de ouro e exercia, segundo Tasc:
(2010), forte influéncia econémica por meio de exportacdes terciarias, tanto no estado de Minas
Gerais, quanto no Rio de Janeiro. Atualmente, a cidade €, um polo de servicos da Zona da Mata
mineira, sendo referéncia regional nos setores educacional, comercial, institucional e de saude
(CHAVES, 2011). De acordo com o ultimo censo demografico de 2010 (IBGE, 2020), Juiz de

Fora tem cerca de 573 mil habitantes, com 98,9% de sua populacédo vivendo na area urbana.

Figura 1- Localizacao de Juiz de Fora em Minas Gerais

Fonte: Wikipédia. Acesso em 27/8/2020.



15

Na gestéo dos processos de regularizacdo fundiaria, prestada pela prefeitura municipal,
destaca-se o papel da Empresa Regional de Habitacdo (EMCASA), responsavel pela execucao
de alguns dos processos desde 1987, e a atuacdo da Secretaria de Planejamento e Gestao ¢
Prefeitura Municipal (SEPLAG-PJF). A regularidacfundiaria em &areas particularés
realizada pela EMCASA, enquanto a SEPLAG ¢é a responsavel pela regularizacdo em areas
publicas.

Das 138 ocupag0Oes identificadas pela SEPLAG- PJF, 36 areas sdo consideradas
regularizadas. Todas essas areas poderiam ser passiveis de estudo desta pesquisa, visto que .
buscou realizar um estudo a partir de uma experiéncia consolidada, mas esse niumero representz
um universo muito grande para andlise, no periodo de tempo proposto. Sendo assim, foi
necessario o recorte de duas dentre as 36 areas, para uma investigacao mais minuciosa.

Foram elencados alguns critérios que auxiliaram no recorte: os primeiros dois critérios
dizem respeito a delimitacdo temporal dos processos. Optou-se por analisar 0S processos
posteriores ao ano de publicacdo da Constituicdo Federal de 1988, por entender que a partir
dessa data os processos de regularizacao fundiaria ocorreram de forma legal e motivada por
critérios constitucionais. Em segundo lugar, atestpara o ano de conclusédo dos processos.
Como na pesquisa, o objetivo foi identificar os impactos no ambito urbano e os impactos nas
condicdes habitacionais, isto &, transforma¢des que demandam investimentos de longo prazo e
tempo para execucédo, adotou-se o minimdetx anos para a concluséo do processo.

Fezse necesséria tambémnalise dentro dos processos da SEPLAG-PJF, uma vez que
0s processos de algumas areas estavam parcialmente cajchrigoanto em ouws a
conclusao da regularizacao fundiaria era de apenas uma rua. Caso fosse avaliada sgmente
nao seria possivel realizar uma analise do espaco urbano como um todo, conforme. desejado
Por fim, buscou-se néo eleger areas que ja foram alvo de outros estudos académicos. Dessa
maneira, esta pesquisa podera vir a complementar informacdes ja avancadas. O esquema a

seguir exemplifica o processo de recorte.



Ser considerada pela
SEPLAG/JF como

uma area totalmente >

Esquema % Critérios adotados para o recorte da area de estudos.

Data de abertura do
processo posterior a
Constituicdo Federal

Referir-se a area
de um bairro, ndo
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regularizada. de 1988. uma rua.

Ter o processo de
regularizacao
concluido ha mais
de 10 anos.

Nao ter sido alvo de
outras pesquisas
académicas.

A 4

Fonte: Elaborado pela autora.

Feito o recorte, restaram apenas 11 areas, como exemplificado no Esquema 2. Para
recorte final, foi necesséaria uma pesquisa exploratpasa identificacdo dos instrumentos
utilizados em cada um desses processos, de modo que fosse possivel realizar uma comparacas
entre as areas. Como indica a legenda, as areas em laranja sdo os processos efetivados pel
instrumento de Concesséao do Direito Real de Uso (CDRU) e as areas em cinza S80 0S processos
efetivados pela Alienacdo de Lotes. Esses instrumentos serdo mais bem apresentados

debatidos no Capitulo 3.

1 O resultado completo dispesquisa exploratéria serd apresentado agt@o 3, denominado: A Politica
Habitacional em Juiz de Fora.
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Esquema 2 Processo de recorte com os critérios anteriormente descritos.

Rua Adail Alevato

Vila da Conquista
Vale Verde

R. Orlandc Estephani

Rua Adail Alevato

R. Jandira Limpio Pinheiro

Vila das Rosas
R. José Orozimbo De Oliv.

Vila da Conquista

Vale Verde

R. Orlando Estephani

R. Ernesto Batista Pereira

Vila das Margaridas

Vila das Rosas

R. Jandira Limpio Pinheira| |

Rua Adail Alevato

Vila da Cenquista

Milho Branco | - Fontes

R. Walquirio Seixas de Fari

Milho Branco Il - IA

Jardim Cachoeira

R. Walquirio Seixas de Farig

‘ Vila Santa Terezinha |

Jardim Cachoeira

‘ Loteamento Sao Paulo |

R.doBoto lell

Serra Verde

Vila Santa Terezinha

Vila S& Neném

Loteamento S&o Paulo
Vale Verde
Vila S5& Neném

Serra Verde |

Vila 56 Neném

=
R. Pedro Celeste R. José Orozimbio De Oliv. Vale Verde 8! ;
Vila Esperanga Il i )
P! i Vila das Margaridas R Orlando Estephant - H 8
Vila Mello Reis | R. Pedro Celeste g i
\———I b R. Jandira Limpio Pinheiro m Vila g2 Conguista £ Vilada C O
‘ Vila Paraiso | 4 Vila Esperanga Il = = m Vale Verde 2 . Vila da Conquista
= o Vila das Resas ey Q Vale Verde o
Verba Divino et Vila Mello Reis FUH 5 — —1 4| Vila das Rosas & &) Vale Verde
SEFHAU b R. José Orozimbio De Oliv. (‘JJ | p Vila das Rosas
{m Vila Paraiso i 5 - m Vila das Margaridas E Q Vila das Rosas.
Vila Olave Costa = % | | Vila das Margaridas S Vila das Margaridas  |O - :
m SEFHAU b} = Vila Paraiso - P Vila das Margaridas
T =z a R.Pedro Celeste  |C ol Vila Parafso Q)
-l almar = Vila Olavo Costa c - = Pedras Preciosas m = Pedras Preciasas
Cantinho do Céu m x| Vila Paraiso b= p=d Pedras Preciosas =
I';'Ii\ | R. Dulce Palmer > e lce — I Parque das Torres g 5 G 8 Parque das Torres
@ Cantinho do Céu ————————— Vila Tarcisio T T Vila Tareisio
Campinho - Vila Ideal | C/ 8 Pedras Preciosas > = (= Vila Tareisio T —
] Vila S3o Gabriel Al Milho Branco Il - |A = = = Milho Branco Il - 1A
Solidariedade 2 m R. José Indcio | > Milho Branco Il - 1A o
o Campinho - Vilaldeal |8 | ———————— ol Jardim Cact a o b3 Jardim Cachoeira
Pedras Preciosas § @] Parque das Torres T TS Jardim Cachoeira =z
Pedras Preciosas A mmm—m—m—m—m797zz-r > Loteamento Sdo Paule |5 (e) [ Lot to Sao Paulo
R. José Inacio = 5 Vila Tarcisio = g Lot to S0 Paulo |00 ¢
= = } R. José Ind = Serra Verde (@) [ Serra Verde
Jardim Marajoara =032 Inacl Q| [ MihoBrancoll-1a_ ]3> ) e
Alto Adolpho Vireque Parque das Torres % Tird Cachaaa g Vila 58 Neném m =
= = > [} >
it
Parque das Torres Vila Tarcisio Loteamenta Sao Pauls c @»
Vild Tarcisio Milho Branco Il - 1A g

Legenda:
[ coru
[ ] Alienagdo

Fonte: Elaborada pela autora.

Dentre as duas Unicas areas regularizadas por meio do instrumento da CDRU, Vila
Tarcisio e Milho Branco Il, apenas os processos administrativos referentes ao Milho Branco |l
foram localizados. Dessa maneira, exclsa primeira opgao, pois a falta de documentacéo
do processo empobreceria a pesquisa.

J& dentre as nove areas regularizadas por Alienacdo, algumas foram incialmente
excluidas por se tratarem de territorios com histérico de violéncia, podendo citar Jardim
Cachoeira, Parque das Torres e Loteamento Sdo Paulo. Além disso, como mencionado, o
processo da Vila Margarida também néo foi localizado nas reparticbes da Péfeapum
gue ela também fosse excluida. Com as areas resfanaes aplicados os critérios citados no
Esquema 1, sendo o bairro Vale Verde o elegido.

As duas areas escolhidas, Milho Branco Il e Vale Verde, serdo mais bem apresentadas
no Capitulo 4 desta pesquisa, onde serdo descritos 0 processo de regularizacdo deecada uma
as caracteristicas gerais das areas, como o perfil dos moradores, a populacdo e o contexto

urbano.
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Objetivos

Tendo em vista este cenario,aggésquisa teve como 0 objetivo geral avaliar os impactos na
qualidade habitacional e no espaco urbano de bairros que foram alvo de regularizacéo fundiaria

em Juiz de Fora. Dentre os objetivos especificos estao:

1. Contextualizar o processo de surgimento das ocupac¢fes informais e as respectivas
politicas habitacionais efetivadas, no Brasil e no municipio de Juiz de Fora;

2. ldentificar e analisar os instrumentos urbanistieggridicos eas politicas publicas
habitacionais, com destaque para a politica de regularizacdo e qual sua efetividade no
municipio de Juiz de Fora; e

3. Analisar os impactos na habitabilidade das residéncias e no espaco urbano em duas
ocupacdes que foram alvo de diferentes politicas de regularizacdo fundiaria na cidade

de Juiz de Fora.

Metodologia

BN

Quanto a caracterizacdo tesestudo, trata-se de uma pesquisa exploratéria e
comparativa. A pesquisa exploratoria, segundo Gil (1999) tem o objetivo de fornecer uma visao
geral sobre o problema e depois se aproxima depois de um determinado fato. Na primgira etapa
sao realizadas investigacfes mais amplas, e apds a delimitacdo do tema, as investigacdes foran
direcionadas. Ja a pesquisa camgiva, segundo Marconi e Lakatos (2003, p.107), <’ realiza
comparagdes, com a finalidade de verificar similitudes e explicar divergéncias’’, podendo ser
desenvolvida em todas as etapas do trabalho. Para o aprofundamento desta pesquisa, foi feita
uma analise de pds-ocupacao em duas ocupacdes regularizadas da cidade de Juiz de Fora. Esse
dados tiveram sua natureza de predominancia qualitativa, isto €, ndo apresentaram uena amostr
significativa em termos estatisticos. A pesquisa qualitativa implica que ha uma relacéo entre o
sujeito e o mundo dinamico e que é necessario extrair e tratar os dados, de modo que a
experiéncia do entrevistado e a sua subjetividade tenham representatividade no resultado
(CHIZZOTI, 2006).

Quanto aos métodos, adoteeareviséo bibliografica e documental, com o objetivo de
contextualizar o tem&ocupagdes informais (histérico, abordagens sociais e, processos de
urbanizacao) no Brasil e em Juiz de Fora. Também foi realizada a revisédo de literatura sobre as
politicas habitacionais, no cenario brasileiro e os impactos decorrentes da promulgacao da
Constituicdo Federal de 1988, destacando o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor. Ness

momento, fez-se necessério explorar também, as produ¢des académicas ja concluidas, de modc
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que esta pesquisa viesse a contribuir para 0 maior conhecimento do tema. Foram também
abordadas bibliografias para a construcao do conceito de habitabilidade e métodos de Avaliacédo
Pos-Ocupacédo (APO) que guiaram as atividades de pesquisa de campo.

A pesquisa documental foi feita por meia doleta de informacfes nos Orgaos
municipais da cidade, como: Searit de Planejamento e Gestdo (SEPLAG)ual Secretaria
de Planejamento Urbano e Regional (SEPUR), Empresa Regional de Habitacdo (EMCASA),
onde realizowse a analise dos processos de regularizacéo ja consolidados, como também a
possivel abertura de novos processos. No Conselho Municipal de Habitacdo (CMH), foi
possivel fazer a leitura e elaborar um quadro-sirtess atas de reunides, disponibilizadas
desde 2009, que auxiliaram na formacao do histérico de politicas habitacionais da cidade.

Para analisar os impactos na habitabilidade urbana e habitacional nas duas ocupacodes
regularizadas, foram utilizadas ferramentas de Avaliacdo Pos-Ocupacéo (APO)asppost
Rheingantz et al. (2009Primeiramente, aplicou-se a ferramenta de observacao incorporada,
que segundo Rheingantz et al. (2009, p.l&mkiste em: < uma pratica especifica que
incorpora uma abordagem aberta da experiencia’’. De acordo com & autoes essa ferramenta
atribui ao pesquisador o dever de observar o ambiente e relatar, por meio de anotacdes, qualquer
situacao incbmoda ou atrativa em determinado lugar, exigindo o maximo de atencdo para que
ele ndo seja influenciado por impressdes pré concebidas. Darabservacédo incorporad
foram utilizados o levantamento fotografico e um checklist para guiar e incrementar as
anotacdes colhidas. O uso desses instrumentos teve o objetivo de identificar tecnicamente as
contribui¢cdes promovidas pela regularizacéo fundiaria nos critérios de habitabilidade no espaco
urbano.

Posteriormente, foi aplicado uma entrevista semiestruturada aos moradores dos bairros
Vale Verde e Milho Branct que participaram do processo de regularizacdo fundiaria. Foram
selecionados dez moradores de cada bairro, totalizando uma amostra de 20 entrekistados.
partir de um conjunto de perguntas pré-definidas, a entrésisteomo objetivo de identificar
a relacdo do morador com o bairro, qual o seu posicionamento quanto a conclusdo da
regularizacao fundiéria e quais sdo os impactos na habitabilidade, na perspectiva do morador.
De acordo com Rheingantz et al. (2009, p. 74h),entrevista aprofunda as informagde

levantadas em outros trabalhos de campo no ambiente em analise, coletando dados que ficam

2 Ap6s a conclusdo desse trabalho houve uma reestruturacdo administrativa nacPkdfeiicipal de Juiz de

Fora. A SEPLAG, 6rgdo responsaveis por tais politicas foi extinto, sendbtsiglo em outro formato pela
Secretéria de Planejamento Urbano e Regional (SEPUR).

3 O quadro foi elaborado pela autora a partir da analise das atas de reunides,iliiadanino site oficial do

Conselho Municipal de Habitac&o.
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ocultos ou simplesmente, preenchetwanas nas informagdes’’. As perguntas elencadas na
entrevistaforam orientadas pelos conceitos desenvolvidos por Bonduki (2001), por Carvalho
(2008), pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (2013) e por Ribeiro e Ribeiro (2013),
gque em um segundo momento foram selecionados minuciosamente para melhor atender a
pesquisa de acordo com o contexto. Os conceitos elegidos foram explicitados no Capitulol
(Item 1.3).

Estrutura da dissertacéo

Este trabalho esta divido em quatro capitulos, além desta introducao e das consideracdes
finais.No Capitulo 1, buscowsetracar um panorama da histéria da habitacédo de interesse social
no Brasil, abordando as principais politicas habitacionais efetivadas@nsequéncias na
conformacéo de assentamentos informais urbanoairiovestigados os conceitos discutidos
na literatura sobre os modelos de assentamentos informais que sdo comumente encontrados No:
centros urbanos, o que tornou possivel uma melhor caracterizacdo do objeto de estudo. Além
disso, houve a necessidade de uma investigacéo sobre os conceitos de habitabilidade propostos
pela bibliografia, afim de compreender qual conceito melhor atenderia a pesquisa, uma vez que
0 objeto de estudo sdo moradias de baixa renda. Dessa maneira, esses conceitos orientaram .
realizacdo da pesquisa de campo.

No Capitulo 2, apresentou-se o0 aparato legal da politica de regularizacdo fundiaria.
Buscou-se identificar os principais marcos legais desde a década de 1930, inicio do periodo de
urbanizacdo das cidades brasileiras, até a mais recente Lei Federal n® 13.465/17. &&o també
apresentados com mais detalhes os principais instrumentos utilizados pelo poder publico para
a efetivacdo dessa politica, sendo eles: a Usucapido urbana coletiva, a Concessédo do Direito
Real de Uso e a Alienacdo de Imoéveis de Bens Publieste utilizado mais exclusivamente
pela Prefeitura de Juiz de Fora.

No Cagpitulo 3, buscou-se delinear a historia da cidade de Juiz de Fora, enfatizando as
dindmicas urbanas que, por consequéncia demandaram politicas habitacionais. Essas politicas
se destacaram por ter sido efetivadas desde cedo, o que evidencia uma certa preocupacgao d:
administracao publica municipal com a tematica. Nesse momento, sao apresentados alguns dos
dados coletados sobre as éareas irregulares identificadas pelos 6rgdos municipais, 0 que
possibilitou uma visdo geral da situacdo de irregularidade/ilegalidade da cidade. E também
apresentada a estrutura administrava do municipio que se relaciona com o desenvolvimento
dessas politicas, dando destaque para a Empresa Regional de Habitacdo de Juiz de Fore
(EMCASA).
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No Capitulo 4, encontram-se descritas as informagdes sobre a pesquisa de campo
realizada nos bairros Vale Verde e Milho Branco Il, em Juiz de Fora. Durgatetepa da
pesquisa, realizou-se uma entrevista semiestruturada com os moradores dos respectivos bairros
que participaram do processo de regularizacao fundiaria, como também um checklist técnico
preenchido pela pesquisadora. Jasa@somento, foram apresentados alguns dos resultados
encontrados, como fotos, informagdes descobertas nos processos adminisirdovosicoes
relevantes cedidas pelos moradores, que permitiu tracar um historico de ocupacéo do local.
Foram apresentadas ao final do capitulo, os resultados das analises da pesquisa,de campo
orientada a partir dos critérios de habitabilidade elencados e de modo comparativo entre os
bairros analisados. Foram apontadas as contribuicdes do processo de regularizacdo fundiaria,
tanto positivas quanto negativas. Outros resultados inesperados também foram identificados
durante as conclusdes, pois sabe-se que este tema ndo se limita somente aos aspectos aqt
listados, no entanto foram descritos somente como apontamentos.

Na ultima parte do trabalho denominado Considerag6es Finais, retoma-se o percurso da
pesquisa ressaltando-se os resultados encontrados, tanto da pesquisa de campo quanto da
informacfes obtidas na pesquisa exploratoria documental. Foram constatadas informacoes
importantes sobre a politica habitacional de Juiz de Fora, indicando um ganhaa sobre
compreensao dessas politicas para a area de pesquisa. Além disso, discute-se as percepgoe
sobre a metodologia adotada em campo e sugestdes para estudos futuros.
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CAPITULO 1 — A QUESTAO DA HABITACAO NO BRASIL

Neste capitulo, buscou-se tracar um panorama das politicas habitacmBaasil e
como elas, ou a auséncia delas, interferiam, diretamente na precarizacdo da moradia e na
formacgao dos assentamentos informais urbanos, cada vez mais presentes na paisagem de noss:e
cidades. Apresenta-se também a construgdo do conceito de habitabilidade, urbana e
habitacional, a partir da contribuicdo de autores e normas. Essa discussao faz-se necessaria.
uma vez que esse referencial tedrico contribui para a estruturacéo da pesquisa de campo, e pot

meio desses conceitos € possivel analisar os impactos encontrados.

1.1.As politicas habitacionais

Atualmente, as cidades brasileiras, s&o marcadas por um cenario em que um grande
namero de familias, ndo s6 de baixa renda, mas também uma parte da classe média, vive em
moradias irregulare@laricato, 2011), seja elas em loteamento clandestino, favela, conjunto
habitacional irregular oamocupacéo de um prédio vazio. Embora as irregularidades wbana
edilica estejam associadas aos mais diversos grupos, a informalidade da classe de baixa rendzc
€ a mais destacada na literatura que trata do tema e a que precisa ser objeto de atencéo da
politicas publicas. Diferentemente do que o senso comum pressupde, essas ocupacdes ndo sa
simples escolhas da populacdo que nelas habita; e sim, na verdade, reflexo de um somatorio de
politicas excludentes e ineficientes desde o periodo colonial, tanto nos critérios de acesso a
terra, quanto a moradia.

A Lei de Terras, em 1850, iniciou o processo de comercializacéo da terra no Brasil. A
venda de terrenos pela Coroa Portuguesa privou 0 acesso das classes mais baixas, a maioriz
escravos recém-libertos, a esse novo tipo de mercadoria. A partir de entdo, a riqueza que antes
era medida pelo nimero de escravos passou com a publicacdo da lei, a ser calculada em
qguantidade de terras. Foi também neste momento que as propriedades foram demarcadas comc
publico/ privado (MARICATO, 2016 No decorrer do tempo, ainda sob a influéncia das
praticas europeias, as cidades brasileiras, que ja evidenciavam a desordem urbaaa, passa
por reformas urbanas de embelezamento e higienizacdo social que eatinulaercado
imobiliario e a erradicacao de areas precariamente ocupadas nos centros das cidades, mantendc
distante a possibilidade da populagéo de baixa renda ter acesso a terra e moradia.

Na década de 1930, como consequéncia do processo de industrializagdo, intensificou-

se 0 movimento de migracdo campo-cidade, o que fez com que a demanda por habitacédo
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popular aumentasse na cidade. $¢gsomento, ndo so a classe de baixa renda, como também
uma parte de classe média, deparou-se com dificuldades para ter acesso a habitagéo, o que fe:
com que o0 governo e os locatarios/construtores reconsiderassem os paraajgovsab de

moradia. Dessa maneira, 0 que até o momento ficava a encargo do setor privado, dada a
capacidade reduzida de producdo e o desinteresse, coube ao poder publico assumir essa
responsabilidades. Alguns autores como Bonduki (1998) e Maricato (2015) defendem a
hipétese de que essa intervencdo estatal teve também a intencdo de proporcionar a maior
acumulacéo de capital ao regime industrial que estava sendo implantado, na medida em que
diminuia o custo de reproducao de forca de trabalho.

A Era Vargas (1930-1954) implementou as primeiras politicas publicas ligadas a
habitacdo, destacando-se o congelamento de aluguéis, -e consequentemente a regulamentaca
da relacéo inquilino e locadores -, os programas de financiamento e a producdo de conjuntos
habitacionais pela Fundacdo Casa Popular e o Instituto de Aposentadoria e Previdéncia. Embora
ineficiente diante da demanda por habitacdo no periodo populista, essas intervencdes
representaram um importante marco politico para as questdes de moradia social no Brasil,
servindo também de orienta¢do para o periodo militar, que logo depois (em 1964) implementou
o Banco Nacional de Habitacédo (BNH) (BONDUKI, 1998

A criagdo do BNH foi um dos programas mais importante no cenario brasileiro quando
se trata de politicas habitacionais, tendo sido efetivada por mais de 20 anos, por meio de
recursos do Sistema Financeiro de Habitacao (SAHbplitica, que foi desenhada para atender
a grande demanda por habitacdo, mais tarde se estendeu a investimentos em obras de
desenvolvimento urbano e tornou-se também uma forte aliada econdmica do Pais, por estimular
o desenvolvimento do setor privado, fortalecendo, por exemplo, o ramo da construcéo civil
(BUENO, 2000. Segundo Azevedo (1998), esse modelo adotado pela administracéo,
contribuiu para adocao de acdes de cunho empresarial do aparelho estatal e, consequentemente

para a pouca efetivacdo de poucos projetos de habitacéo popular.

Parecia ainda possivel, para os idealizadores desse projeto, compatibilizar os objetivos
sociais e o desempenho econdémico do Banco, através das novas diretrizes
governamentais para a chamada administracdo indireta (autarquias e empresas
publicas e de economia mista), que preconizavam a adog¢do da racionalidade
empresarial com vistas a reducao de 6nus sobre o erario nacional. Se,lado,u

esta orientagdo permitiu ao BNH, em comparagcdo a FCP, apresentar resultados
amplamente positivos no referente a quantidade de unidades habitacionais
construidas, aos recursos disponiveis, aormetodo capital aplicado, ao
desenvolvimento de atividades urbanas complementares e ao seu fortalecimento
institucional, por outro, ndo resultou satisfatéria no tocante aos objetivos sociais
preconizados por ocasido de sua criacdo e perseguidos através dos gwogram
tradicionais de habitacdo popular (AZEVEDO, 1988, p. 110).
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Em um segundo momento de atuacao, diante do grande numero de inadimplentes, o
BNH reestrutura suas politicas, com o intuito de solucionar essa quU2&anco minimizou
0s investimentos para a produc&@ a oferta de moradias do mercado popular e
simultaneamente, ampliou os investimentos destinados a atender a populacdo de mercado
médio, considerada classe média e alta, com renda superior a trés salarios minimas. E ness
momento, que a producdo de habitagcdo popular foi minorada, como consequéncia das
execucodes de projetos de baixa qualidade dessas habitacdes sendo localizadas mais distantes d
malha urbana, com pouca ou henhuma infraestrutura (TOLEDO, 2006).s&&tesvar para
essas constatacOes, uma vez que elas irdo, curiosamente, se repetir em novas propostas d
“programagpoliticas’” nos governos sucessores no Pais.

Embora as politicas do periodo militar contivessem diretrizes claramente voltadas ao
combate do deficit habitacional, nesse mesmo periodo o governo federal desenvolveu intensas
praticas de erradicacdo de favelas, principalmente entre 1996 e 1974 (CARDOSO; DENALD,
2018).No Rio de Janeiro, por exemplaCoordenacédo de Habitacdo de Interesse Social da
Area Metropolitana foi responsavel pelo programa de remocdes na cidade até 1973, tendo
retirado mais de 172 mil moradores de 62 favelas, principalmente na Zona Sul, que foram
realocados em conjuntos habitacionais. Essas acdes geraram um forte impacto na vida da
populacao favelada, que passou a ter maiores gastos com habitag@&porte, fazendo com
gue muitos retornassem para alguma outra favela em pouco tempo (BRUM, 2012). Dado que
cada vez menos a populacdo de baixa renda vinha sendo atendiddNpele Bs favelas
apresentavam novamente, um alto indice de crescimento, o aparelho institucional prop6s novos
programas alternativos na esfera social, visando solucionar problemas de favelizacdo, podendo
citar oPro-Morar, o Profilubr e Jo&o de Batrgue apesar de ter um bom niimero quantitativo
continuou a ser inexpressivo diante do crescente numero de favelas no Brasil na década de
1970. Paralelamentescriticasaotipo de atendimento e suas instabilidades quanto a captacéo
recursQo pais presenciava a crise econémica da década de 1980, que juntos contribuiram para
a extingdo do BNHm 1986 (BUENO,2000).

Com o fim do BNH, os investimentos e atribuicdes foram transferidos a Caixa
Econdmica Federal (CEF), o que sucedeu um periodo marcado por uma grande desarticulacdo

de politicas habitacionais durante os governos sucessores da ditadura: Sarney, Collor, Fernando

4 O Programa de financiamento de lotes urbanizados (Profilurb) criado em 197%lereginso programa oficial

de erradicacdo de favelas, seguia as orientacbes do Banco Mundial e do Banco Interardericano
Desenvolvimento. O Pr6-Morar, instituido em 1979, financiava unidades habitacionaisyiara recuperacéo

de favelas por meio de saneamento e urbanizacéo. Ja o programa Jodo ded&brrem 1982, além de fornecer
financiamento para lotes e materiais de construgdo também oferecia orientacfes técnicas. (BABNO, 20
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Henrique e Itamar Franco. Segundo Cardoso (2003), tal desarticulagdaifiprocesso de
desarticulacdo progressiva da instancia federal, com fragmentacdo institucional, perda de
capacidade decisoria e reducéo significativa dos recursos disponibilizados para investimento na
area (pag.3)”’. Mas é também neste contexinto com a publicacdo da Constituicdo Federal

de 1988 (CF 88), que entram em cena novas diretrizes que viabilizaram uma perspectiva
diferente para assentamentos informais nas cidades (BUENO,2000).

O texto constitucional, entre @as avangos, propunha uma descentralizacéo do Poder
Federal, e consequentemente, um fortalecimento e autonomia das administracées municipais.
Além da inclusdo de politicas de regularizacdo fundiaria, que reafirmou a necessidade do
reconhecimento das areas informais da cidade pelo poder publico. Neste periodo, houveram
diversos programas visando a urbanizacdo de favelas que contaram com investimentos até
mesmo internacionais - podendo citar o Banco Interamericano de Desenvolvimento éID) -,
consolidaram as chamadas politicas habitacionais alternativas, para além do aumento de
estoque de novas moradias (CARDOSO, 2003). Apesar da boa intencdo dos programas, em
geral a desarticulacdo da politica habitacional proposta, fez com sgemesmo periodo se
intensificasse, mais uma vez, o crescimento dos assentamentos informais, como destaca
Maricato (2009, p. 2)‘O crescimento da populagao brasileira entre 1980 e 1990 foi abaixo de
2%, mas o das favelas foi acima de 6%. Entre 1990 e 2000, a populacéo brasileira cresceu 1,4%,
e a das favelas mais de 4%

Ainda durante o mandato de FHC, j& era possivel identificar novos mecanismos que
relacion&am a politica habitacional com o mercado imobiliario e o setor da construcéo civil,
dado o redirecionamento dos financiamentos, tanto no que diz respgitdlico alvo dos
programas, quanto aos programas de financiamentos, a partir de entéo realizados diretamente
com o mutuario final, isentando as empreiteiras de inadimpléncias. Essa politica se consolidou
no governo Lula, eleito em 2003 (SHIMBO, 2010).

Em seus primeiros anos de mandato, o ex-presidente Lula, por meio do Ministério das
Cidades, desenvolveu a Politica Nacional de Habitacdo, tendo destaque por ser uma politica
desenhada para os 20 anos seguintes, o que até entdo ndo havia acontecido no planejament
habitacional brasileiro (MARICATO, 2009). Nssetapa, o Ministério tendo a Caixa
Econbmica Federal como agente operador do sistema, elaborou e reformulou programas com
base em multiplas fontes de recursos, para além daqueles ja utilizados por politicas anteriores.

Esses recursos foram apreendidos pelo mercado imobilidrio, com taxas inferiores que acabavam

> Os avancos conquistados com a publicacdo da CF 88 serdo mais bem disoufialdsilo 2: Regularizacao
fundiaria no Brasil.
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por potencializar o mercado para familias de renda superior a 3 salarios minimos, o que
contribuiu inclusive para boomimobiliario nos anos de 2007 e 2008 (SHIMBO, 2010).

Com o lancamento do Programa de Aceleracéo do Crescimento 1 (PAC), em 2007, parte
dos recursos foi destinada a recuperagdo de assentamentos irregularésXP3Gom forte
atuacado dos municipios na execucdo de projetos. Esse programa recebeu o maior volume de
investimento em urbanizacdo de favelas na historia. Foram efetivadas obras de pequeno e
grande porte, buscando atender as demandas ndo sé referente ao deficit, mas também a
requalificacdo de moradias, saneamento, mobilidade e estrutura urbana. O programa teve um
grande movimentacéo de investimentos durante o mandato do ex-presidente Lula, mas perdeu
forcas a partir da eleicdo @x-presidente Dilma Rousseff, quando as contratagées de novos
projetos foram reduziram drasticamententhis de 4 bilhdes de reais investidos em 2010, para
menos de 1 bilhdo em 2011 (CARDOSO; DENALDI, 2018).

Dando continuidada politica habitacional j& concebida no governo FHC, isto é, em
gue o setor privado continuava a ser o protagonista da provisdo de habitacdes, em 2009 foi
lancado o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Além de combater o enorme deficit
habitacional no Pais, o programa visava minimizar os efeitos da crise internacional desde 2008
como um projeto macroecondémico, com volumoso or¢camento (ROLNIK et. al, 2015). Ele foi
delineado para atender a trés diferentes classes de renda. As habitagcdes destinadas a classes ¢
renda mais baixa, faixa 1 (até trés salarios minimos), possuem o subsidio quase integral,
enguanto as familias com renda superior a essa faixa (faa@st2m o tipo de financiamento
analisado de acordo com a renda apresentada.

Esse programa foi inspirado em exg@etias chilenas e mexicanas, que até entdo nao
haviam previsto o impacto negativo dessa proposta no contexto urbano. Quer dizer, na medida
em que as construtoras detém maior liberdade de elaboracdo e execugdo nos projetos, maior €
a busca pela taxa de retorno desses agentes. Os resultados&@@a@®njuntos habitacionais
deslocados da malha urbana, com baixo padrao construtivo, principalmente em habitacbes
destinadas as familias de baixa renda (ROLNIK ET. AL, 2015; MARICATO, 2018;). Sobre a

localizagc&o dos empreendimentos Maricato (2018) destaca:

A maior parte da localizacdo das novas morad@sndes conjuntos, sendo algumas
verdadeiras cidades - sera definida nos municipios e metrépoles, por agentes do
mercado imobiliario sem obedecer a uma orientagéo publica, mas a l6gica domerca
N&o podemos afirmar que prefeituras e governos estaduais garantam, usualmente,
melhores localizacfes. Essa ndo tem sido a regra (MARICATO, 2018, p. 76).

¢ Urbanizacdo de assentamentos precarios.



27

Durante o mandato dex-presidente Dilma Rousseff, prosseguiram as politicas em
habitacdo, tanto com os programas de urbanizacdo de assentamentos precérios quanto com
PMCMV, porém com investimentos reduzidos, como ja mencionado. Mais adiante, em 2015,
uma nova crise econémica, junto com a crise politica insta#&oo- Paise culminou no
impeachment de Dilma, em 2016. Com Michel Temer assumindo a presidéncia, houve uma
reformulacdo das diretrizes politicas, tendo sido aprovada posteriormente, uma Proposta de
Emenda Constitucional (PEC) congelando os gastos publicos. Essa PEC congelou os gastos
ndo s6 em educacdo, mas em varias outras frentes politicas queaviBanmuicdo da
desigualdade sociaCardoso e Denaldi (2018) consideram essa aprovacdo um marco de
descontinuidade para o PMCMV destinado a baixa renda e até mesmo um possivel caminho
para uma nao politica habitacional.

Em agosto 2020, o presidente, eleito em 2018, Jair Bolsonaro elaborou uma Medida
Proviséria n.° 996/20, criando o Programa Casa Verde e Amarela (PCVA), aprovada em
outubro do mesmo ano. O PCVA tem praticamente o mesmo objetivo de financiamento de casa
prépria do PMCMV, e também funcionard no mesmo molde do antigo programa: por meio de
construtoras credenciadas e de bancos operadores. O que difere no novo programa habitacional
€ a inclusdo de ac¢bes de financiamento para melhorias habitacionais e regularizacao fundiaria,
ou seja, o foco do programa ndo sera producao de novas moradias. A renda mensal adotada
para cada tipo de financiamento também mudou, o Griyporexemplo, que reuniu o publico
de baixa renda e que anteriormente estava isento de juros no PMCMV, no PCVA sera taxado.
A partir do novo programa os grupos serao divididos em trés faixas, sendo a ultima, faixa 3,
para atenderas familias com renda at®$7.000,00 reais (AGENCIA CAMARA DE
NOTICIAS, 2020). Outra mudanca notdria no programa foi a diminui¢do da taxa de juros para
a regido Norte e Nordeste, 0 que demonstra uma intencao, ainda que timida, na diminuicéo das
desigualdades sociais entre regides brasileiras. Em janeiro de 2021, foi publicada a Lei Federal
n.° 14.118, instituindo o programa.

Em resumo, as politicas habitacionais brasileiras reprisam os erros do passado. Primeiro,
a alternancia de partidos politicos de diferentes posicionamentos ideolégicos no poder
contribuiu para uma descontinuidade de programas ou politicas habitacionais. Dessa maneira,
pouco se vé em relacdo aos avan¢cos de uma politica jA posta em pratica, com possiveis
resultados para a orientacdo de uma remodelacéo ou efetivacado de novas politicas/ programas

futuros. Além disso, ainda prevalece a ideia de que a politica habitacional é efetivada

7 Familias com renda até R$1.800,00.
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separadamente de outras politicas sociais e de maneira simplesmente quantitativa. Isto €, muito
se fala sobre 0 numero de unidades habitacionais construidas, mas pouco sobre a qualidade de
apropriacdo e de pos-ocupacdo. Muito se diz sobre a provisdo de novas moradias, de novos
conjuntos habitacionais, mas pouco sabrequalificacdo de moradias e de assentamentos
irregulares. Tanto o BNH como o PMCMV se ocuparam de diretrizes urbanas que, na pratica,
se reproduziam as avessas, enquanto 0s poucos programas de urbanizacdo de favelas
concretizaram melhores condi¢des urbanas, fundamentais ao direito a cidade e moradia digna
(MARICATO, 2011).

1.2 A precarizacdo da moradia

Como destacado no tdpico anterior, as politicas habitacionais brasileiras, constantemente,
se preocuparam em sanar o problema de provisdo de moradia, sem muito se atentar para 0s
impactos dessas politicas quando ndo atendiam as camadas mais pobres. Quer dizer, quando
populacao de baixa renda néo tinha acesso a moradia, facilitada pelo poder publico, sé restava
a eses cidadaos a busca pela moradia precaria e informal. Para Cardoso (2016), a precarizacao
da moradia se apresenta, historicamente, de duas maneiras. A primeira pela promoc¢ao de terras
ou unidades habitacionais com padrdes muito abaixo dos exigidos, como € o caso dos corticos
e dos loteamentos periféricos. Em segundo, de forma espontanea, com a ocupacao de areas
vazias, sejam publicas ou privadas, atrelada a autoconstrucdo, como € o caso das favelas e de
ocupacdes em prédios abandonados (CARDOSO, 2016). A crescente dindmica desse mercado
habitacional informal e a omiss&do do poder publico, exceto quando nao promovia a erradicacao
desse tipo de moradia ou quando ndo utilizavam essas areas para manter suas praticas
clientelistas politicad;olaboraram para a consolidagéo dos assentamentos informais precarios.

Fernandes (2007) ressalta que, outro fator que contribui para a conformagédo de
assentamentos informais séao as leis urbanisticas, ou até mesmo a auséncia delas, que alimentar
mecanismos especulativos e excludentes do mercado imobiliario. Por ser o nosso ordenamento
juridico fortemente pautado em concepg¢fes do direito de propriedade, isto é, individualista,
acredita-se que a falta de acesso e de interpretagéo de pessoas de baixa renda sobre ordenamer

juridico alimenta o ciclo de informalidade.

8 Segundo Cardoso (2016), é comum o apoio e a tolerancia de pdiita@sa ocupacoes ilegais uma vez que
essa populacao precisa deles para garantir a permanéncia e para fazer possiveis mediapde ©pgliticos
dependem da populagéo que ali reside para ser seu curral eleitoral.
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A ilegalidade urbana deve ser compreendida ndo apenas nos termos da dinamica
urbana entre sistemas politicos pouco democraticos e mercado de terras especulativos
mas também em funcéo da natureza excludente da ordem juridica em ‘Wigziudm

no que se refere a definicdo dos direitos de propriedade imobiliaria ufbpastir

de meados da década de 90, também no Brasil juristas e ndo juristas temzcada v
mais debatido as causas e implicagBes do processo crescente de ilegalidade nas
cidades, partindo de, e combinado, diversas perspectiyaddicas, sociologica,
politica, econdmica, ambiental e antropoldgicas (FERNARBSY, p.36)

Alguns ciclos contribuem para a propagacdo da informalidade urbana nas cidades
brasileiras. Martim O. Smolka (2003) argumenta qu&:informalidade ndo é sé efeito, mas
tambémcausada pobreza.”” (SMOLKA, 2003, p. 266). Para o autor, a populagdo que reside
em areas informais esta inserida em circunstancias que reiteram a sua condi¢do de pobreza.
Primero, devido a auséncia de um endereco formal e ao estigma de que vivem em territérios
de marginalidade, o que muitas vezes se torna um obstaculo de acesso aos trabalhes formais
consignacdo de créditos, dificultando uma ascensdo de renda. Segundo, por estes locais
apresentarem, curiosamente, um alto custo de vida. Os custos com transporte, construcéo e
alugléis sao considerados elevados quando comparados aos das areas formais.

Ja na escala do espaco urbano, Maricato (2000) destaca como consequéncia da consolidacac
desses espacos, a ocupacao e degradacdo de areas de protecdo ambientadipiGdivam
a partir de 195 habitual que essa populag&o ocupe as margens de corregoaseriosstas,

e o fundo de vales, uma vez que, esses territérios, estdo sob leis muito especificas e severas de
uso e ocupacado do solo, portanto eles ndo interessam aos agentes do mercado formal. Dess:
maneira, a populacéo que ali ocupa se sente menos aa@acathodo. Como efeito, a autora
ressalta “poluicdo dos recursos hidricos e dos mananciais, banalizacdo de mortes por
desmoronamentos, enchentes, epidemias; &ARICATO, 2000, p. 1).

Autores como Maricato (2000) e Cardoso (2016) apontam que a identificacéo, pelo poder
publico, de areas informais no Brasil é insatisfatéria diastea real grandeza. Por exemplo,
os dados censitarios obtidos pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), desde
1950, dizem respeito aperafavelas, o que significa que outros modos de habitar ilegalmente
nao possuem uma base de daewspropor¢cdo nacional, uma vez que, muitas vezes esses
modos de habitar podem representar em maior grau, a precarizacdo da moradia. Mesmo que
IBGE tenha adotado uma classificacdo para a caracterizacdo de favedssiemha sido
modificada ao longo dos anos, muito ainda se discute sobre a capacidade de quantificagao dos
assentamentos a partir desta caracterizagdo. Como explicita Brasil (2010), desde 1980 o IBGE

classifica os aglomerados subnormais como:

€ 0 conjunto constituido por um minimo de 51 domicilios, ocupanddendo
ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia (publica ou particular)
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dispostos, em geral, de forma desordenada e densa, e carentes, embsaada
servicos publicos essenciais (BRASIL, 2010, p. 24)

Diversos auta@s apontam a inclusdo de um nimero minimo de domicilios (51) como
um dos principais motivos para a subnotificacdo de areas. Para eles, esse quesito compreende
uma amostra muito especifica na realidade de assentamentos brasileiros. Como demonstra
Brasil (2010), o Censo de 2000 identificou 4,4% de domicilios localizados em assentamentos
precarios, enquanto era esperado um numero aproximado de 30%.

Em um estudo realizado por Costa e Nascimento (2@0%),6 capitais brasileiras,
incluido também dados do IBGE e da ONU, foram identificadas cinco principais variaveis em
comum, utilizadas para a caracterizacdo dos assentamentos (favelas), podendo citar: nimero
minimo de domicilios, situagdo fundiaria, infraestrutura basica e urbanistica, material de
construcdo, renda e risco ambiental. O critério situacdo fundiaria, cazesage ilegal ou legal
da terra, foi aquele que apareceu em maior conformidade pelos entes publicos. Cardoso (2016)
chama atencdo para esse critério, uma vez que muitos desses assentamentos passaram pc
processos de regularizacdo, mas ndo deixam de ter infraestrutura precaria, por exemplo. Além
disso, os levantamentos de dados podem néo ter credibilidade a partir do momento em que a
pratica de compra e venda de terrenos nos assentamentos (vendas informais) esta se tornandc
procedimento comum e proporciori@enso de propriedade’> ao morador entrevistado
(CARDOSO, 2016, p. 42).

Segundo Brasil (2010), a identificacdo dos demais tipos de assentamentos esbarra na
falta de padronizacdo de nomenclaturas e caracterizacdo entre os entes federativessaendo
adversidades, consequéncia das peculiaridades de uma cidade ou regido, que em nosso pais s
mostram muito distintagssse empasse corresponde a mais um impedimento para a efetiva
identificacdo dos assentamentos no Brasil. Polis (2002) identifica outros quatro tipos de

assentamentos precarios urbanos, para além das favelas:

- Loteamentos irregulares:séo loteamentos cujo loteador, em tese o proprietario da
terra, aprova o projeto na prefeitura, todavia, ndo o executa devidamente, em geral sdo aqueles
sem obras de infraestrutura. Pode ocorrer também que o loteador tenha apenas apresentado ¢
projeto para aprovacao na prefeitura, sem atender as outras etapas necessarias ao cumpriment
da Lei n°® 6.766/79.

® Costa e Nascimento (2005), Brasil (2010) e Cardoso (2016).
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- Loteamentos clandestinos:sdo aqueles loteamentos que n&o p@wsprojeto
aprovado pela prefeitura. Na maioria das vezes, a pessoa ou a empresa imobiliaria que vendeu
os lotes ndo é proprietaria da terra.

- Corticos: um imével destinado a locacdo residencial com mais de uma unidade
habitacional, que em geral apresenta condi¢cdes precéarias de habitabilidade, com risco para a
saude ou para a vida. Os corticos também s&o habitacdes irregulares em razéo da precariedad:e
da relacdo de locacéo entre o proprietario ou locador do imével e os moradores (locatarios ou
sublocatérios).

- Conjuntos habitacionais: podem ser uni ou multifamiliareguja a venda foi
promovida pelo setor publico ou privado. Alguns desses conjuntos apresentam deterioragdo nos

materiais de acabamento ou na propria edificacao.

Entender o que sdo os assentamentos informais de baixa renda é parte essencial dest
trabalho, uma vez que para serem passiveiSudeanizacao/ regularizacdgpor meio de
politicas publias eles devem se enquadrar em alguns critérios pré-definidos pelas
administracdes municipais, estauzu federal. Como visto, ®@ndo é uma tarefa facil para o
poder publico, e nem mesmo no ambito académico é possivel encontrar um consenso em
relacdo a uma metodologia para tal identificacdo. No Capitula Politica habitacional de
Juiz de Ford, sera abordado de maneira mais detalhada, o posicionamento da Prefeitura
Municipal de Juiz de Fora, local do objeto de estudo, diante da identificacdo e caracterizacao
dos assentamentos informais da cidadie seus desdobramentos na efetivacdo da politica
habitacional.

1.3 Habitabilidade urbanae habitacional

A habitacdo, no contexto urbano capitalista, € considerada elemento fundamental para a
reproducéo da forca de trabalho. E nesse local, onde o trabalhador ter& abrigo para descansar ¢
satisfazer, além de suas necessidades fisicas, as suas necessidades psicologicas. @we acordo ¢
Cohen et al. (2007) e Carvalho (2008), a habitacdo é também uma forte aliada da saude humana.
Estudos apresentados por Carvalho (2008) mostram que uma habitacéo deficiente pode causar
danos a saude mental e fisica, quando, por exemplo, aspectos de saneamento e seguranca né
sdo assegurados. A ma estruturacdo de uma habitagdo pode causar a propagacao de pragas
doencase acidentes domésticos e provocar tensdes psicolégicas e até mortes, no caso de

desabamentos.
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Para evitar a ocorréncia dos problemas citados, foi desenvolvido o conceito de
habitabilidade, que segundo Preiser (1991 apud. ELALI 2009, p.89kénjunto de atributos
do ambiente percebidos como essenciais para favorecer ou impedidale humana”. A
partir disso, cada pesquisador adotou sua prépria metodologia de avaliacdo, como também
diferentes critérios para avaliagdo.

Em 2008, foi publicada, no Brasil a norma técnica ABNT NBR 15. 575, que regulamenta o
desempenho de habitacdes de até cinco pavimentos. Dentre os critérios de desempenho, a
habitabilidade € uma das variaveis a ser analisadae®araorma, os aspectos relacionados a
habitabilidade s&o: estanqueidade (capacidade de proteger o morador de intemperes, por
exemplo, chuvas); desempenho térmico, acustico e luminico; saude, higiene e qualidade do ar;
funcionalidade e acessibilidade;conforto tatil e antropodinamico. Em suma, sdo aspectos
diretamente relacionados ao ambiente construido da habitacdo, com conceitos de carater muito
técnico, e ndo se estendem ao meio urbano.

Para Bonduki (2001), a moradia deve ser compreendida em seu sentido mais amplo,
indissociavel do direito a cidade. Isto quer dizer que, a habitabilidade da moradia esta
diretamente relacionada com a malha urbana onde esté inserida e com a relacdo que possuiu
com 0s equipamentos publicos. Em concorda@idhen et al. (2007), reiterarfdiz respeito
a questdo do pertencimento ao territério e da inclusdo dentro de um amplo contexto urbano,
dando visibilidade ao pleno exercicio de fruir, usufruir e construir um espaco com qualidade
saudavel/habitave(COHEN ET. AL, 2007, pag. 1).

Segundo o indice de Bem Estar Urbano (IBEU), desenvolvido pelo Observatério das
Metropoles, a qualidade urbana estéd associada também ao padrédo de mobilidade entre a casa
o trabalhoas condi¢cdes ambientais do local (arborizagdo e presenca ou ndo de esgoto a céu
aberto),a oferta servigos urbanos (agua, luz e coleta de liés)cendi¢cdes habitacionais, que
nesse indice sdo analisadas conjunto com as vizinhancas, para além do uso individual.

Assim explica Ribeiro e Ribeiro (2013):

[...] em determinado lugar ha uma concentracdo de moradias sem revestivdento
impactos diretos no modo como as pessoas assimilam o lugar com efeitomaas for

de sociabilidade, aspiracfes pessoais, mas também em relacdo a sua salde e de seus
habitantes, além de que as condi¢fes de revestimento tém a funcdo de proteger os
habitantes das adversidades de tempo, desastres climaticos ou geolégicos, apesar de
seus efeitos poderem ser diferentes a depender da regido em que se BHIRQRI
RIBEIRO, 2013, p. 10)

Em ambito internacional, o termo habitabilidade foi também discutido pela Orgamizac
da Nacdes Unidas. Embora, no texto a descricdo do termo habitabilidade esteja somente

relacionada ao ambiente construido da casa, em sintese, o estudo propde variaveis de moradic
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adequada que envolvem o contexto urbano, como localizacdo, facilidade de acesso e
disponibilidade de servigos.

Neste trabalho foram elencados, dentro dos critérios propostos por diferentes autores
estudiosos do tema, aqueles que se encaixam melhor no contexto da pesquisa. Isto quer dizer
que foi considerado, primeiramente, que se trata de uma avaliacdo de moradias de baixa renda,
provenientes de ocupacoes irregularesagssn maioria, séo resultado da autoconstrucéo, sem
acesso a nenhuma orientacdo legal. Além disso, também se considerou a inexisténcia de
equipamentos de medicao, o que impede a coleta de dados dos critérios mais técnicos, como a
quantidade de ruido em um loesd temperatura do cémodo.

Percebe-se no Esquema 3 a repeticao de alguns critérios entre os autores, poy exemplo
a andlise dos critérios de conforto ambiental, luminico, térmico e, também salubridade. Mas
es®s além de exigem a entrada do pesquisador no interior dos domicilios, o que gera um
desconforto aos moradores entrevistados, demandam também a utilizacdo de instrumentos de
medicao, o que dificultaria a realizacdo da pesquisa.

Alguns critérios como infraestrutura urbana, implantacdo, protecdo contra risco
estruturais e acesso a equipamentos publicos e servicos foram selecionados por se repetirem
entre os autores, 0 que evidencia a necessidade de analisa-los. Ja o cfitétisfad@o das
necessidades’’, embora tendo sido elencado no esquema somente por Bonduki (2001), é
destacado também por outros pesquisadores como sendo fundamental na avaliacdo, como é

apontado por Elali (2009):

Assim, embora em algumas situa¢gBes os trabalhos nessa area possam recorrer a
medicBes técnicas, a habitabilidade é considerada um atributo percebido, ou seja,
independe do resultado dessas medidas, vinculando-se diretamente ao ponto de vista
do usuério, mesmo leigo. Por exemplo, embora a quantidade ruido e@modo
corresponda a faixa toleravel pela norma técnica, ela pode ser consideradaaxcessiv
pelos seus ocupantes em funcdo do tipo de atividade exercida no localaeswa
condigéo fisica ou psicoldgica.

No Esquema 3, tem-se um quadro esquematico com um levantamento dos critérios
propostos pelos autores de referéncia. De acordo com as premissas descritas acima foi feito
uma selecao e é a partir destes critérios, que foi elaborado a entrevista semiestruturado aplicado

aos moradores dos bairros estudo de caso.
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Esquema 3 Levantamento e selecéo dos critérios de habitabilidade dentre os autores de
referéncia.

_ Estanqueidade —

Desempenho térmico

Desempenho acUstico Estanqueidade

Desempenho luminico B Funcionalidade e acessibilidade

Saude, higiene, qualidade do ar

L~ Funcionalidade e acessibilidade —

Satisfagdo das necessidades:
fisicas, psicoldgicas e
sacioculturais Satisfacao das necessidades:
fisicas, psicologicas e
socioculturais

Conforto ambiental aclstico

Conforto ambiental térmico e rrurs onhame

Conforto ambiental luminoso A S
cesso aos equip. publices

HABITABILI“A“E Infraestrutura urbana Implantagao

Acesso aos equi. publico

— Implantagdo —

— Mobilidade urbana —

Atendimento de

Condigcdes ambientais urbanas ! i
servigos coletivos

Condigdes habitacionais

. Condi¢Ges habitacionais
Atendimento de

servigos coletivos Infraestrutura urbana

— Infraestrutura urbana —

— Segurancga local -
Disponibilidade de servicos Disponibilidade de servigos

Localizagéo/facilidade de acesso

Protecdo contra
riscos estruturais

Salubridade

. Localizagdo/facilidade de acesso
Protegdo contra

riscos estruturais

— Localizacdo adequada -

Dimensao dos comodas

Ventilagdo adequada Localizagéo adequada

lluminagdo adequada Seguranca da edificagdo

Higiene e salubridade

Auséncia de patologia

L Seguranga da Edificagio =

Fonte: Elaborado pela autora, com base em ONU (1991), BONDUKI (2001), CARUAR6DS8)

ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (2013)RIBEIRO E RIBEIRO (2013).

Dessa maneira, entre os critérios adotados para a andalise de habitabilidade urbana, estao:
e Implantagéo/ localizacdo:relagdo da moradia com a malha urbana, se esta

inserida ou deslocada. Refere-se também a relacdo da moradia com a area de
ocupacio, se esta em terrenos alagadicos, perto de aterros de lixos ou em Areas
de Protecdo Permanente (APP).
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¢ Disponibilidade de servigos/ servicos coletivos urbanosefere-se a oferta de
servicos publicos e privados. Entre os servigos privados podem-se citar padarias,
farméciase internet. Entre os coletivos, tese- coleta de lixo, os servicos de
correios, o servigo de capina e o atendimento de esgoto, &gua e energia.

e Acesso a equipamentos publicosproximidade da moradia com algum
equipamento publico urbano, podendo ser citados: UBS, hospitais, escolas,
creches, pracas ou centro cultural.

e Infraestrutura: é compreendida por Ribeiro e Ribeiro (2013) como

iluminacao publicaa pavimentacaoa calcada e a boca de lobo.
Ja os critérios a serem analisados sobre habitabilidade habitacional, estao:

e Estanqueidade:capacidade da habitacdo de proteger o ser humano da chuva e
da umidade.

e Funcionalidade e acessibilidadediz respeito aos espacos disponiveis na casa
gue possibilitem a execucdo correta das atividades necessarias ao conforto
humano dormir, tomar banho e cozinhar. Essa variavel também se relaciona
com o numero de moradores da casa, uma vez que, caso haja adensamento de
moradores, a funcionalidade dos ambientes pode estar comprometida.

e Condicdes externas habitacionai®resenca ou ndo de revestimentos externos
gue auxiliem na protecédo da casa a intemperes.

e Condices internas habitacionaispresenca ou ndo de revestimentos internos
gue auxilie na seguranca de caminhar entre os comodos e também na protecao
contra infiltragdes internas e mofos, promovendo maior salubridade.

e Seguranca/ risco estrutural:presenca de sistema estrutural que evite o colapso
da estrutura da casa, seja estrutura metalica, alvenarias autoportantes ou sistema

convencional viga-pilar.

Vale ressaltar que em ambas as avaliagées (urbana e residencial) deve-se incluir a

pesquisa de satisfacdo do usuario, devido a sua importancia apontada anteriormente.
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CAPITULO 2 - REGULARIZACAO FUNDIARIA NO BRASIL

A regularizagéo fundria tem como objetivo legalizar a permanéncia de um morador

ou de uma comunidade em area urbana ocupada irregularmente. Para melhor entendimento de
como o poder publico, seja ele em esfera federal, estadual ou municipal, pode efetivar esse
processo, fez-se necessaria uma andlise do aparato legal da regularizacdo fundiaria. Nesta
pesquisa, buscou-se dar énfase as principais legislacdes, como a Lei de Parcelamento de Solos
a Constituicéo Federal, o Estatuto da Cidade e as Leis Federais 11.977/09 e 13.465/17, tratando
superficialmente alguns marcos legais como emendas ou leis que redefiniram certos artigos.
Em um primeiro momento, foi realizada uma pesquisa sobre 0 historico do instrumento de
regularizacdo, ao longo do tempo, expondo 0s marcos principais, até a Lei Federal n°
13.465/2017, em vigéncia. Em seguida, foram explicitados os principais instrumentos juridicos
utilizados pelo poder publico para a efetivacéo da politica de regularizacao fundiaria, sendo eles
a Usucapido urbana, a Concesséao do Direito Real de Uso (CDRU) e a Alienacdo de Imoveis
pela administracdo publica, utilizada por Juiz de Fora. Por fim, discutimos um conflito que vem
ganhando espaco na literatura, desde a promulgacao da CF88, referente a contraposicdo entre

o direito de propriedade e o direito a moradia.

2.1 Marcos legais

Como apresentado no capitulo anterior, a rapida urbanizacdo das cidades brasileiras,
transformou os centros urbanos em locais de exclusao e informalidade para a populacao de
baixa renda. Autores como Alfonsin (2001) e Maricato (2001) atribuem a legislacao da época
a responsabilidade dessa conformacédo excludente, principalmente no que se diz acespeito

acesso a terra e a habitacdo. Segundo Maricato (2001):

Os codigos municipais de posturas, elaborados no final do século passado, tiveram
um claro papel de subordinar certas areas da cidade ao capital imobiliario, ad@arretan

a expulsdo da massa trabalhadora sobre o centro da cidade. A nova norreatividad
contribuiu para a ordenacdo do solo de uma parte da cidade, mas também vai
contribuir para a segregacéao espacial (MARICATO, 2001, p. 216).

A década de 1930, periodo de inicio do fluxo populacional para as cidades, foi marcada
pela pratica dos loteamentos clandestinos como um dos principais meios de aquisi¢ao de terras
e moradia. Preocupados com esse fendbmeno, em 1937 os juristas editaram o Decreto-Lei n°.
58, que passou a obrigar os loteadores a regisi@s projetos na prefeitura e no Cartdrio de

Registro de Imdveis, e posteriormente emitirem a escritura definitiva de compra e venda aos
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compradores que tivessem quitado as dividas de parcelamento. Mesmo com a publicacdo do
decreto, a prética clandestina se estendeu em grande escala até a década de 1970, tornando-e
pauta dos movimentos sociais. Devido a pressao popular, foi aprovada uma nova lei, conhecida
como Lei de Parcelamento do Solo Urbano (IMPARATO, 2001).

A Lei Federal n°. 6766/1979, passou a criminalizar os loteadores que realizassem o
parcelamento do solo urbano em descumprimento as exigéncias de obrigatoriedade de
implantacéo de infraestrutura, vias de circulacédo, implantacdo de equipamento urbano e areas
para uso publico, entre outras. Essa foi uma das primeiras leis federais a versar sobre a
regularizacao do uso do solo, tendo sido mais tarde incorporada as legislacdes de regularizacéo
fundiéria. Embora tenha inibido as atividades ilegais dos loteadores, essa acao néo foi capaz de
conter as invasdes e 0 aumento das areas faveladas das cidades, uma vez que o poder public
nao apresentou outra alternativa habitacional para a populacdo de baixa renda. A Lei de
Parcelamento do Solo Urbano sofreu algumas alteracées no decorrer dos anos, a fim de se
adaptar a atual conjuntura urbana, destacando-se a alteracao realizada em 1999 pela lei federa
n°. 9.785, que instituiu as flexibilizacdes para a aprovacao e regularizacdo de loteamentos e 0s
desmembramentos de baixa renda (NASCIMENTO, 2013

Assim como a Lei de Parcelamento do Solo, a Constituicdo Federal de 1988 também
contou, em grande parte, com a pressao do Movimento Popular pela Reforma Urbana para a
sua aprovacao. Como consequéncia, a Lei Maior contou, pela primeira vez, com um capitulo
exclusivo sobre politica urbana. Segundo Fernandes (2001), até a data ndo havia nenhum marco
juridico adequado sobre as questdes urbanas.

Apesar de o principio da funcdo social da propriedade ter sido introduzido na
Constituicao Federal de 1934, somente com a promulgacéo da CF 88 ele ganhou forca, com a
inclus&o do artigo 182, §2°Como mostra Fernandes (2001), antes da promulgacdo da CF 88,
0s juristas tendiam a ser favoraveis ao direito de propriedade, fundamentado pelo Cdodigo Civil
de 1916. Além do mais, com o artigo consecutivo 183, ndo sO 0s assentamentos informais, mas
também as administracfes publicas passaram a ter maior respaldo para a efetivacao de acdes d
regularizacdo fundiaria nos centros urbanos. Isto fez com que, a partir da década de 1990 o
namero de programas com esse objetivo fosse ampliado. Alfonsin (2001) também destaca o
incentivo constitucional a municipalizacéo da politica urbana, que colaborou para o aumento

das publicacdes de legislagbes municipais, podendo citar, entre elas, as leis organicas e 0s

10§ 20 - A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quande aeedigéncias fundamentais de ordenagdo
da cidade expressas no plano diretor.
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planos diretores, que incorporaram os instrumentos e auxiliaram no cumprimento da fungéo
social da propriedade de acordo com a realidade local de cada municipio.

Apesar dos notaveis beneficios quase que imediatos aos assentamentos informais
conduzidos pela CF 88, somente em 2001 foi aprovada uma lei federal que regulamentou os
artigos 182 e 183. A Lei Federal n°. 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, traz aos
administradores e legisladores diversos instrumentos para a promoc¢ao de um desenvolvimento
sustentavel das cidades, isto €, de modo que sejam garantidos os direitos para as geracoes
presentes e futuras.

Destaca-se dentre as diretrizes gerais o artigo 29, inciso X1V, referente a regularizacéo
e urbanizacdo de assentamentos informais, essencial ao desenvolvimento das fung¢des sociais

das cidades:

Art. 2 A politica de urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvaitindas

funcBes sociais da cidade e da propriedade urbana mediante as seguintes diretrizes
gerais: [...]

XIV- regularizagdo fundiaria e urbanizacéo de &reas ocupadas por poplddisira

renda mediante o estabelecimento de normas e normas especiais de urbaniza¢éo, uso
e ocupacdo do solo e edificacdo, consideradas a situacdo socioecon6mica da
populagdo e as normas ambientais (BRASIL, 2001).p.

Nascimento (2013) chama atencdo para o fato de, nesse estatuto, a regularizacéo
fundiéria e a urbanizacdo das areas ocupadas apresestacomo acdes distintas. Segundo a
autora, entende-se como regularizacao fundiaria a legalizacdo do dominio por meio de titulagéo
de propriedade ou da posse. Porém, a lei também demonstra uma preocupacdo, mas sem expo
claramente, com a urbanizacdo como parte indissociavel da acdo de regularizaéda.fund
Esse fato se confirma na medida em que se prevé a possibilidade de flexibilizacdo de normas
de uso e de ocupacéo do solo de normas ambientais, como exp&e o paragrafo XIV, artigo 2.

Para fins de regularizacdo fundiaria, destacam-se entre os instrumentos juridicos
propostos pelo Estatuto da Cidade: Concessdo Direito Real de Uso (CDRU), Usucapidao
especial de imovel urbano, Usucapido coletivo, desapropriacdo, doacao e direito de superficie.
Ainda em 2001, foi também publicada a Medida Provisoéria n°. 2.220, que definiu o instrumento
da Concessdo Real de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM), que permitiria a
regularizacao fundiaria em areas publicas. De maneira geral, os instrumentos mais utilizados
pela administracao publica apontadoditesiatura s&o a CDRU e a usucapido, que serdo mais
bem apresentadas no proximo topico. Cabe ressaltar que a partir desses instrumentos a
regularizacdo de assentamentos em areas publicas também ganhou dinamismo, uma vez que
com base na Constituicdo Federal de 128&reas publicas ndo poderiam ser usucapidas
(NASCIMENTO, 2013).
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Mais tarde, em 2009, a politica de regularizacdo fundiaria obteve seu primeiro marco
juridico abrangente, ou seja, além de conceituar em especial a politica de regularizacédo
fundiaria, criou novos instrumentos, défiros devidos procedimentos e também determinou
as competéncias e responsabilidades dos atores comprometidos no processo. Para Brasil (2012)
a Lei Federal n° 11.977/2089em seu capitulo Ill, veio a consagrar todos 0s avangos
anteriormente estabelecidos. Dentre os avangos acertados pela lei, pode-se citar, em primeiro
lugar, a criacdo dos instrumentos de demarcacao urbanistica e legitimacdo de pesse. Es
instrumentos permitiram a desburocratizacdo dos processos de regularizacédo, uma vez que tal
reconhecimento passou a ser realizado por vias administrativas, ndo mais judiciais. Quer dizer,
as regularizacdes em terras privadas ndo mais dependeriam da adesdo do proprietario no
processo judicial, pois se o0 proprietario ndo manifestar oposi¢cao dentro do prazo estabelecido
pelo poder publico, esse podera dar andamento ao processo.

Além do mais, a diferenciacdo da regularizacdo fundiaria de interesse especifico e
interesse social também pode ser citada como um ganho da lei e, 0 mais importante, como
obrigatoriedade do desenvolvimento de projeto que contemple todas as quatro dimensdes

elencadas em seu art. 46:

A regularizacé@o fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a
titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social & moradia, o pleno
desenvolvimento das fun¢Bes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado.

O ordenamento juridico propds uma intervencao publica pluridimensional, vencendo a
ideia de que a regularizacdo seja uma mera titulacdo. Também reconheceu a impeortancia d
processo de participacdo popular e a necessidade de outras politicas sociais que envolvam 0s
individuos que residem no local. Ademais, reforgou a ideia da implementacéo de equipamentos
urbanos, da melhoria nas condi¢cdes de habitabilidade, da melhoria nas vias de acesso e da
compatibilizagdo com politicas ambientais, impactando diretamente a qualidade de vida dos
moradores (ALFONSINteal., 2019).

Até 2016, a literatura apontava essas publicacbes como ganhos progressivos para a
politica urbana de regularizagéo fundiaria, contude eenario mudou subitamente com a
publicacdo da Medida Proviséria n® 759/16, que revogou o capitulo Il da Lei Federal n°.
11.977/2009, sendo mais tarde substituida pela Lei Federal n°. 13.465/17. Para Alfainsin et

LA Lei n° 11.977/2009 que dispGe sobre o Programa Minha Casa, Minha(Ri@MV) e a
regularizacao fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas, foiséicatavbtedida Proviséria de
n°. 459.
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(2019), com essa publicacdo percebe-se uma mudanca drastica no rumo da orientacdo da
politica urbana, ndo mais norteado pela promocao do direito a cidade e pela funcdo social da
terra, mas sim pelo direito a propriedageela funcdo econdémica da terra. Entre os
legisladores, ha uma grande discussédo quanto a inconstitucionalidade da lei. Desde a sua
publicacéo, trés Acbes Diretas de Inconstitucionalidade (ADI) foram ajuizadas no Supremo
Tribunal Federal, no entanto elas ndo serao tratadas em detalhes neste trabalho, fugirem do foco
principal da pesquisa.

De inicio, a Lei Federal n°.13.465/17 parece ser uma lei facilitadora, em prol da
agilizacdo do trabalho dos cartdrios e da titulacdo, mas ao fazer uma anélise mais detalhada
nota-se um modelo em que a propriedade é novamente individualizada e descontextualizada do
urbano (ALFONSIN et al., 2019). Entre as perdas relatadas por Alfonsin et al. (2019), destaca-
se a fragilidade adquirida pelo instrumento de demarcacdo das Zonas de Especial Interesse
Social (ZEIS). Antes, para a efetivacdo da regularizacdo fundiaria de interesse social, era
necessario que a area estivesse localizada em uma ZEIS, porém, a partir dess#ojegislac
passou a ser facultativa a deciséo do legislador de autorizar ou ndo o processo de regularizacaa
em determinada area. O que por um lado pode ser facilitador para a realizacdo de alguns
processos, por exempho caso em que 0 mapeamento de ZEIS néo esteja atualizado, por outro
lado pode ser um fator dificultador, pois sem a ZEIS ndo hé flexibilizacdo de normas para
eventuais adaptacdes urbanisticas. Além disso, a&adedendem a demarcacéo de ZEIS como
um instrumento de protecdo das areas regularizadas contra a atuacdo negativa do mercado
imobiliario.

Da andlise aprofundada da nova legislacdo, portanto, é possivel perceber um
mudanca drastica de rumo na orientacao da politica urbana, j& ndo mais mateada
qualquer ideia de direito a cidade. O traco mais marcante desse novo desenho
legislativo parece ser a supervalorizagao da dimensédo econémica dos bgm®fun

e imobiliarios, facilitando-se a aquisicao e a transacao de seus titulos de pdspried

A consequéncia imediata é a desconsideragcao do conjunto de principios juridicos,

ambientais e sociais que lastreavam a matriz de regulacdo urbana que vinha se
consolidando no Brasil (ALFONSIN et al., 2019).

Embora a nova legislacdo receba muitas criticas, ndo podemos deixar de enfatizar o
reforco de uma gama de instrumentos incluidos que podem facilitar a efetivegdpotidca
no &mbito municipalNesta pesquisa, vale destacar, principalmente o instrumento de alienacéo
de imovel pela administragcéo publica (BRASIL, 2017, art. 15, XI). Esse instrumento encontra-
se nos termos da Lei n.° 8.666/1993 e é amplamente utilizado pela Prefeitura Municipal de Juiz
de Fora, mesmo antes da publicacdo, em 2017. Basicamente, esse instrumento consiste no

loteamento de determinada ocupagéo, onde posteriormente é firmado um contrato de compra e
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venda dos lotes e ao final, com a quitacdo das parcelas, h4 a transferéncia da dfmmenta
para o0 nome do mutuario. Quando a ocupac¢do estd localizada em propriedade privada, €
necessario que a desapropriacdo do local seja feita pela administracdo publica. Aautilizag
desseinstrumento em larga escala pela administracdo publica juiz-forana causa uma certa
inquietacdo. Primeiro porque ele é oneroso aos cofres publicos e pode ser um empecilho para a
sua aquisigao pela populacéo de baixa renda; segundo, por ser um processo focado na titulagac
dessapopulacéo, ndo havendo nenhuma politica social atrelada, nem muito menos uma politica
urbana que promova qualidade de vida.

Alfonsin (2001) aponta trés visbes predominantes sobre os processos de regularizacao
realizados no Brasil: (i) regularizagdo como simples regularizacdo juridica dos lotes, (ii)
regularizacdo por meio da urbanizacdo do assentamento e de sua reorganizacdo espacial dc
mesmo e (iii) regularizacéo fundiaria como regularizacéo urbanistica, ou seja, com énfase na
adaptacao da legislacao e do regime urbanistico. Embora todas as trés visées mostrem ganho:s
nas areas informais regularizadas, a autora destaca alguns insucessos em determinados
processos. Por exemplo, quando ha regularizacédo dos lotes, garante-se a seguranca de morar
ha a diminuicdo do deficit de habitabilidade, porém pode ser contraditorio por parte da
administracdo publica legalizar areas sem nenhuma infraestrutura e se ela ndo apresentar
garantias de futuras intervencdes. Por outro lado, quando ha realizacdo de obras urbanisticas
sem a titularidade, perpetua-se o medo do despejo. Para a autora, a concepc¢ao de regularizacas

fundiaria € mais ampla:

Regularizagéo fundiaria é o processo de intervencao publica, sob os aspielitos ju

fisico e social, que objetiva legalizar a permanéncia de popula¢des moradoras de areas
urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para fins de habitacdo, implicando
acessoriamente melhorias no ambiente urbano do assentamento e no resgaste da
cidadania e da qualidade de vida da populagédo beneficiaria (ALFONSIN, 2016, p.
216).

2.2 Instrumentos juridicos

Apresentado o historico do aparato legal da regularizacéo fundiaria, expdem-se com
mais detalhes os instrumentos juridicos apontados na literatura, como 0s mais utilizados: a
Concesséo do Direito Real de Uso (CDRU), a Usucapido UrlaaAbemacao de Lotes, sendo
esse Ultimo utilizado pela Prefeitura de Juiz de Fora em um dos estudos de caso dessa pesqui
Vale lembrar que h& outros instrumentos que séo grandes aliados do processo de regularizacao,
como a demarcacao de Zonas de Especial Interesse Social e a elaboracdo do Plano Diretor, nc

entanto ndo sao instrumentos que possibilitam a consolidagdo do processo de regularizacao
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fundiéria. Esses instrumentos garantem que essas areas sejam tratadas com prioridade pelo
poder municipak disponham de flexibilizagdo de normas ou legislacdes.

A Concessao do Direito Real de Uso (CDRU), embora seja considerada um instrumento
de politica urbana, ndo astegulamentada somente no Estatuto da Cidade. Sua primeira
regulamentacao foine 1967, fundamentada no Decretei b.° 271. Esse instrumento consiste
na concessao do direto real de uso de uma propriedade privada ou publica, ou seja, ndo se trate
de uma transferéncia de propriedade. Para sua consolidacao € necessario que haja um contratc
administrativo em que se institui a concessao por um determinado periodo, desde que tenha fins
de urbanizacéo, industrializacédo, edificacdo, cultivo da terra ou outra utilizacdo deeanteress
social do territério, de forma onerosa ou gratuita (Art. 7°, do Decreto-Lei n. © 271/67).

Por permitir a concessao em areas publicas, esse instrumento se popularizou como
politica de regularizacdo fundiaria nas capitais no Pais, principalmente na década de 1980, uma
vez que permitiria a destinacao de terras a populacdo de baixa renda para finadie, mor
realocacao ou simplesmente a legalizacdo da permanéncia daquelas pessoas em determinadt
territério (WEIGAND, 2003). Vale destacar que a politica de regularizacéo, desde entdo, vem
sendo utilizada como uma politica de reparagdo social para a populacdo de baixa renda e
também como um método alternativo para a efetivacdo de politica habitacional.

Alfonsin (2001), a partir de um estudo de experiéncias concretas desses processos,
chama atencdo para alguns agravantes do instrumento da CDRU. O primeiro diz aespeito
clausula de inalienabilidade, isto €, o0 morador que tiver sua casa em umearn@@messao
de uso ndo podera dar outra destinacdo, a ndo ser fins de moradia, nem mesmo alugar para
terceiros. Essa clausula, em um primeiro momento, demonstra-se condizente com as politicas
de habitacdo social para pessoas de baixa renda, pois, afasta a acdo predatéria do mercad
imobiliario. No entanto, a autora, ressalta o fato de que esse processo fofoeladamia pela
metade’” (ALFONSIN, 2001, pag. 227). Como mencionado, ndo ha transferéncia de
propriedade, e por mais que seja seguro ter sua residén@docessela nunca sera fato um
bem do morador. Dessa maneira, a clausula de inalienabilidade promove um mercado
clandestino dentro dos assentamentos, pois satpge ha forte comercializagdo tanto no que
diz respeito aos aluguéis (quartos, casas e abertura de espa¢os comerciais), quanto a venda d
casas.

Muito similar ao instrumento da CRDU, garantido pelo Estatuto da Cidade e
regulamentado na Medida Provisoéria n°. 2.220/01, podemos citar o instrumento da Concessao
de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM). As trés principais caracteristicas que a diferem

da CDRU séo: a condicao de perpetuidadgratuidade e unilateralidade. A primeira diz
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respeito a condi¢do de tempo, ou seja, em nenhum caso de concessao sera permitida a rescisa
do direito de uso pela administracdo publiEebora traga bastante seguranca ao morador,
assim como na CDRU, ndo ha possibilidade de transferéncia de propriedade, o que traz os
mesmos agravantes citados. Quanto a gratuidade, o préprio nome ja demonstra que, em todos
0S casos a concessdo sera gratuita, sendo vedado qualquer tipo de “oblanga
unilateralidade significa ndo haver necessidade do interesse de ambas as partes, isto &, caso
administracéo publica se oponha ao processepesiera ser conduzido por vias judiciais.

Com base nos diferenciais, constata-se que o instrumento da CUEM oferece maiores
beneficios,se comparados com os da CDRU, quando se trata de regularizacdo fundiaria de
baixa renda, principalmente por também apresentar uma modalidade coletiva. No entanto,
guestiona-se 0 porqué desse recurso nao ser apontado como um dos instrumentos mais
utilizados. Nesse caso, identifisa-um dificultador imposto pelo artigo 1° da Medida
Provisoéria n°. 2.220/01, redigido pela Lei Federal n°.13. 465/17:

Art. 1° Aquele que, até 22 de dezembro de 2016, possuiu COmMo SENquanos,
ininterruptamente e sem oposi¢do, até duzentos e cinquenta metros quadrados d
imovel publico situado em area com caracteristicas e finalidade urbanas, e que o
utilize para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a concessao deeassal esp
para fins de moradia em relacdo ao bem objeto da posse, desde que ndo seja
proprietario ou concessionario, a qualquer titulo, de outro iméveharba rural
(BRASIL, 2001).

De acordo com o artigo, somente 0s assentamentos argarktele dezembro de 2016
podem ser alvo de regularizagéo por esse instrumento. Isso porque essa data foi atualizada em
2017 pela Lei Federal n° 13.465/17, sendo a data-limite anterior imposta pela Lei de 30 de junho
de 2001. Com isso, 0s assentamentos mais atuais, como por exemplo aqueles corsolidados
partir de 2017, ndo seriam passiveis de utilizacdo da CUEM.

Diferente da CDRU e da CUEM, o instrumento de Usucapido Urbana possibilita
transferéncia de propriedade ao morador, contudo s6 é permitida em areas particulares. Segundo
Alfonsin (2001), ela é um dos instrumentos mais &geis para a regularizacdo. Antes da
publicacdo da Constituicdo Federal de 1988, a usucapiao era regulamentada pelo Codigo Civil
de 1916 e exigia uma ocupacao do morador por 20 anos no mesmo local, sem interrupcao
oposicao, o que dificultava a aplicacao do instrumento. Apés a publicacdo da CF 88, o periodo

exigido foi reduzido para cinco anos, como descreve o artigo 183

Artigo 183 - Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentgaenizin
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢cao datibizaara

12 Caso as obras urbanisticas sejam realizadas junto com o processo de reguladdagaisteacdo pode cobrar
valores sobre essa acao.
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sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4& o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural (BRASIL, 1988).

Por muito tempo, outro entrave encontrado pelos juristas na aplicagao do instrumento
foi a efetivacéo da titularidade de modo individual. Sabe-se que na maioria dos assentamentos
a ocupacao é feita de forma conjunta, podendo até a mesma edificacdo ser compartilhada
Assim, na hora de outorgar o titulo de propriedade havia dificuldade de um acordo entre as
partes que compartilhavam determinado espago. De maneira muito assertiva, o Estatuto da
Cidade promulgou, em 2001, a Usucapido urbana coletiva, para assentamentos saperiores
250m?2, onde nao € possivel identificar a fracdo ideal dos ocupantes. Carvalho Filho (2013)

explica como é dada a sentenca em casos de usucapiao na modalidade coletiva:

Como a usucapido especial coletiva tem como pressuposto especifico a
impossibilidade de identificag&o dos terrenos ocupados por cada posssielnenca

gue declara ndo poder4, como regra, estabelecer quinhdes diferenciados aos
possuidores. Desse modo, a senten¢a deve atribuir fracdo ideal idéntica a cada
possuidor (art.10, $3°), ainda que tenham dimensdes diversas os teueiess
internas que os possuidores ocupem (CARVALHO FILR@,3,p. 175).

Assim como o0s instrumentos citados, a usucapido também resuiteusrs prejuizos
Alfonsin (2001) destaca que esse tipo de processo de regularizacdo abre espaco para duas
desvantagens, sendo a primeira o fato de que o morador pode se beneficiar de maneira
individual da politica habitacional, ou seja, a partir do momento que ele é proprietario do
terreno, ele pode comercializa-lo e assim, ceder a pressao do mercado imobiliario. Ja o segundo,
gue decorre dessa primeira acado, € que o morador que vendeu sua propriedade podera invadir
outro local e solicitar mais uma vez politicas habitacionais, retroalimentando o processo de
ilegalidade nos centros urbanos. Vale lembrar que para este tipo de conflito a demarcacéao das
areas como Zona Especial de Interesse Especifico € uma boa solugcédo para evitar a acdo da
mercado. Embora existam alguns aspectos negativos, é indiscutivel que a regularizacdo da
posse tenha implicacédo na construcéao da cidadania, ainda mais no Braslcasa@ropria
tem um significativo apelo de status social (LEITAO; LACERDA, 2003).

Por altimo, discuteseo instrumento de alienacdo de imével pela administracdo publica.
Esse € um instrumento pouco citado na literatura, principalmente quando samgelatad
experiéncias de regularizagdo fundiaria. Curiosamente, em Juiz de Fora grande parte das areas
sao regularizadas por esse instrumento.

O instrumento de Alienacdo de Bens da Administracdo Publica é regulamentado pela
Lei Federal n.° 8.666/93, artigo 17. Em suma, segundo o jurista Carvalho Filho (2014, p. 1235)
alienacace: “a transferéncia de sua propriedade a terceiros, quando ha interesse publico na

transferéncia e desde que observadas as normas legais pertinEntes.instrumento que
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dispbe de diversas modalidades (doacao, venda, permuta, etc.), e também permite a alienacac
de diferentes tipos de beasens de uso comum estradas, ruas, e bens dominicais viaturas,
carteiras escolares, desde que seja justificada.

No caso de regularizacao fundiaria, as terras sdo consideradas bens de uso especial, por
terem uma destinacdo especifica e seus processos se diferem por ter dispensa de licitacdo, um:
vez que se trata de uma politica habitacional.

A grande convulséo social no que tange a ocupacao de areas publicas e jpevadas,
como a necessidade de proceder-se a regularizacdo fundiéria, tem permitido a
alienacao direta das areas aos respectivos ocupantes, considerando-se verdadeiro caso
de inexigibilidade de licitacdo por ndo envolver qualquer aspecto de competitividade

ou de ofensa ao principio da moralidade. O mesmo fundamento foi adatada p
alienacao de terras publicas rurais em relagdo aos ocupantes que ja as vinham
cultivando (CARVALHO FILHO, 2014, p. 1238).

As etapas como cadastramento dos ocupantes, levantamento topografico, entre outras,
ocorrem de forma similar aos processos de regularizacdo fundiéria realizados via outros
instrumentos. Quando a alienacgéao é realizada de maneira onerosa, ou seja, por venda, é firmadc
um contrato com o0 ocupante, que paga o valor defemadprestacdes. Ao final do pagamento,

é feita a transferéncia de dominio. Da mesma forma como na usucapido, a utilizacdo desse
instrumento pode acarretar prejuizos futuros a politica habitacional, uma vez que o0s ocupantes
passam a ser proprietarios do terreno e tém liberdade para comercializa-lo.

Nota-se um avanc¢o no aparato legal, principalmente um avanco no desenvolvimento de
instrumentos politicos urbanos que favorecam a consolidacao de politicas de regularizacao
fundiaria. Desde a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, o direito a moradia vem
ganhando espaco no que se refere ao direito a propriedade. Ou seja, conaumente
jurisprudéncia busca efetivar a funcao social da propriedade como prioridade, para atender a
necessidades coletivas, deixando de lado o antigo e consolidado significado de direito a
propriedade: patrimonialista e absoluto. Segundo Torres (2010), ha uma premissa que na
sociedade contemporanea o cumprimento da funcéo social se d4 apenas pela posse, aquela qu
tem continua utilizacdo e da funcionalidade a terra sem ser apenas de um bem patrimonial.
Trata-se de um ganho legislativo para aqueles que ocupam areas irregulares da cidade, ndo comn
a intencéo de se tornarem donos, mas sim como forma de sobrevivéncia, ou seja, um bem que

potencialmente atendasuas necessidades, e ndo ao seu patrirld@d A; TORRES, 2016).
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CAPITULO 3 - A POLITICA HABITACIONAL EM JUIZ DE FORA

Para melhor entendimento do estudo de caso que sera apresentado no préximo capitulo,
aponta-se um breve histérico da cidade de Juiz de Fora. Buscou-se identificar as dinamicas
urbanas e as politicas adotadas que influenciaram na conformacdo do espaco urbano e na
formacgéo de areas de exclusdo, também conhecidas como &reas informais. Além disso, sé&o
apresentadas informacdes sobre a estrutura administrativa da prefeitura municipal que estéo
relacionadas a politica habitacional #i&z de Fora. Um fato que chamou atenéague a
prefeitura até final de 2020, ndo possuia uma Secretaria de Habitacdo. Amesenta-
especial, a empresa miStaEMCASA, que exerce, até entdo, um papel importante na

manutencao de programas habitacionais e de regularizacéo fundiéria.

3.1 O municipio de Juiz de Fora e as principais politicas habitaciorsa

O surgimento da cidade de Juiz de Fora aconteceu por meio da consolidacdo de um
povoado que se localizava as margens do chamado Caminho Novo, estrada que ligava o Rio de
Janeiro as cidades de extracdo de ouro em Minas Gerais. Antes conhecido como Santo Anténio
do Paraibuna, o povoado foi elevado a categoria de municipio em 1850. Atualmente, Juiz de
Fora é um municipio de porte médio demografico, que incluiu mais oito distritos: Monte Verde
de Minas, Humaita de Minas, Rosario de Minas, Valadares, Penido, Torrefes e Sarandira. Sua
populacdo estimada em 2020, pelo IBGE, é de 573 mil habitantes.

13 De acordo com Carvalho Filho (2014, p. 51®ociedades de economia mista sdo pessoas juridicas de direito
privado, integrantes da Administracéo Indireta do Estado, criadas por autoriza¢doleg forma de sociedades
andnimas, cujo controle acionario pertenca ao Poder Publico, tendo por ¢lgethamregra, a exploracdo de
atividades gerais de carater economico e, em algumas ocasides, a prestacdo de servicos publicos.”’
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Figura 2— Mapa de Juiz de Fora e seus distritos.
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Fonte: JUIZ DE FORA, 2018

O processo de ocupacdo urbana de Juiz de Fora, além de ser orientado pelas
caracteristicas topogréficas e pela presenca do Rio Paraibuna, também sofreu influéncia da
existéncia de um potencial econémico (TASCA,2010), que foi decisivo para a conformacao
atual. A cidade, que ja se destacava pela presenca da industria téxtil, apds a abertura da Rodovie
Unido e Industria, tornogepolo econdmico da Zona da Mata e ficou também conhecida pelas
atividades terciarias. Mais tarde, apesar de algumas reestruturacdes econdmicas para 0
enfretamento de cris€sJuiz de Fora continuo com o seu destaque industrial e passou também
a ser reconhecida pelo oferecimento de servicos educacionais, que perduram até os dias atuais
(TASCA, 2010).

Com todo o desenvolvimento econdmico e a presenca de muitas inddstrias, o que
consequentemente gerou um contingente de operarios, a area central de Juiz de Fora expunha ¢
falta de planejamento diante do crescimento urbano, logo em 1916. De acordo com Abreu
(2009), nessa data, o poder municipal j& havia decretado a remadamelicdo de casebres
localizados em avenidas ou quarteirdes. Em 1960, a presenca dessas ocupacgdes tornou-se

expressiva na paisagem urbana e ganhou publicizacdo pelos jornais municipais.

14 Para mais informacdes, ver Tasca (2010).
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Pode o cidaddo acostumado apenas a pensar que tudo séo floMdsniohester’

mas ficard boquiaberto se der um giro pelos arredores e presenciar a miskia e a
gue predominam nos bairros pobres]...] qualquer animal de estimacdoaker

casa de classe média, tem uma existéncia melhor do que muitos dos pobresgavelado
(ZAGUETTO, Ismair. O Drama das favelas (n.1), Diario da Tarde, Juiz de Fora, 15
de julho, 1961, p. 3, apud. ABREU,2009, p. 44).

Em 1970, a implantacdo de um parque industrial na zona norte da cidade proporcionou
um novo fluxo migratério, em busca de trabalho e melhores condigbes de wdmaesde
obra acabou n&o sendo totalmente absorvida pelas industrias, e as demandas urbanas trazida
com esse fluxo sobrecarregaranestrutura urbana existente. Desse modo, novas areas de
ocupacdes informais foram registradas. De acordo com Abreu (2009), que realizou um
significativo levantamento em matérias de jornais sobre 0os assentamentos informais da cidade,
em 1972, os periodicos anunciam um total de 5% da populacéo juiz-forana vivendo em areas
informais.

A primeira ocupacao formada que se tem registro em Juiz de Fora é a da Vila Olavo
Costa, na época conhecida como “Buraco do Olavo’’, localizada na regido sudeste da cidade.
Abreu (2009) relatou que, em meados de 1950 o local foi ocupado por moradores raediante
autorizacao do entéo prefeito Olavo Costa, apds receber muitos pedidos de ajuda e reclamacdes
sobre as condi¢cbes de moradia na cidade. Em 1970, em consequéncia do fluxo migratorio
mencionado, o local somava aproximadamente 600 habitacdes, sendo a ocupacdo mais
populosa da cidade e formada, em sua maioria, por imigrantes, segundo pesquisa
(ABREU,2009).

Nesse mesmo contexto, Juiz de Fora passou por transformacdes sob a gestdo do ex-
prefeito Mello Reis, com o propdsito de realizar uma grande renovacédo urbana. Foram feitas
diversas obras, como a abertura de novas avenidas e estradas e a construcdo de metallrgicas
siderurgicas (TASCA, 2010). Sob o pretexto da realizacdo dessas obras, houve nesse periodo
um alto nimero de desapropriagdo de areas urbanas, o que também implicou a remocao de
moradias. O entdo prefeito Mello Reis decretou a chamada “Operacao Gente”.

Durante essa operacdao, as familias que ocupavam areas ilegais foram obrigadas a deixar
suas moradias e a se instalar em alojamentos oferecidos pelo poder publico municipal. Esses
alojamentos ndo dispunham de boas condi¢cdes de habitabilidade, sendo até noticiada pelos
jornais a alocacao de familias em estabulos de um centro hipico. Ja as familias que estavam em
areas legais, foram removidas sendo-lhes pagos valores infimos. As politicas adotadas pela
“Operacao Gente’’ ndo surtiram efeito na diminui¢do, nem na conten¢do do nimero de areas
de ocupacdo ilegal e precarias, ao contrario, dispersaram as familias, criando novos locais de

ocupacado (ABREU, 2009Até a conclusdo desses fatos descritos, € possivel identificar na
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politica habitacional juiz-forana duas préaticas recorrentes em todo o Pais e discutida na
literatura. A primeira foi, a pdlca clientelista dos prefeitos, também conhecida cgralitica

de beijamao’’. Se ndo houvesse nada a ser ofertad@-f&zvista grossa para a ocupacao de
terrenos publicos (SMOLKA, 2003TOLEDO,200§. A segunda foi a pratica inicial de
invisibilizacdo dos assentamentos e da populacdo, seguida da prética de expulsdo das areas
centrais, como relata Alfonsin (2003).

Ainda na década de 1970, o municipio de Juiz de Fora foi incluido no Programa Cidade
de Porte Médio (PCM), criado pelo governo federal, com financiamento do Banco
Internacional, o que segundo Granja (2019) concedeu muitos investimentos para o
desenvolvimento da cidade. Esses investimentos foram encaminhados a programas de politica
habitacional, em menor volume, enquanto para as obras de infraestrutura foi destinada a maior
parte, o que favoreceu, de alguma maneira, as areas de baixa renda. De acordo cam a autor
houve melhorias no sistema viario, propiciando maior conexdo com as areas centrais da cidade
e ampliacdo dos servicos publicos e da rede de infraestrutura (GRANJA, 2019). Segundo
Toledo (2006), mesmo com acdes pontuais em habitacdo, as remocdes ndo deixaram de
acontecer. No entanto, o autor destaca que foi nesse momento que houve a primeira
regularizacao fundiaria de uma area, com emissdo de documentos, em Juiz de Fora, sendo a
Vila Olavo Costa a contemplada. A cidade vivia uma certa dualidade: de uasjaal@icas
de remod@oque se perpetuaram até entdo, de outro a primeira regularizacéo fundiaria, que além
de ser o marco inicial dessa politica, se sobressai também por ser anterior a publicacdo da CF
88.

Apbs a experiéncia bem sucedida de regularizacao, foi criada em 1986, como refor¢o as
acOes da PJF, a Coordenadoria de Regularizacdo de Parcelamentos (CORE). Seu objetivo
principal era a regularizagéo de loteamentos irregulares, o que estava anteriormente a cargo do
IPPLAN?'®. Logo em seguida, a fim de abranger outras politicas habitacionais, foi criada em
1987, a Empresa Regional de HabitdéZBlas, trabalharam juntas na articulacio de politicas
habitacionais até a CORE ser extinta, em 2003. Em seus 17 anos de atuacdo, a CORE apresentol
resultados expressivos, totalizando 10.000 lotes regularizados (TOLEDO, 2006).

Para ndo desfalcar os trabalhos em regularizagéo, em 2003 foi criado por meio de uma
parceria entre EMCASA e PJF, o Programa de Regularizacdo Fundiaria, com 0 mesmo intuito
de trabalho da extinta CORE. Paralelamente a criagdo do Programa, destaca-se a participacao

do municipio no Programa Habitar Brasil (HBB), que além de realizar a regularizacédo da Vila

15 IPPLAN: Instituo de Planejamento Urbano de Juiz de Fora 12000.
16 A atuacdo da empresa serda mais bem discutida no topico 3.2.1 - EMCASA.
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S6 Neném (regido leste), proporcionou a capacitacao institucional dos técnicos envolvidos. Ao
final do programa, tal capacitagéo resultou em um Plano de Desenvolvimento Estratégico para
Assentamentos Subnormais (PEMAS), e o Plano Municipal de Habitacdo (PMH). Essg ultimo
concluido em 2007, apesar de méuosido convertido em lei, constitui, devido a sua completa
andlise da situacao habitacional da cidade e proposi¢des contidas, um importante documento
para a politica habitacional de Juiz de Fopara pesquisas na area (GRANJA,2019).

Com o lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida, em 2009, a EMCASA passa
a ser responsavel também por sua gestdo, o que acabou gerando uma reducdo no
desenvolvimento de trabalhos em regularizacao fundiaria. Nessa ocasiao, a politica hdbitaciona
do municipio se volta inteiramente para o programa. A leitasdrgese das atas de reunido do
Conselho Municipal de Habitacdo revelam a grande demanda que o PMCMV trouxe aos
departamentos envolvidos da PJF. Além de problemas com a ma qualidade de execucao dos
empreendimentos, houve também dificuldade na administracdo dos cadastramentos dos
beneficiarios e, consequentemente, no sorteio das unidades e na alocagdo destes nas unidade:
como ¢é relatado nas atas das reunides do Conselho Municipal de Habitacdo. No total, foram

executados oito empreendimentos pelo PMCMYV | e sete pelo PMCMV II.

[...] em seguida, abriu o debate para a Tribuna Livre. A Sdilia Lopes, integrante

do Conselho do Idoso, fez uma avaliacéo sobre o Programa Minha Césa\ltia

em relacdo aos critérios de elegibilidade para o acesso aos beneficiarios.
Problematizou acerca dos sorteios referentes aos empreendimentos, sugerindo maio
rigor na avaliag&o dos cadastros defendendo uma avalia¢édo caso a caso. &agundo

a maioria das pessoas que estdo sendo sorteadas ndo sdo moradoras do neunicipio d
Juiz de Fora e com isso, 0os municipes ficam prejudicados. Outra sugestdoaapontad
pela Sra. Lurdinha é a necessidade de avaliacao das construtoras que executa as obras,
pois ela alega que os imdéveis estdo construidos sem qualidade (JUIZ DE
FORA,2014).

Durante aproximadamente oito anos, pouco se tratou das acdes de regularizagéo
fundiaria na cidade. Por meio das atas do Cfyiélpossivel identificar ainda alguns trabalhos,
porém, eles sdo referentes a processos pendentes ou incompletos. Com o cessar dos
investimentos federais no Programa MCMV, e também pela falta de verbas direcidnadas
empresa EMCASA, em 2017, a Secretaria de Planejamento e Gestdo da PJF passou a ser ¢
principal responséavel pelas a¢des de regularizagéo.

Com a retomada das responsabilidades, percebe-se uma maior preocupacéo do setor
com o planejamento das acoes, a fim de que essas nao tivessem carater emergencial e nen

aleatdrio, mas sim uma politica com planejamento de longo prazo. Dessa forma, foi feita uma

17 Disponiveis no site oficial do Conselho Municipal de Habitacdo (CMH/JF)
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atualizacao das areas irregulares da cidade, o que permitiu ter um panorama mais atualizado da
situacao juiz-forana. No total, foram identificadas 139 areas de ocupac¢édo informal, sendo 28
delas ja regularizadas. Em virtude do grande namero de areas a espera do processo de
regularizacao fundiéaria, foi também elaborado um Regimento Interno (003/2018), no Conselho
Municipal de Habitacéo, para adocéo de critérios prioritarios a determinadas areas. Sao critérios
prioritarios:

Tabela 1- Hierarquizagéo das areas sujedaacoes de regularizagdo fundiaria.

CRITERIOS PESOS

Mapeada no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de 2000 § 25
Mapeada no Plano Diretor Participative de 20138 - 15

Area de Preservacio Permanente 10

IMPLICACOES Meédio R 16
AMBIENTAIS AreadeRisco  |Alto & 20
Muito Alto 25

Area publica ou Particular com ADU 5

Levantamento topografico 3

ANDAMENTO DO | LELCET LI ﬁ a
Cadastro socioecondmico realizado 4

Planta averbada e matriculas individualizadas 6

Gulas ITBIs lancadas 4

MULTIPLICADORES FORMULAS

Cada 10 lotes correspondem & 1%.

: " Ne lotes /10 =X
Um ano de ocupagiio corresponde & 0,05%. . . -
TEMPO DE GCUPACEO 'N'm‘.u: _'f‘_ﬂ"ms i

Fonte: JUIZ DE FORA, 2018a,

De acordo com Juiz de Fora (2018b), outros 39 processos ainda estdo em aberto. Durante
a realizacdo desta pesquisa, em entrevistawoanfuncionaria da EMCASA, foi confirmada
a conclusao de mais trés processos no final de 2019.

A partir da identificacdo das areas regularizadas e de uma pesquisa exploratéria
conduzida pela autora, foi feito um levantamento dos principais instrumentos utilizados pela
PJF para a realizacdo dos processos, como também dos respectivos anos de abertura. Nao fo
possivel obter, nem mesmo com a ajuda dos técnicos administrativos ddd®dkle abertura
e 0 numero do processo administrativo de algumas das areas identificadas como regularizadas.
As informacgdes de alguns processos foram cedidas por meio de uma conversa informal com os
técnicos que participaram do desenvolvimento do processo no determinado periodo. Ao
sistematizar os dados, identificou-se a Alienacdo de Lotes como o principal instrumento
utilizado, sendo todos os processos efetivados pela EMCASA. Apenas uma area foi
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regularizada por Usucapido Coletiva, sendo essa, a area a comtemplada pelo Programa Habitar
Brasil easrestantes foram regularizadas pelo instrumento da Concessao Real do Direito de Uso
(CDRU), por meio da parceria entre a REFEMCASA.

Nota-se que a maior parte dos processos de regularizacao fundiaria realizados em Juiz
de Fora, teve sua abertura datada entre 1980 e 2000. No entanto, nem todos foram concluidos
nesse mesmo periodo. Houve dificuldade em identificar o ano de concluséo dos processos, uma
vez que para isso eles deveriam ser examinados um a um, verificando-se ansaa Uulti
tramitacdo. Todavia, umex-funcionaria da EMCASA, destacou, durante entrevista, alguns
processos que tinham sido abertos hd muito tempo e s6 recentemente estavam sendo concluidos
como é o caso da Vila Ideal - Campinho, aberto em 1985 e concluido apenas em 2018, e a Vila
Paraiso, aberto em 2005 e concluido em 2019. Destaca-se também, nesse periodo, uma bose
atuacdo da EMCASA na efetivacdo de loteamentos populares, somando-se aproximadamente
6.3000 lotes urbanizados (TOLEDO, 2006).

Das 35 éareas regularizadas até o momento de conclusdo da pesquésar, parte
concentra-se na regido sul, area mais nobre da cidade, seguida pela regido sudeste. A regiac
centro e a regido nordeste, sdo as que menos tiveram areas regularizadas, apenas uma em cad
Entretanto, a regido Centro é aquela com o menor nimero de areas em espera para seremn
regularizadas, oito no total, enquanto a Norte possuiu dez areas (JUIZ DE FORA, 2018b). A
regido leste, apesar de ter quatro areas regularizadas, € a que possui 0 maior réineaso de
passiveis de regularizacdo fundiaria, 22 na espera. Na Tabela 2 estdo listadas as areas
regularizadas indicadas no documento disponibilizado pela Juiz de Fora(2018b), sendo as

marcadas em laranja consideradas parcialmente regularizadas.
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Tabela 2- Areas regularizadas em Juiz de Fora.

REGIAO OCUPACAO REGULARIZADA AE:;‘E"AOTB’EA CONCLUSAO|TIPO DE PROCESSO [N° PROCESSO
Rua Adail Alevato - Santa Efigenia 1990 CDRU 4313/1990
Vila da Conquista - Santa Efigenia 1993 Alienagéo 1323/93
Vale Verde- Sagrado Coragéo de Jesus 2002 2007 Alienagao 1101/2002
R. Orlando Estephani - Bela Aurora 1993 CDRU 4245/1993
R. Jarandira Limpio Pinheiro - Bela Aurora 1990 CDRU 3055/1990
i 2 L Vila das Rosas - Santa Luzia 1994 Alienacao g;gf/gggé
R. José Orozimbio de Oliveira - Cruzeiro Sul 1994 Alienacao 259/94
R. Ernestro Batista Pereira - Sdo Geraldo 1996 CDRU 2654/66
Vila das Margaridas - Santa Efigenia 1992 1996 Alienacéo 5870/92
R. Pedro Celeste - Cruzeiro do Sul - - -
Vila Esperanca Il - R. 1A - Vila Esperanca | 1997/2015 Alienago gggggg% -
NORTE (2)
Vila Paraiso 2005 2019 Alienagéo 4883/05
Vila Mello Reis - R. Luiz Villani- Santa Cruz 1984 2008 CDRU 2533/84
NORDESTE
(1) Vila Santa Terezinha 1983 1992 apx. CDRU 8056/1983
SEFHAU - Furtado de Menezes S/ 1989/92
Vila Olova Costa - Olavo Costa 1982 1988 Doacéo 6440/82
Rua Duce Palmer - Lourdes - - -
SUDESTE [Cantinho do céu - Santo Anotonio 1987 Doagéo
(6) +(1P) " |vila Sao Gabriel - Santo Antonio 1987 CDRU
Campinho - Vila Ideal 1985 2018 CDRU 3375/85
Solidariedade-inclui José Monteiro - Vila Ideg 1986 Alienacao 7790/86
Pedras Preciosas - Pedras Preciosas 1997 Alienacao 3683/97
CENTRO(1) |R. José Inacio/ Leito da Leopoldina - Ladeira 1996 Alienacéo 2919/96 -
5157/97
OESTE (2P) Jardim Marajoe?ra - Tupa : 92/96 apx. Ali'enagéo
Alto Adolpho Vireque - Adolpho Vireque 92/96 apx. Alienagéo 5711/1971
Parque das Torres - Parque das Torres 1994 Alienacéo 4456/94
Vila Tarcisio - Jardim Natal S/l - - -
CENTRO- - -
OESTE (5) Milho Branco Il - Area IA -Milho Branco 1998 2009 CDRU 279/1998
Jardim Cachoeira - Carlos Chagas 1993 Alienacéo 1416/1993
R. Walquirio Seixas de Faria - Esplanada 1985 92/96 CDRU 3915/1985
Rua do Boto | e Il - Linhares 1991 2019 Alienacdo / CDRU gggy%&
Loteamento Sao Paulo - Vila Alpina 1995 Alienacao 2490/1995
LES(TJE,)“) *|Serra Verde - Santa Paula 1995 Alienaggo 2922/1995
Rua Augusto Alves - Grajau 2019
4345/2002 -
Vila S6 Neném - Santa Rita 2002 2009 Usucapido Coletivo |1658/2002

Fonte: JUIZ DE FORA (2018b), modificada pela autora.

O impasse na identificagdo das areas informais pelo poder publico municipal

Desde o principio da formagédo dos assentamentos informais em Juiz de Fora, 0s
departamentos responsaveis pelas politicas habitacionais e 0s jornais municipais destacavam 0s
problemas com a subnotificagdo dessas areas (ABREU, 2009). Posteriormente, com a

publicagcdo de documentos oficiais da PJF, nota-se uma inconstancia na terminologia e nos
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conceitos adotados para identificacdo dessas &reas na cidade, o que pode, também, ter
interferido na identificacdo e na notificacdo de areas informais. Esse € um problema bastante
recorrente nas administracées municipais e que impossibilita o devido encaminhamento de
verbas para as politicas habitacionais, ndo s6 na atual gestdo, mas também no encaminhamentc
das gestdes futuras.

Nos documentos oficiais que a autora teve acesso, destacam-se cinco documentos em
gue os assentamentos informais foram citados. O primeiro documento refere-se ao primeiro
Plano Diretor de Juiz de Fora, em 2000. Em seguidaséarAtlas Social, o Plano Municipal
de Habitacdo, um documento de identificacdo de areas realizado pela SEPLAG e o atual Plano
Diretor, de 2018.

No diagnostico do primeiro Plano Diretor, que comecou a ser elaborado em 1996, essas
areas foram nomeadas como ocupac¢fes subnormais, mas quando foi publicado, em 2000, elas
foram denominadas Areas de Especial Interesse Social (AEIS). Segundo Alfonsin (2001), a
criacdo dessas areas mostra um conceito inovador no planejamento urbano, pois exige uma
postura diferente dos planejadores, uma vez que deixa implicito o reconhecimento daquela area
pelo poder publico, como parte estruturante da cidade. No total, foram identificadas 87 areas
descritas comdiareas desprovidas dos padrdes minimos de infraestrutura (dgua, luz e esgoto),
acessibilidade, habitabilidade ou por irregularidade na titulacao dos lotes, o que as coloca numa
situacdo de segregacswial” (JUIZ DE FORA, 2000, art. 30%.0oram também identificados
8.075 domicilios nessas areas (JUIZ DE FORA, 2004).

Mais tarde, em 2006, em um projeto realizado em parceria entre a EMCASA, o
SEPLAG e o Centro de Pesquisa Sociais da UFJF (CPS UFJF), elaborou-se um documento
denominado Atlas Social da Cidadiesetinha como objetivo ndo so identificar as demandas
sociais ligadas a habitacdo, como também as &reas vulneraveis do municipio que precisavam
de servicos publicos e de equipamentos urbanos. Para esse documento, 0os 6rgdos responsave
classificaram as areas como Microareas de Exclusédo Social (MAES), e de acordo com o grau
de precariedade elas foram divididas em subconjuntos de Areas de Interesse Social (AEIS). As
147 areas identificadas foram divididas em cinco subconjuntos: as areas incluidas no Grupo 01
seriam as areas de maior prioridade para intervencéo e as pertencentes ao Grdpa¥nas
prioridade. Desse modo, em seis anos foram constatadas 60 novas ocupacdes informais.

Como citado, foi também desenvolvido pela PJF em parceria com o CPS UJF, um Plano
Municipal de Habitacdo. Be plano baseou-se em informacées dos dois documentos
mencionados, PD 2000 e Atlas Social, para tragar as propostas e as diretrizes, porém adotou

uma nova classificacdo para essas areas. Apesar de usar a mesma nomenclatura: Areas d



55

Interesse Especial, dessa vez as &reas foram divididas em trés grupos diferentes, e apresentava
dados quantitativos referentes somente ao numero de domicilios, ndo ao niumero de areas. Isto
fez com que, no momento dessa publicacdo, o0 modelo de divulgacdo de informacéo fosse
rompido (JUIZ DE FORA, 2007).

Mais recentemente, em 2017, na reestruturacdo do planejamento do programa de
regularizacdo fundiéria pela SEPLA@ram adotados a mesma terminologia € o mesmo
conceito do Plano Diretor de 2000. No documento disponibilizado a autora pela Secretaria a
autora, foi constatado um total de 137 areas de ocupacdo informal (JUIZ DE FORA, 2017).

Por fim, o Plano Diretor, que estava sendo revisado desde 2013, teve sua elaboracao
concluida e publicada apenas em 2018. Ele, ndo apresentou nenhum dado quantitativo, nem o
namero de areas, nem o namero de domicilios, somente manchas em um mapa de grande escal:
da cidade. As areas informais foram classificadas como Zona de Especial Interesse Social

(ZEIS), sendo definidas como:

ocupadas por populacéo predominantemente de baixa renda, socialmente vulneravel,
com baixos indices de desenvolvimento humano, com presen¢a ou nao de riscos
geoldgicos e de inundacdo, necessitando de disciplina particularizada de uso e
ocupacéao do solo, objetivando sua requalificagdo urbanistica e/ou sua regularizacao
fundiaria de interesse social (LEl COMPLEMENTAR N° 82, 2018a, art.108).

Quando se apresentam em conjunto de duas ou mais ZEIS s&o denominadas de Areas
de Diretrizes Especiais de Habitacao de Interesse Social (AEIS). Segundo o PD, a demarcacao
das AEIS busca promover prioritariamente a requalificacdo urbanistica do local e sua extenséao,
com a insercao de equipamentos urbanos, promoc¢ao do comércio local, infraestrutura, entre
outros. Dessa maneira, o plano tem um entendimento de que as areas informais devem ser
tratadas ndo apenas como uma &rea isolada, mas sim como territérios que necessitam de
atencdo, para além dos bairros, e precisam ser incluidos na cidade formal. Entre outras diretrizes
do PD para a politica de habitacéo, esté a atualizacdo do Plano Municipal de Habitagdo, mas
segundo o cronograma disponibilizado pela SEPLAG, o inicio sera somente em julho de 2021.

A seguir, tem-se um resumo das terminologias e o numero de areas identificadas pelo
poder publico municipal, até entédo. Essa variabilidade nos impede, por exemplo, de saber em
qual periodo houve maior crescimento dessas areas na cidade, ou entdo, de distinguir quais as
areas ja consolidadas, tiveram aumento em numero de moradias. O fato de os dados do Plano
Diretor serem apresentadas de maneira tdo ampla, pode também prejudicar, ndo so as diretrizes
das proximas politicas habitacionais, como também dificultar a atualizagdo do Plano Municipal
de Habitacéo.
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Tabela 3- Terminologias adotadas pela PJF entre 1996 e 2018.

. Ocupagdes subnormais/ 80 drcas
Plano Diretor 2000 | Arcas dc Especial Interesse Social T
(AEIS) 8.075 domicilios

Atlas Social 2006 Micro drcas dec exclusio social (MAES

147 4
/ AEIS -5 grupos areas

AEIS - 3 GRUPOS N° de domicilios
PMH 2007 oy

SEPLAG 2017 AEIS 137 dreas

Zona de Espccial Interesse
_Social (ZEIS)
/ Arca dc Dirctrizes
Especiais Hab. (ADES)

Fonte: Elaborada pela autora, com base nos dados de Juiz de Foral(#9@®) Fora (2018b), Juiz de Fora
(2018).

N° ndo identificado,
apcnas manchas das
ADES.

Plano Diretor 2018

Apesar da interferéncia no modo de identificagdo das areas informais da cidade, nota-
se a diminui¢do no seu numero entre 2006 e 2017. Essas informacdes acabam gerando davida,
uma vez que nao € possivel saber se houve reducéo devido ao tipo de metodologisoutilizada
se essas areas foram regularizadas e, portanto, excluidas do mapeamento. Para Alfonsin (2001)
uma boa estratégia para politicas sociais, que vao além da politica habitaciorehuéencao
dessas areas mesmo que regularizadas ainda no zoneamento de AEIS. Dessa maneira, além d
prevenir a area das acdes do mercado imobiliario e demandar por outras acfes de melhor
qualidade de vida;procura também, compatibilizar a funcdo social da propriedade com a
fungéo social da cidadéALFONSIN, 2001, p. 222).

3.2 Estrutura administrativa

Durante o desenvolvimento desta pesquisa, alguns entraves na busca de documentos e
também a dificuldade de encontrar informacdes e orientacdes dos técnicos administrativos
dentro da PJF sobre o tema, contribuiram para que surgissem alguns questionamentos a respeitc
de qual 6rgao seria o responsavel pelas politicas habitacionais do municipio. A primeira davida
ocorre quando ha a constatacao que ndoamista Secretaria de Habitagdo, nem mesmo uma
subsecretaria em nenhum departamento da PJF. Entdo, quem seria 0 responsavel? Pare
entender melhor como atualmente funciona a articulagcdo dessas politicas, vamos tracar um
panorama histérico administrativo.

O Instituto de Pesquisa e Planejamento (IPPLAN) foi um dos 6rgaos responsaveis pelo
planejamento urbano de Juiz de Fora entre 1977 e 2000. Embora tivesse seus objetivos de

trabalho nas mais diversas areas, por algum tethepimieo responséavel pela efetivacdo das
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politicas habitacionais. Esse fato, se confirma com a criagdo da CORE, vinculada totalmente ao
orgdo. Mais tarde, com a criacdo da EMCASA, empresa mista de administracdo indireta da PJF
gue serd mais bem apresentada no proximo tépico deste capitulo, a Coordenadoria passa a
funcionar juntamente com a empresa (TOLEDO, 2006). Além disso, a elaboracdo do Plano
Diretor de 2000 foi toda realizada pelo IPPLAN, incluindo a parte de diagndstico, o que resultou
em um importante levantamento das &reas informais da cidade e tamipéaposicdes sobre

o problema (JUIZ DE FORA, 2004).

Em 1999 foi instituido, por meiad.ei n.° 9597, de 27 de setembro de 1999, o Conselho
Municipal de Habitacdo, um 6rgdo de carater normativo, deliberativo e fiscalizbeloenrto
objetivo de possibilitar a participacdo popular na gestdo administrativa, mediante a conjuncao
de 6rgdos governamentais, representantes de entendidas vinculadas a producao de moradia,
representantes da sociedade civil. Ativo até hoje, seus conselheiros encontram dificuldade para
realizar acdes mais efetivas diante do regimento interno proposto. Com a leitura das atas de
reunido do Conselho, obsersg-desde 2014, a tentativa de sua mudanca de tal regimento
porém sem éxito. O CMH também é responsavel, em teoria, pelo gerenciamento do Fundo
Municipal de Habitacdo, junto a EMCASA, contudo ainda encontra dificuldades para a
deliberagdo do aproveitamento do fundo, uma vez que, além de esse ndo contar com quase
nenhum processo de captacdo de recurso, foi identificada pelos conselheiros, ese2012,
gestéo pela Secretaria de Obras.

Paralelamente a isso, observa-se uma atuacdo da empresa EMCASA, ndo sO no
desenvolvimento de programas por desempenho préprio, como também em parceria com a PJF.
Como evidenciado anteriormente, o periodo com o maior himero de processos abertos para
regularizacao foi, entre 1980 e 2000.

Em 2000, houve uma reestruturacédo administrativa na PJF, e o IPPLAN foi extinto,
sendo as acbes de planejamento urbano conduzidas, a partir de entdo, pela Secretaria de
Planejamento e Gestéo Estratégica (SPGE) (TASCA, 2010). Mais tarde, em 2013, instituiu-se,
a Secretaria de Planejamento e Gestdo (SPLAG) que atuou ateé inicio de 2021. Com as elei¢cdes
de 2020, a prefeita eleita Margarida Salomao (PT), novamente pgamma reestruturagao
geral das secretarias, sendo a SEPLAG extinta. Algumas demandas da antiga secretaria foram
incorporadas a nova Secretaria de Planejamento Urbano (SEPUR) e outras encaminhadas pare
novos departamentos. Pode-se descartar nessa nova gestdo a criacdo da Subsecretaria d
Habitac&o e o Departamento de Planejamento Habitacional (DPHAB). Anteriormente, sem uma
secretaria exclusiva para assuntos habitacionais ficava sobre responsabilidade da Subsecretaric

de Planejamento do Territorio (SSPLAT), por meio do Departamento de Articulacdo e
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Integracdo de Politicas Setoriais (DAIPS), responder pelas politicas habitacionais efetivadas.
Cabe ressaltar que, apesar dessa reestruturacdo, a nova estrutura organizacional também na

demonstra nenhuma relacdo com a empresa EMCASA, como pode ser visto na Figura 3 e 4 a
seqguir.

Figura 3- Estrutura organizacional da anti§BPLAG.
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Figura 4- Novo organograma SEPUR.
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Ainda é cedo para proferir qualquer andlise sobre a nova estrutura administrativa pois a

nova administracao foi implementada muito préxima a data de concluséo deste trabalho. Porém,

€ grande a expectativa para uma melhor efetividade das a¢cBes e programas com foco em

politicas habitacional, uma vez que pela primeira vez a Prefeitura de Juiz de Foramoata c

secretaria exclusiva para habitacao.

3.2.1 Empresa Regional de Habitacao de Juiz de ForaEMCASA

A Empresa Regional de Habitagdo de Juiz de Fora (EMCASA) teve e tem um papel
importante na politica habitacional da cidade. Criada em 1987, por meio da Lei Ordinaria n.°
7152, sob a forma de sociedade mista, a EMCASA tem o objetivo principal de combater o

crescimento das areas informais da cidade. Dentre outros objetivos especificos da empresa,

podem ser destacados

| - 0 estudo dos problemas da habitacéo, nhotadamente da habitagdo popular, em
coordenacdo com os 6rgaos da administracdo publica federal, estadual@pamun
direta ou indireta, bem como com as instituicées privadas com interesse no tema;
Il - o planejamento, a producéo e a comercializacdo de unidades habitacionais, em
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especial as destinadas a populacéo de baixa renda;

Il - o repasse; ao mutuario final, de financiamentos para a aquisicao de habitacédo ou
de materiais destinados a sua construgao;

IV - 0 planejamento e a execucado de programas de erradicacéo de favelas e outras
habitagBes inadequadas;

V - a participag@o em programas e projetos de desenvolvimento comunitario;

VI - a aquisi¢éo, a urbanizac¢éo e a venda de terrenos;

VII - a construcao de obras civis na area da habitacéo popular;

VIII - a incorporacéo imobiliaria;

IX - a compra e venda de materiais de construcao;

X - a locacéo de bens iméveis de sua propriedade;

Xl - a realizacdo de todas as demais atividades necessarias a que sejam alcancados
0s objetivos do Plano Nacional de Habitacao.

Para cumprir 0s seus objetivos, a EMCASA realizou, por alguns anos, parcerias com
instituicbes estaduais, federais e até mesmo internacionais, por exemplo, o Programa Habitar
Brasil. Nos seus primeiros anos de atuacao, a empresa trabalhou com diferentes programas de
provisdo de moradia e terrenos, além de programas de financiamento para compra de materiais
de construgéo.

O carro-chefe da EMCASA sempre foi a provisdo de terrenos, por meio da
comercializaco de lotes, todos vendidos por alienacéo, previstd'&iEdses lotes néo foram
necessariamente destinados & populacio de baixa renda e nem sempre concebidos em Areas d
Especial Interesse Social (AEIS), sendo consideradas habitacées de mercadd’pdpelar
acordo com Toledo (2006), a empresa fez até 2006, mais de 100 loteamentos para venda, sendc
o maior deles no bairro Milho Branco, com mais de 800 lotes. Além disso, a empresa trabalhou
com mais dois programas, com 0 mesmo objetivo. Em 1993 realizou o programa intitulado
“Nosso Lote”’, com recursos municipais ¢ federais, que atendeu cerca de 2.000 familias,
posteriormente o progranid.oteamento Terras Altas’’, em parceria com uma instituicao
privada da cidade, tendo recebido 5% do valor total da comercializacdo (TOLEDO, 2006).

Quanto aos programas de provisdo de moradia, além do mais atual, o MCMV, a empresa
também realizou a construcdo de casas. Dentre eles podem ser citados o PROTECH, financiado
com recursos federais, para construcdo de casas com materiais tecnolégicos e de baixo custo; c
programa de subsidio de habitacdo de interesse social, financiado pelo Banco Central do Brasil;
e o0 programa de construcdo com a Fundacao Pro-Habitacédo, por meio de parceria. Em 2003, a
empresa também teve significativo resultado com o Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), na construcao de apartamentos (TOLEDO, 2006).

Dentre outras acdes relacionadas a melhoria da qualidade habitacional na cidade, estdo

o programa de financiamento de materiais de construgéo, em parceria com a Caixa Econdmica

18 Leji Federal n.° 8883/94
1% Destinado a familias com renda entre trés a cinco salarios minimos.
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Federal, e o programa HABITA-VIDA, gdizeram obras de saneamento e de acabamentos em
moradias em ocupacdes irregulares (TOLEDO, 2006).

No mais, desde a extincdo da CORE, em 2003, a empresa também é responsavel pela
realizacdo do programa de Regularizacdo Fundiaria da cidade. Ao reunir as informacdes, nota-
se que, na maior parte dos c&3asempresa EMCASA utiliza o instrumento de forma onerosa,

o que fomenta uma dualidade, uma vez que ela tem carater social. Além disso, muitos
loteamentos incialmente comercializados pela empresa necessitam de um processo de
regularizacao, pois ndo tém sua infraestrutura totalmente coneJu@anaioria das vezes, sédo

lotes invadidos. Assim confirma wnexfuncionaria da EMCASA, em entrevista:

As regularizagbes que participei trouxeram beneficios em parte. N&o houve
regularizacao fundiaria plena, com acdes do ponto de vista fisico, juridictak so

tais como obras destinadas a implantacao de infraestrutura e de urbanizacéo e de
servigos publicos, apenas a titulagdo dos concessiongEosfuncionaria da
EMCASA, em entrevista online).

Esse problema relatado pelos funcionarios do municipio ndo acontece s6 em Juiz de
Fora. O custo da regularizacdo de assentamentos informais na dimensao fisica, isto é, quando
hé& realizacdo de obras urbanas, pavimentacao e iluminacgéo, carece de verbas maisyolumosa
além de tramites burocraticos ainda mais complexos, o que faz com que muitas efeitura
figuem impossibilitadas de realizar esse processo. Isso acontece em razdo dos assentamento:
terem se consolidado em areas topograficamente desfavorecidas e de modo desordenado. Dess
maneira, 0s 6rgaos respongayeela politica habitacional acabam indo de encontro a proposta
de regularizacdo fundiaria, regulamentada pela Lei Federal n.° 13.575/17, e também preferida
pela bibliografia a respeito do tema, na qual busca-se a regularizacdo fundiaria plena.

Apesar da concessado de funcionarios da prefeitura municipal para a estruturacao da
EMCASA, percebe-se que ndo existe um quadro técnico multidisciplinar e especializado para
tratar de tais assuntos, podendo citar, por exemplo, a auséncia de profissionais de Arquitetura e
Urbanismo no quadro técnico (GRANJA, 2019). Em entrevista com funcionarios da EMCASA,
também foi relatada a dificuldade da gestdo da empresa devido a inadimpléncia dos mutuarios.
Sao oferecidas varias opc¢des de negociacdo da divida, porém isso ndo resolve. Nesse caso,
empresa tem o direito de pedir a reintegracdo de posse, mas segundo os funcionarios é um
processo dispendioso, 0 que traria mais prejuizos e também fugiria dos principais objetivos da

politica habitacional.

Criou-se uma cultura na cidade que terreno adquirido pela empresa pode-se pagar
qualquer tempo e, muitas das vezes deixar até mesmo de executar o pagamento, pois
ndo é de interesse da empresa promover acdes de reintegracdo de posse e, se iss

20 Como foi demonstrado na Tabé&la
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acontecer, dificilmente a justica tem permitido retirar pessoas carentes de moradias
por falta de pagamento (TOLEDO, 2006, p. 68).

A ideia inicial da empresa era manter seu quadro de funcionarios e efetivar acdes/
programas mediante o pagamento recebido da comercializacdo dos loteamentos, 0 que ndo vem
acontecendo, consequentemente ndo ha um retorno financeiro. Além disso, os funcionarios
entrevistados também destacaram a falta de interesse publico em promover as acdes de
regularizacao fundiaria, o que acaba acarretando a falta de verbas para o prageesssd

Diante das dificuldades apresentadas, emfiral de 2020 e até o inicio de 2024,
empresa passou por uma ameaca de extingdo. Houve a protocolizacdo de um projeto de lei
referente a sua revogacao, entretanto ndo sendo formalizado. Em setembro de 2020 a maior
parte dos funcionérios ja tinha sido desligada, restando somente seis funcionarios ativos.
Segundo o jornal TRIBUNA DE MINAS (2020), as fun¢des da empresa seriam incorporadas a
SEPLAG, que possuiu um quadro técnico mais especializadoa®@ona gestdo da prefeita
Margarida Saloméao (PT), iniciada em 2021, a extincdo da empresa foi descartada e atualmente

segue em funcionamento normal.
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CAPITULO 4 - ESTUDO DE CASO: A REGULARIZACAO DO VALE VERDE E
MILHO BRANCO Il EM JUIZ DE FORA

Como explicitado a introducéo, no tépico de metodologia, parte deste trabalho foi
realizada a partir de pesquisas feitas em campo, com a aplicacdo de ferramentas de APO
(observacgéao incorporada com checklist, entrevista semiestruturada e levantamento fotogréfico).
As areas escolhidas sao bairros completamente regularizados pela Prefeitura de Juiz de Fora
(PJF). Algumas areas identificadas pela SEPLAG ainda nao tiveram seu processo concluido, o
que inviabilizaria o estudo de APO. Foi feito um recorte para a selecdo das duas &tedsde e
uma vez que 0 municipio possui atualmente 29 &reas totalmente regularizadas, segundo a
SEPLAG/JF (JUIZ DE FORA,2019). Apos a definicdo de alguns critérios, como a data de
abertura do processo posterior a publicacdo da Constituicdo Federal de 1988, entre outros
explicitados no tépico de metodologia, as areas de estudo elegidas foram Vale Ménde
Brancoll, cujas informagdes serdo mais bem detalhadas na apresentacdo de dados coletados
em campo, nos topicos 4.1 e 4.2 respectivamente. Para a producao deste capitulo, foi necessaric
também a analisar os dados dos processos administrativos fornecidos pela prefeitura municipal
e outros documentos municipais, como Plano Diretor, Mapa Social, entre outros.

As areas em estudo estdo localizadas em duas zonas distintas, como retrata o0 mapa
elaboradae apresentado a seguir. O bairro Milho Braticacom aproximadamente 162 lotes
regularizados, esta localizado na zona nortenaaio de distancia aproximada de 10 km do
centro da cidade. O bairro Vale Verde, com 250 lotes regularizados, esté situado na zona sul, a

aproximadamente um raio de distancia de 7,5 km do centro da cidade.
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Figura 5- Mapa de Juiz de Fora com a localizagdo das areas de estudo (sem escala).
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Fonte: Elaborada pela autora com base no mapa do Google. Acesso em il21de2ape.

A realizacdo das entrevistas semiestruturadaseacoorperiodo de janeiro a marco de
2020, por meio de trés idas a campo em cada bairro, sempre nos fins de semana. A pesquisa s¢
deu mediante a abordagem aos moradores que transitavam no local no momento da visita e
também pela indicacéo, feita pelos entrevistados, de outros moradores que poderiam colaborar
com a pesquisa. A maior parte das entrevistas foi respondida na rua, em frente das casas dos
entrevistados, sempre prezando por sua privacidade, de modo que as entrevistas ocorressem dt
forma mais casual possivel. Além das entrevistas, nas visitas de campo foi também attilizada
ferramenta de observacao incorporada, acompanhada de um checklist, com o objetivo de
verificar as condi¢cdes urbanas dos bairros e obter, informacdes gerais sobre qualidade urbana,
gue sera mais bem explicitado nos préximos topicos.

No total, foram entrevistados dez moradores de cada de bairro, totalizando uma amostra
final de 20 moradores. A principio, pretendia-se um nimero maior de entrevistas, porém houve
dificuldade de contato com os moradores, por dois motivos: o primeiro devido ao receio dos
moradores de participar, e o segundo devido ao inicio da quarentena, em virtude da pandemia
da COVID-19, o que logo suspendeu as atividades em campo. Outro fator que interferiu na
amostra foi o fato de alguns moradores que participaram do processo de regularizagéo ja néo
residrem mais no local. Por fim, vale destacar que essa amostra ndo tem valor estatistico, sendo
0 objetivo apenas a andlise qualitativa.

Em relacdo ao perfil sociodemografico da populagdo entrevistada, 18 dos 20

entrevistados sdo mulheres, e em ambos os bairros a faixa de renda familiar predominante é de
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zero a trés salarios minimos (SM). Somente um entrevistado declarou renda familiar entre

quatro e seis SM. Complementando as informacdes sobre o perfil dos moradores, temos que

e Vale Verde: o entrevistado mais novo tem 35 anos e o mais velbo 1®&npo
de residéncia dos moradores no bairro variou entre 20 anos. Quanto a
situacdo anterior de moradia, isto €, em quais condi¢cdes que residiam antes de
se regularizem, apenas um dos entrevistados residia anteriormente em habitacao
cedida, enquanto o restante morava de aluguel.

e Milho Branco Il: o entrevistado mais novo tem 41 anos e o mais velho 63 anos,
e o tempo de residéncia no bairro variou entre 18 e 22 anos. Sobre as condi¢des
anterior de moradia apenas trés dos entrevistados residiam anteriormente em

uma habitacdo cedida enquanto o restante morava de aluguel.

Em ambos os bairroforam notados os critérios que definem os motivos para a
mobilidade residencial discutidos na literatura e confirmados por Abramo e Faria (1898). N
populacdo de baixa renda, entre os critérios de decisédo para a mudanca de residéncia destaca
se primeiramente a busca pela seguranca da posse. Quando perguntados sobre o motivo da
mudanca para aquele bairro, a maior parte alegou estar em busca da casa propria e/ou fugir dos
aluguéis. Analisando a localizac&o dos enderecos anteriores dos entrevistados, percebe-se ume
tendéncia de fluxo intraurbano de curtas distancias, isto €, as pessoas tendem a se mudar para «
mesmo bairro ou para a mesma regido (ver Tabela 4). Esse tipo de movimento é explicado pelos
autores como uma tendéncia de os individuos buscarem se localizar proximo a pessoas da
mesma classe social e também como uma manuten¢@eddade solidariedade de vizinhos e
parentes, como estratégia de sobrevivéncia’> (ABRAMO; FARIA, 1998, p. 19). A seguir
apresentamos uma tabela e dois mapas esquematicos para melhor compreensao da mobilidade
de curtas distancias que também foram observadas neste trabalho, em ambos os bairros. A

classificagéo de bairros por regido, segue a classificagcado da PJF (JUIZ DE FORA, 2020).
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Tabela 4- Regides/ hirros anteriores de residéncia dos entrevistados e distancia aproximada.

Regido L i%?}gg?sores Regido urbana Bairro Distincia ao bairro de estudo
5 Sagrado Corago de | Sagrado Coragiio de Aprox. 750 m
Jesus Jesus
Jardim Gaucho Aprox. | km
Sul
Vale 2 Sao Geraldo Vila da Conquista
Verde (Cidade Nova) Aprox. 430 m
(sul)
2 Santa Efigénia Santa Efigénia Aprox. 700 m
1 Retiro Retiro Aprox 6,7 km
Sudeste 1 Santo Antonio Santo Antdnio Aprox. 6,6 km
1 Costa Carvalho Parque Burnier Aprox. 5,5 km
Leste 1 Sio Benedito Vila Alpina Aprox. 5,5 km
3 Jardim Natal Jardim Natal Aprox 1,6 km
Milho Norte 3 Milho Branco Milho Branco I Aprox. 300 m
Branco 1 Fabrica Fabrica Aprox. 4 km
(norte) Nordeste 1 Grama Grama Aprox. 6,6 km
Leste 1 Progresso Progresso Aprox. 6,5 km

Fonte: Elaborada pela autora, com dados baseados no Google Earth.

Figura 6- Mapa de mobilidade dos moradores para o bairro Vale Verde.
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Fonte: Google Mapas modificado pela autora. Acessado em junho de 2021.
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Figura 7— Mapa mobilidade moradores Milho Branco Il.
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Fonte: Google Maps modificado pela autora. Acessado em junho de 2021.

Por fim, quando questionados sobre a intencdo de se enuplara outra casa ou outro
bairro, apenas um dos entrevistados demonstrou ter essa pretensao, o que corrobora a hipétes
de Abramo e Faria (1998) de que quando sdo proprietarios o fluxo de deslocamento tende a

diminuir.

4.1. Vale Verde

A abertura do processo de regularizacdo do bairro foi datada, na prefeitura de Juiz de
Fora, no ano de 2002, mas ao analisar o processo disponivel na EMCASA nota-se uma
tramitacdo de documentos desde 1993. O loteamento que tinha uma previsdo de 330 lotes,
segundo o processo administrativo, ao ser concluido, foram concebidos somente 250 lotes e
mas cinco areas pertencentes a prefeitura, destinadas a futuros equipamentos @ublicos
preservacdo de areas verdes. De acordo com a planta anexada ao processo, 0s lotes tén
diferentes tamanhos, sendo o maior de 356minenor, de 160m?2.

Segundo os moradores entrevistados, o loteamento Vale Verde é fruto de um movimento
pelo direito & moradia organizado por ocupantes dos bairros adjacentes, como: Sagrado Coracao

de Jesus e Cidade Nova, ambos a aproximadamente 1,5 km de distancia a pé do atual bairro
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(Figura 5. Conforme relatos, muitas pessoas, sem mais condicdes de morar de aluguel,
planejaram algumas invasdes para que a prefeitura tomasse conhecimento dessas ocupacoes ¢
assim, conduzisse novas politicas habitacionais para a regido. De acordo com uma moradora
entrevistada, que diz ter sido uma das liderancas do movimento, a ocupacéo no Cidade Nova
bairro onde reuniu maior parte dos moradores da comissdo organizadora da ocupacéo,
aconteceu de forma precaria e inicialmente contou com 12 familias, mas quando as negociacdes

com o poder publico comecaram, a invasao ja somava 64 familias.

Figura 8- Ocupac®es de bairros préximos.
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Fonte: Elaborada pela autora com base no Google Maps. Acesso em mardd de 202

Com o inicio do trabalho dos técnicos da prefeitura na regido, desea@ivacioa
ex-vereador Biel (PT), na ocasido funcionario da EMCASA. Segundo os moradores, ele foi
essencial na congéoda ocupacao e nos tramites com a prefeitura. Uma das moradoras contou
gue foi ele quem informou aos ocupantes sobre a possibilidade de um loteamento popular,
viabilizado e custeado pela prefeitura. Foi evidenciada também a presenca de um Padre da
regido no engajamento e apoio as negociacdes. Assim, estes procuraram na regiao os terrenos
vagos passiveis de loteamento. O terreno onde atualmente encontra-se o bairro era um grande
sitio de propriedade particular, dgroximadamente 111.320.00 m?, totalmente desocupado,
segundo os entrevistados. Os moradores passaram a solicitar a desapropriacdo desse sitio par
gue fosse implantado o loteamento popular. A desapropriacdo dessa area aeomiéxSzly
pelo Decreto n.° 4995/94 e, ela foi incorporada ao patriménio da EMCASA em 1997, pela Lei
n.° 9062/97. Os entrevistados relataram, a ocorréncia de reunides, com 0os moradores que foram
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anteriormente cadastrados nas invaséesm os técnicos da PJF, no bairro Sagrado Coracdo

de Jesus. Muitos entrevistados disseram ter tomado conhecimento do projeto de regularizagéo
a partir dessas reunides, por convite de amigos, familiares ou vizinhos. Posteriormente, eles
também foram sendo cadastrados. Cabe ressaltar que ndo ha nenhum registro de reunides nc
processo administrativo disponibilizado na EMCASA.

Percebe-se uma forte mobilizacdo das mulheres a frente do movimento. De acordo com
0s entrevistadoss “comissdo °’ foi formada unicamente por mulheres: Dona Isaura, Maria
Euzébia (in memoriam), Maria M&e da Bia (in memoriam), Vera do Zé Maria e Balbina. A
falecida Maria Euzébia foi inclusive homenageada posteriormente pelos moradores, que deram
seu nome a praca do bairro.

De acordo com os moradores, a distribuicdo dos lotes foi feita por meio de um sorteio
com as pessoas cadastrados nas reunides, o que também nao consta em nenhum document
oficial do processo. Realizado o sorteio, os moradores dizem ter se mudado para o bairro entre
1993 e 2000. Os depoimentos revelam a falta de infraestrutura do local quando iniciada a
ocupacao do bairro, destacando a falta de agua e luz por mais de dois anos. Uma das
entrevistadas relatot/Eu moro aqui tém 20 anos. Esperei chegar agua e luz para me mudar.
Morava sozinha com meus filhos e chegava tarde do trabalho, entdo tinha medo” (Moradora
02, em fala durante entrevista realizada em 28/3/2020). Essas informacdes divergem dos dados
da prefeitura municipal, cujos documentos registram que somente em 1997 o terreno foi
incorporado ao patrimoénio da EMCASA, portanto s6 assim poderia ser vendido, e somente no
ano de 2000 o loteamento foi aprovado pelos 6rgdos municipais, e sé assim poderia ter sido
ocupado. Ja a averbacao no Cartorio de Registros ocorreu em 2007, praticamente 14 anos apo:s
a chegada dos moradores ao bairro.

Além da falta de infraestrutura paacondi¢cdes basicas de habitacdo, ou seja, agua e
luz, o loteamento popular ndo contou com nenhum tipo de pavimentacao por muitos anos. Os
entrevistados se lembram da dificuldade para transitar no bairro em épocas de chuvas. Uma
moradora narrou um dos episodios recorrentes em sua rotina, nesses p&i@d@sa no
hospital onde trabalhava, tinha que limpar e fazer uma costura no meu ténis. Ele abria de tanto
barro acumulado.’’ (Moradora 07 em fala durante a entrevista realizada em 8/2/2020).

O Plano Diretor Municipal, aprovado em 2000, confirma essas informagdes. No
mapeamento de areas de subnormalidade na cidade, o bairro ja havia sido identificado com
aproximadamente 300 familias e com um padréo de caréncia descrito“tomamento da
EMCASA. Area de risco em época de chyypascaria infraestrutura.”” (JUIZ DE FORA, 2004,

p. 336)



70

ApoGs algum tempo, os moradores raiata o asfaltamento parcial do bairro, mas
segundo eles as Unicas ruas asfaltadas foram aquelas onde ha deslocamento de transport
coletivo urbano. Essa deficiéncia continuou por muitos anos, sendo alvo de noticias em um dos

jornais da cidade, em junho de 2015.

Figura 9- Noticias sobre a auséncia de asfaltamento no bairro em 2015.

Moradores pedem asfalto em ruas do Vale
Verde

Os moradores do Bairro Vale Verde, na Zona Sul de Juiz de Fora, sofrem sem asfalto ha 21
anos, conforme a prépria comunidade. Quando solicitam o servigo, a resposta é a mesma: a
de que o asfaltamento esté na programagao da Prefeitura. “Nunca sai dessa programagao e

nem do or¢gamento da Prefeitura. Os moradores querem melhorias [..]

Por Guilherme Aréas ®
22/06/2015 as 19h14

Fonte: Tribuna de Minas (2015), modificadagsaitora. Acesso em 29 de ilate 2020.

N&o hano processo administrativo, nenhuma notificacdo sobre o processo de ocupacéao
do bairro, ou seja, uma relacdo sobre a quantidade de contratos de compra e venda dos lotes.
Em visita a EMCASA, os funcionarios explicaram que tais contratos sdo encaminhados para a
area comercial da empresa para melhor controle, uma vez que os pagamentos sao feitos
diretamentda. De acordo com os dados fornecidos pelo setor comercial da EMCASA, 217
lotes ja tinham sido quitados até 2019, e ainda haviam 26 lotes disponiveis para compra. Todos
os moradores disseram ter achado os valores deferidos pela empresa justos e que sem ess
oportunidade de parcelamento a compra de um lote ndo seria possivel, ou seja, eles
provavelmente continuariam na irregularidade fundiaria ou morando de aluguel. Sete entre dez
moradores afirmaram ter pago o valor em dia, enquanto outros trés disseram ter pago com juros.
Os moradores que se recordaram disseram ter quitado a divida em dois ou trés anos. De acordc
com os entrevistados o valor da parcela era calculado a partir de 17% do valor do salario minimo
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da época. Em consulta ao setor comercial da EMCASA, constatou-se que o valor minimo de
um lote comercializado foi de R$500,00 e o valor maximo foi de R$10.068,0 0.

Durante as entrevistas, os moradores foram questionados se haviam procurado
alternativas para regularizar seus imoveis antes de assinar o contrato com a EMCASA. Apenas
uma entrevistada disse ter buscado uma outra solu¢ao, porém por meio da compra de lote no
mercado imobilidrio formal, mas os pre¢os eram muito altos e ndo condiziasuasituacao
financeira. Uma moradora disse ter se cadastrado em outro sorteio da prefeitura, para um
loteamento social no bairro Santo Antonio, mas o Loteamento Vale Verde foi sorteado
primeiro. Nenhum morador citou diretamente a regularizacdo fundiaria por concessao de uso,
ou seja, gratuitamente, mas duas das moradoras, em seus discursos durante as entrevistas

citaram de forma indireta:

N&o precisava ser de graca, s6 queriamos ter melhor condi¢cdo depagam
entende? Algumas pessoas ndo terminaram de pagar porque ndo quiseram,
acham que um dia a prefeitura vai dar de graca. (Moradora 01, em falkeduran

a entrevista realizada no dia 28/3/2020).

N&o precisamos de esmola, precisamos de oportunidade. (Moradena 09,
fala durante a entrevista realizada no dia 21/2/2020).

4.1.1- Contribui¢des para a habitabilidade urbana

Apbs coletar informacdes sobre o perfil dos moradores, o processo de ocupacgdo do
bairro e a atuacédo da PJF, foram feitas perguntas que evidenciassem o0s impactos do processc
de regularizacdo nas questdes de habitabilidade e urbanizacéo do bairro. As respostas, somada:
aos resultados do instrumento de observacgao incorporada, contribuiram para um diagndstico
mais detalhado das modificacdes do bairro e das habitacdes, desde a ocupacao até a situaca
atual. No processo administrativo ndo ha nenhum registro de imagens da ocupacdo inicial, nem
mesmo do terreno vazio, o que dificultou tanto a analise da urbanizacdo, quanto das
modificagcdes habitacionais, sendo entdo utilizados os depoimentos dos entrevistados, no
sentido de recuperar a evolucao do bairro no tempo.

A caréncia do bairro, antes denunciada pelo Plano Diretor Municipal e pelo breve relato
dos moradores, parece estar retificada atualmente. N&o foi possivel identificar ao certo a data
da ligacdo de agua e luz do bairro, mas de acordo com as entrevistas confirma-seegoesfoi d
do assentamento das familias ncalpe atualmente todas as casas sao abastecidas por esses

servi¢os. Foi observado que ha uma boa estrutura de posteamento, aproximadamente um poste

21 Essas informagdes foram cedidas pelo setor comercial da EMCASA em 19 de maio, d&a2020ail.
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a cada 50 metros, mas nao foi possivel notar a qualidade da iluminagéo, pois as visitas foram
realizadas somente durante o dia. Também né&o foi possivel identificar a data de concluséo da
pavimentacdo, mas o asfaltamento do local foi a melhoria de infraestrutura mais citada, pelos
moradores do Vale Verde durante as entrevistas, ficando a iluminacdo em segundo lugar.
Embora algumas ruas ainda tenham uma pavimentacéo asfaltica precaria, a maioria delas possui
uma largura suficiente para a passagem de dois carros ou 6nibus/caminhdes. O tracado das rua:
atuais segue o mesmo tracado encontrado na planta de loteamento anexa ao processo
administrativo. As ruas, em sua maioria, possuem calcada para pedestregrpatgomas

somente um lado da rua. Houve reclamacéao por parte dos entrevistados sobre alagamentos na
rua principal do bairro (rua paralela a praca), e em visita ao local notou-se a aitadale

lobo para a drenagem. A topografia do local é levemente acidentada no entorno da praga, o que
pode contribuir também para os alagamentos, uma vez que a praca é o local onde ha o encontro

do volume de agua das ruas ao redor.

Figura 10- Planta de loteamento do bairro Vale Verde.

i T 2
Fonte: JUIZ DE FORA, 2002

Com a ajuda do programa Google Earth, é possivel notar, por meio das imagens areas
comparativas, o desenvolvimento do bairro, principalmente no tocante ao critério de
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infraestrutura, tendo como exemplo a pavimentacao, as constru¢gdes de equipamentos urbanos

e 0S espacos publicos (Figura 11).

Figura 11- Comparacao das fotos areas do bairro Vale Verde.
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Fonte: Google Earttmodificada pela autora

Avaliando o critério de evolucao dos equipamentos urbanos, € possivel constatar, por

meio de pesquisas nas redes sociais d&,RIRauguracio da Unidade Basica de Salde (UBS)

do bairro, em 2010, e a inauguragdo da Creche Municipal Toninho Ventura, em 2016. Durante
as entrevistas, esses equipamentos foram citados por todos os entrevistados quando
questionados sobre o aumento de equipamentos urbanos apds a regularizagdo. Sobre a
qualidade de atendimento, apesar da boa infraestrutura do prédio da UBS, houve reclamacao
de alguns poucos moradores sobre a falta de horario para atendimentos. Ja a Creche Municipal
foi elogiada pelos moradores, que destacaram, além da presenca de 6timos profissionais, 0s
cuidados dos funcionarios da creche com a praca. Em geral, notou-se uma falta de identidade
dos moradores com a praca principal do bairro. Em nenhum momento ela foi associada a uma
melhoria do bairro. Embora a praga tenha um grande potencial de uso, principalmente pelo seu
tamanho, ndo ha mobiliarios urbanos suficientes, acarretando a nao utilizacdo do local por parte

2 Inauguracao da Unidade Basica de Saulde (UBS)- Disponivel em:
https://www.pjf.mg.gov.br/noticias/view.php?modo=link2&idnoticia2=26234esso em 14 de mai. de 2020.
Inauguracao da Creche Municiphttps://www.youtube.com/watch?v=8QCCnYAbCxXcesso em 14 de mai.

de 2020.
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dos moradores, apenas da quadra de futebol por criangcas. Uma moradora de frente a praca
relatou:“A quadra é aberta, ndo concordo. A bola sai pra rua toda hora, bate no meu muro e eu
gasto um dinheiro com os canos.’’ Ela ainda reclamou da qualidade dos brinquedos instalados
pela prefeitura:A praga esta um lixo, isso ndo € brinquedo de crianga brincar’’ (Moradora 02,

em fala durante a entrevista no dia 28/2/2020). ApGs muitas reclamacdes dos moradores, a praca
foi alvo de fiscalizagé@o por alguns vereadores do municipio em 2019, mas até o momento em

que as visitas ao bairro foram concluidas, nada tinha sido feito.

Figura 12- Antes e depois da pra¢ca Maria Euzébia.

Fonte: Google Maps e arquivo pessoal da autora.

Quando perguntados sobre o aumento de servicos coletivos urbanos, o transporte
coletivo foi 0 mais citado. Atualmente o bairro € servido por uma linha principal de 6nibus,
denominada 118-Vale Verde. Essa linha faz conexdo com a regido nordeste ddecidezle
de Fora, mas seu trajeto passa pela area central da cidade, o que pode facilitar 0 acesso do:
moradores a outras regides, fazendo baldeacdes. No entanto, muito moradores citaram o uso de
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outras linhas de 6nibus que passamporta do bairro’’, portanto € necessario fazer uma parte

do trajeto a pé. O motivo é a baixa periodicidade dessa linha principal. A rua mais distante do
bairro ao ponto de dnibus secundario, esta localizada a aproximadamente 450m de distancia.
Nesse ponto, ha mais oito linhas de 6nBumcluindo duas linhas que ligam o bairro a
Universidade Federal de Juiz de Fora.

O segundo topico mais citado pelos moradores foi a chegada dos servigos coletivos
urbanos, principalmente a do servico de coleta de lixo urbano, que segundo eles, séo feitas trés
vezes por semana (segunda, quarta e sexta-feira). Durante as visitas, naodaimisto de
lixo nas ruas. Entretanto, foi identificado um baixo nimero de lixeiras no bairro ao todo:
somente cinco lixeiras no entorno da praca do bairro, e algumas até mesmo aparentando ter sido
improvisadas pelos moradores do local. Nas ruas adjacentes a praca nao foi observada nenhume
lixeira.

J& quanto ao aumento da oferta de comércio/sendgoajor parte dos entrevistados
afirmou néo ter notado melhoria. Aqueles que disseram ter havido alguma melhoria, citaram o
mercadinho que fica proximo a praca principal e um bar. Um morador disse utilizar os servicos
do bairro proximo, Sagrado Coracdo de Jesus, por apresentar mais op¢des. Apenas uma
moradora mencionou a constru¢do de uma igreja catdlica no local, mas foi possivel notar a

presenca de mais trés outras igrejas, de diferentes religides.

2 As linhas de 6nibus que servem o ponto de 6nibus proximo ao kaw: 133- Parque Guarani/Sagrado
Coracdg137- Centro/Sagrado Coracalt4 Granjas Bethania/Sagrado Cora¢E@8 Zona Sul/ CAS/UFJF, 590-
Universidade Federal de Juiz de Fdr 0 Centro/ Santa Efigénia;l®6- Parque Independéncia/Jardim Galcho.
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Figura 13- Foto de uma das igrejas construidas no bairro.

Fonte: Arquivo pessoal da autora.

Apesar do alto indice de violéncia, do uso de armas de fogo e da forte presenca do trafico
de drogas, sempre noticiados nos jornais locais e também relatados pelos entrevistados em seus
depoimentos, os moradores demonstrararesst satisfeitos com o bairro, o que atende ao
critério de satisfacdo do usuério. Apenas um morador disse ndo estar satisfeito com o bairro,
por causa da violéncia. Outra moradora quando questionada sobre a sua satisfagdo com o bairra
disse “Olha, todo lugar tem gente ruim, ento... muito boa!’’ (Moradora 09, em fala durante
entrevista realizada no dia 21/02/2020). Os moradores também disseram ter uma boa relacéo
com os vizinhos. Segundo eles, alguns sdo conhecidos aépdea de‘luta’’, no entanto
muitos novos moradores ndo se entrosam da mesma maneira.

Como visto, o inicio da ocupagdo do loteamento foi precario em muitos aspectos, por
exemplo a falta de luz (energia), de 4gua, de mobilidade e de coleta de lixo. tedempo
os moradores lidaram com essas caréncias que deveriam ter sido sanadas antes mesmo dc
sorteio e da entrega dos lotes. Porém, aos poucos os servicos foram sendo impleraentados,
acredita-se que devido ao planejamento e a execucdo fiel do projeto de loteamento do bairro, 0
Vale Verde, possuiu, hoje, uma boa qualidade urbana. Alguns moradores ainda pedem mais
atencdo do poder publico em relacdo a violéncia, ao descaso com a praca Maria Euzébia e a
pavimentacao precaria. Destamdente os critérios de habitabilidade urbana definidos neste

trabalho, o impacto na qualidade da infraestrutura: atendimento adequado de servico de luz,
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aguae esgoto, assim como dos servigos coletivos urbanos: coleta de lixo (OBSERVATORIO
DAS METROPLES, 2013). Sdo também considerados a localizagd&oilidade de acess

(ONU, 1991), o acesso por transporte puble®condicdes adequadas de vias de acesso e
insercdo na malha urbana. Em relacéo aos equipamentos urbancssissiaauguracao da
creche municipal e da UBS. Por fim, destae@ grau de satisfacdo do usuario proposto por
Bonduki (2001), que no bairro obteve uma boa avaliacdo. As respostas variaram, entre boa e

muito boa, tendo apenas um entrevistado dito ser ruim.

4.1.2 ContribuicBes para a habitabilidade residencial

Seguindo os critérios de habitabilidade determinados no Capitulo 1, referencial teérico,
foram feitassde perguntas aos dez entrevistados, com o intuito que eles destacassem as
contribuicbes nas condicdes de habitabilidade das moradias. Notou-se que eles tiveram
dificuldade em respondé-las, ndo séagalta de compreenséo das perguntas, possivelmente
pela linguagem adotada, mas também pela dificuldade de relaciona-las com a temporalidade
dos fatos, ou seja, do que realmente foi feito apds a quitacédo da divida com a EMCASA.

A maior parte dos entrevistados disse ndo ter esperado quitar a divida para investir em
melhorias na habitacdo. Esse fato pode ser explicado por meio da relagcdo de percepcao de
seguridade de posse e das melhores condi¢cdes de habitabilidade adisadidprovadspor
Flavio A. M. de Souza (2003). Segundo o autor, a partir do momento em que 0s ocupantes té
uma maior certeza de que irdo permanecer no local, isto €, de quedufexpalsos da area
pelo poder publico, os habitantes automaticamente iniciam as obras de melhoria em habitacéo.
No caso do bairro Vale Verde, a chegada dos moradores ao local foi conduzida pela prépria
prefeitura, o que trouxe uma sensacéo de seguranca da posse desde o inicio.

Metade dos entrevistadosssieter feito alguma ampliagdo apds a concluséo da divida.
Sobre os critérios de funcionalidade da casa, o quarto e o banheiro foram os cémodos mais
citados como a justificacdo da ampliacéo, segundos pela cozinha e pela area de sane#co. A
de lazer (lajes e terragos) também foi citada por um entrevistado como uma ampliacéo, e durante
as visitas ao bairro foi possivel constatar que muitas casas seguem esse padrao tipoldgico.
Embora a outra metade dos entrevistados tenha afirmado néo ter feito nenhuma ampliacédo, a
partir cacomparacao com imagens cedidas pelo Google Street View (ano de 2011) com as fotos
tiradas em visita ao local, é possivel notar a construcdo de uma segunda habitacdo, mas no
mesmo terreno. Nota-se um adensamento da ocupac¢ao do uso do solo. A imagem a seguir

(Figura 11) exemplifica a mudanca ocorrida no Vale Verde:
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Figura 14- Comparacao entre 2011 e 2020.

Fonte: Arquivo pessoal e Google Sreet View, modificado pela autora. Acesso em ai7 die 2020.

Quantoas condi¢bes internas de acabamento, seis dos dez entrevistados disseram ter
feito algum tipo de reforma na casa. Entre as modificagbes mais citadas estdo: rebocar/pintar
as paredes e colocar piso. Quando perguntados se ainda desejam fazer alguma modificagéo en
suas residéncias, tanto de ampliagdo quanto de reforma interna, a maior parte demonstrou ter
essa intencdo. Foram citados, entre os desejos: melhorar a cobertura da casa, investir em
acabamentos e ampliar.

Ao serem perguntados se investiram na compra de mobilidrios apos a quitacdo das
dividas, arespostas foram variadas. Os moradores acabam néo criando uma lembranga muito
detalhada sobre a aquisicdo de mobilidrios novos, relacionada ao momento posterior ao término
do processo. Vale lembrar que a ocupacao dos lotes aconteceu ha mais de 20 anos. A maior
parte dos entrevistados disse ndo ter adquirido nenhum mobiliario apds a quitacéo da divida
enquanto o restante afirmou ter adquirido a maioria dos mobiliarios presentes na casa hoje. Os
mobiliarios mais citados foram os aqueles essenciais, como cama, geladeira e guarda-roupa.

Apenas trés entrevistados disseram ter feito alguma mudanca estrutural no sistema da

casa. Dois deles, em virtude da ampliagcdo da casa, e apenas um, por motivo de reforgo da
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estrutura existente. A maioria afirmou ter construido as casas ja com as estruturas necessarias.
N&o foi possivel constatar, durante a aplicacdo das entrevistas, a existéncia ou ndo do sistema
estrutural na casa dos entrevistados, poisaioria possuia acabamento. Ao observar as
edificacdes atuais do bairro como um todo, em algumas habitacdes, onde ndo ha acabamento
externo, é possivel constatar o uso do sistema estrutural viga-pilar. No entanto, em algumas
edificagBes é notavel a auséncia de um sistema estrutural completo, sendo sustentado somente

por tijolos.

Figura 15- Edificagdo sem sistema estrutural

Fonte: Arquivo pessoal da autora

Quando questionados sobre as condicfes de acabamento da fachadaadaaiasa,

parte disse ter feito alguma modificacdo. Aléas thodificacbes estéticas/protetivas para a
fachada, como a pintura, o reboco e aplicacdo de revestimentos, a maioria disse também ter
construido um muro ou ter colocado portdes/grade. Duas entrevistadas disseram que antes de
realizar essas obras, utilizavam materiais provisérios como arame e telha, por falta de
disponibilidade financeira. Ainda se observa, em poucas casas, a utilizagdo de materiais
provisorios para esse fim. Essa modificacdo, pode estar relacionada ao alto indice de violéncia
e trafico de drogas no bairro, como ja relatado anteriormente. Em geral, constata-se no bairro o
uso misto de materiais quanto ao padrdo de acabamentos das habitacdes. Quando ha materiai

observase na maioria dos casos, o uso de tijolo ceramico.
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Zambranoet al. (2017) relataram que a estanqueidade € um dos problemas mais
recorrentes em habitacdes de baixa renda, o que se deve principalmente a ma execugao de laje
e coberturas. Seis dos dez entrevistados disseram ter feito melhorias na cobertura, seja batendc
uma laje, seja implementandaobertura com telha metélica, e o motivo relatado pela maior
parte dos moradores foi a recorréncia de infiftcata habitacdo em periodos chuvosos.

Por ultimo, foi questionado o grau de satisfagdo dos moradores com a prépria casa. De
acordo com autor Bonduki (2001), apesar dessa pergunta envolver a subjetividade do
entrevistado e 0 momento em que ele esta sendo entrevistado, é de grande importancia que ele
seja ouvido. Além de permitir uma leitura isolada a partir dos critérios pre-definidos, sua
resposta pode agregar informacdes as percepcoes técnicas. De um modo geral, todos disseran
estar satisfeitos. Trés moradores ndo responderam a pergunta com base nas condicfes de
moradia em si, mas sim disseram 0 que ela representava para eles. Por exemplo, disseram que
estavam muito satisfeitos pois ndo pagavam aluguel ou porque era a sua casa propria. Outros
citaram que estdo muito satisfeitos porque tiveram a possibilidade de clanstmrie eles
gueriam, por ser uma casa grande ou por ser uma casa que atende completamente as sua
necessidades. Uma das moradoras entrevistada ressalido: que a gente conquista com o
suor do rosto, tem outro sabor’> (Moradora 09 em fala durante entrevista realizada no dia
21/02/2020).

As contribuic6es relacionadas as condi¢des de habitabilidade observadas no bairro Vale
Verde sdo: funcionalidade e acessibilidade. A ampliacdo de comodos e até a construcao de
novos comodos resulta em maior disponibilidade de espaco para a acomodacao de moveis e
desenvolvimentos de atividades necessarias aos usudrios (ABNT, 2013). Em seguida, foi
apontado o impacto nas condi¢des de estanqueidade as acdes externas, isto é&eouteger-

a ajuda de elementos arquiteténicos, da chuva, do vento, e do calor (ABNT, 2013). Por ultimo,
questionouse 0 grau de satisfagdo do usuario (BONDUKI, 2001), tendo os moradores

demostrado um elevado grau de satisfacao, variando entre boa e muito boa.

4.2. Milho Brancolll

Localizado na regido norte da cidade de Juiz de Fora, Milho Branco Il foi escolhido
como area de estudo, por ter sido regularizado pela PJF por meio do instrumento de Concesséo
do Direito Real de Uso (CDRU). O processo foi aberto em 1988, pois, nessa data, a prefeitura
ja havia iniciado os tramites para a compra do terreno onde atualmente € o bairro. Assim como

o Vale Verde, essa area seria destinada a implantacdo de um loteamento popular, pela
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EMCASA, mas somente em 2000 ela foi realmente ocupada. No decorrer do processo,
enguanto o terreno estava desocupado, alguns moradores da regido se organizaram para faze
uma ocupacao no local. Segundo os relatos de alguns entrevistados, o bairro Milho Branco |,
que faz divisa com o atual bairro Milho Branco I, ja estava sendo utilizado pela prefeitura para

a implantacéo de politicas habitacionais de relocacéo de moradores, isto é, alguns dos terrenos
estavam sendo cedidos a moradores que foram removidos de outros locais da cgdddin Es
instigou os moradores do bairro a buscar também uma oportunidade de acesso a um terreno

préprio, fugindo dos altos aluguéis que até entdo pagavam.

Figura 16- Bairros adjacenteso Milho Branco II

ENCOSTA
DO SOL

MILHO BRANCO |

MILHO BRANCO Il /
\ (Invasio)

Nl N AMAZONIA

Google My Maps
Fonte: Google Maps modificada pela autora.

De acordo com uma entrevistada, que diz ter sido da lideranca do movimento, duas
moradoras da regido eram funcionéarias da PJF e conseguiram ter acesso a um documento que
confirmava que o terreno era area publica, o que aumentou a chance de consolidacdo da
ocupacado. A partir dessa informagdo, a comisséo de invasdo organizou um mutirdo para a
limpeza/capina do terreno, para que em breve houvesse um mutirdo de ocupacdo. A ocupagéao
aconteceu, de fato, em 1° de maio, um feriado prolongado do Dia do Trabalhador, em que os
moradores se organizaram para executar a construcado da primeira casa da ocupagcdo. Com ¢
trabalho em conjunto, a primeira casa foi construida apenas com um quarto, um banheiro e uma
cozinha. Dessa maneira, a cada final de semana era construida mais uma casa, sendo a sétim
a ultima. Porém, com a grande movimentacdo da ocupacdo, mais pessoas foram se alojando nc
local, consequentemente a propria comissao organizadora da invasdo perdeu o controle e o

conhecimento sobre os moradores que ali estavam ocupando. Em um determinado periodo,
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segundo os entrevistados, a prefeitura municipal contratou uma agéncia de seguranca para
permanecer no local e evitar mais ocupacdes irregulares, mas isso foi insuficiente para conter
0 avanco das construcdes. De acordo com alguns pareceres encontrados Nno processo
administrativo cedido pela PJF, para analise, a comissao técnica, incialmente, esforcou-se para
que ainda fosse possivel a implantacdo do loteamento popular, mas néo obteve éxito, devido ao

grau de ocupacéao e de desordenamento do local. Ha relatos sobre as intervencgfes da prefeitura
Naquela época, alertamos sobre a necessidade de que nenhuma invasdo se
concretizasse, tendo em vista a dificuldade que isso traria para a implementacao do
projeto. Dito e feito... Ao iniciarmos a locacao dos lotes, as invasdes se avolumara
de tal sorte que acabou por inviabilizar o empreendimento via EMCASA, apesar de
todas as medidas cautelares tomadas, com a participagdo da SMA, inclusive com a

interdicdo de vias de acesso para evitar-se a entrega de materiais de constru¢éo ao
invasores. (JUIZ DE FORAL998)

Em um jornal municipal, guardado por uma das entrevistadas e cedido a autora como
fonte documental, as noticias relatavam o periodo conturbado no bairro, a incerteza dos
moradores quanto a sua permanéncia e a oposicdo da prefeitura municipal a Figasaio (

14).

Figura 17— Foto retirada de um jornal municipal.

gy

" Fonte: Cedida pela Moradora 10.
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Ao relembrar o inicio das ocupacdes e como esse foi um periodo de muito descontrole,
uma das entrevistadas relatou que havia ocupado primeiramente um terreno de esquina, mas ac
voltar do trabalho, outra pessoa ja havia reinvadido o terreno, fazendo com que ela buscasse
outro novo local para se instalar. Identificeglno local, uma pratica muito forte de grilagem
de terras, ou seja, quando h& apropriacdo e comercializacdo privada de lotes. Metade dos
entrevistados disse ter comprado o lote, quando chegaram a invasao, isto €, houve atuagao de
grileiros no local.

Outra entrevistada relembra o esfor¢o feito pelos moradores, que na maioria das vezes
carregavam os materiais de construg@mbracd. Segundo os relatos, todos os fins de semana
apos a primeira ocupacdo havia mutirdes para construir infraestruturas basicas, como fossas
sépticas e encanamentos. Os materiais eram comprados por meio de vaquinhas realizadas pels
comisséo invasora. A moradora entrevistada comefitssd foi construido na base do facéo,
enxada e foice.”” (Moradora 05, em fala durante entrevista realizada no dia 15/3/2020).

Embora no inicio a prefeitura tenha se posicionado contra a ocupac¢ao, posteriormente
ela comecou o processo de negociacdes com os moradores de forma amigavel. Segundo os
entrevistados, era o corpo técnico da PJF que ia até a invaséo evaosideradores para as
reunibes. Ja no decorrer das negociacdes, destacou-se a presenca do vereador Marcos Pint
como um personagem importante para a mediagao entre o corpo técnico da PJF e os moradores
como também a do engenheiro da PJF, Danilo, que os orientava sobre melhor implantacdo para
a ocupacdao, isto é, onde possivelmente passaria uma rua e a sua largura necessaria, o tamanh
ideal para uma calcada, etc. Mas de acordo com uma das entrevistadas que fazia parte da
comissao invasora, tudo isso acabou ndo tenho muito efdgoprimeiras pessoas tinham
ideias boas, mas depois que chegou aqueles que néo estavam desde o comec¢o, comegaram
fazer as coisas fora do planejado pela comisgiimradora 05 em fala durante entrevista
realizada no dia 15/3/2020). As reunifes aconteceram, tanto no bairro quanto em departamentos

da prefeitura (Figura 14).
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Figura 18- Foto de uma das reunides realizadas no bairro.

Fonte: JUIZ DE FORA1998

Mesmo com os esfor¢cos dos moradores para estabelecer uma infraestrutura minima no
local, por muito tempo a ocupacdo existiu de forma precaria. Segundo os moradores, 0
abastecimento de &gua era feito por meitgd¢os e, também, mediante a compra de baldes
com &gua, o que era feito por um senhor que morava no bairro Milho Branco I. Uma
entrevistada citou que quando esse senhor, estava de mau humor ele nao realizava as vendas
assim, muitos moradores ficavam durante alguns dias sem acesso a agua. A luz também foi algo
inexistente por um logo periodo, e segundo 0os moradores ela chegou ao bairro somente cinco
anos depois. Uma das moradoras, ao se lembrar dos tempos de escuridao;oraichei
uma vela pra comprar que durava mais ou menos 6 horas acesa, mas muita gente nao tinha
dinheiro pra ficar comprando vela, e eu acabava partindo ela em pedacos e dava pros
vizinhos..” (Moradora 06 em fala durante entrevista realizada dia 14/06/2A20)esma
moradora relatou uma histéria, também citada por duas outras entrevistadas, que resultou na
implantagéo da luz no local. Uma de suas vizinhas, entrou em trabalho de parto e teve muita
dificuldade para entrar em corgatom alguém, pois seu celular estava carregando na casa de
uma pessoa, em outro bairro. Com a ajuda de vizinhos, ela conseguiu chamar o SAMU, que
acabou chegando somente para finalizar o parto. ApGs esse acontecimento, foram feitas muitas
solicitagbes para implantagéo de energia elétrica no local, sendo as solicitacdes refdegadas pe
equipe do SAMU. Pouco tempo depois, foram feitas as instalacdes. Os entrevistados também
destacaram a precarizacéo da pavimentacéao no local. Durante anos, as ruas erdatildeterra

0 que inviabilizava a chegada de caminhdes de obra, de lixo e o transito de transporte publico.
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Os moradores relataram usar sacolas plasticas no pé para que nao se sujassenmqerado ia
o trabalho. Outra moradora citou os problemas respiratorios desenvolvidos pelos seus filhos,
devidoapoeira que pairava no ar. O bairro Milho Branco I, foi asfaltado somente em 2013.
Segundo o processo administrativo disponibilizado para consulta, a lei municipal que
confere a concesséo de uso para fins de moradia foi publicada em 2006, seis anos ap0s o inicio
da ocupacéo. A Lei n.° 11.181 de 19 de julho de 2006, outorga aos moradores a concessao por
prazo indeterminado e de forma gratuita. De acordo com os moradores, apesar da publicacéo
da lei municipal, os documentos sO foram entregues a eles alguns anos depois. Dos
entrevistados que se lembraram com maior clareza da data de recebimento dos documentos,
duas moradoras disseram ter recebido seu documento somente em 2009/2010,
aproximadamente cinco anos depois da publicacdo. Segundo elas, a efetivacdo dessa parte dc
processo ocorreu durante a troca de gestao de prefeitos (saiu Tarcisio Delgado e entrou Alberto
Bejani), o que prejudicou o andamento, pois o entdo prefeito Tarcisio ndo poderia mais assinar
0s papéis. No total, conforme o projeto, foram regularizados 192 lotes.

4.2.1 Contribui¢cdes para a habitabilidade urbana

Apesar do processo administrativo conter algumas fotos da ocupacéao inicial, nesse
documento ndo ha uma descricdo mais detalhada sobre as condi¢des iniciais e nem da evolucac
urbana do bairro. A utilizacdo da ferramenta observacéo incorporada, acompanhada pelo
checklist e pelo levantamento fotografico, possibilitou cruzar algumas informacées com as do
processo administrativo, no entanto as entrevistas semiestruturadas foram cruciais para tracar o
histérico de desenvolvimento da ocupacdo, uma vez que 0s entrevistados, por meio de
lembrancas, determinaram as datas dos marcos de evolucgao.

Como relatado no historico de ocupacdo do bairro Milho Branco I, por um longo
periodo os moradores viveram sem condicdes minimas de infraestrutura, sem agua, luz
(energia) e saneamento basico, como também sem 0s servigos basicos coletivos, o transporte
coletivo e a coleta de lixo. Segundo os entrevistados, a maioria das pessoas se deslocava até ¢
bairro Milho Branco para, por exemplo, descartar o lixo. Até mesmo os Correios, por muitos
anos, nao realizavam a entrega de correspondéncia no local. Os deslocamentos para ter acess
a esses servicos se tornavam mais arduos, uma vez que o bairro possui uma topografia muito
acidentada.

Atualmente, o bairro é servido por todas as infraestruturas basicas necessarias, mas um

fato que chamou a atencéo foi a data de implantacéo da estrutura de esgoto e abastecimento de
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agua. Com base nas datas citadas nas entrevistas, pressupde-se que 0s moradoresseeram ace
a agua somente em 203 Sabendo que que a ocupagdo comecou em 2000 @ que
regularizacdo aconteceu em 2006, conta-se aproximadamente 13 anos sem agua desde &
ocupacao e sete anos apos a regularizacdo. A luz chegou ao local por volta de 2005, e hoje o
bairro, possui uma boa estrutura de posteamento. A pavimentagdo asfaltica foi realizada a cerca
de nove anos atras, e acredita-se ter sido devido ao estabelecimento do transporte coletivo
urbano no local, que foi em uma data préxima. As ruas sao estreitas e ndo dispdem de tamanho
suficiente para um fluxo de mao dupla, como consequéncia as calcadas também n&o apresentarnr
tamanho adequado e, em alguns trajetos, sua continéisdeerompida, como mostra a Figura

16. Essa deformidade foi resultado da ocupac¢éo espontanea do local e também da topografia.

Figura 19- Foto de uma rua do bairro mostrando a auséncia de cal¢cada.

Fonte: Arqvo peoal a auto.

Quando perguntados sobre as melhorias na infraestrutura urbana do bairro, metade dos
entrevistados respondettudd’, mas sem especificar, enquanto o restante citou agua, luz e
asfalto. Na Figura 17, é possivel observar o asfaltamento, bem como o aumento de moradias no

local.

24 Das trés moradoras que citaram datas, uma disse ter tido acegsa em 2010, outra em 2013 e outra em
2014.



87

Figura 20- Comparacao enti@sfotosaéeas do bairro Milho Branco Il.

A g
o Nk | Google Earth

Fonte: Google Earth,modiicada pela autora.

O bairro Milho Branco Il, em si, ndo disp6e de nenhum equipamento urbano. Segundo
os moradores, para melhor servi-los a PJF ampliou as instalacées e também a capacidade de
atendimento tanto da Creche Municipal Paulo Freire, quanto da UBS Milho Brancs, amba
localizadas no bairro Milho Branco I. Também foram citadas por alguns moradores a ampliagcédo
de um posto policial e a implantagdo de uma academia ao ar livre na praca principal do bairro
Milho Branco | (aproximadamente 500 metros a p€). Acredita-se que essa foi a melhor solucdo
encontrada pela prefeitura, uma vez que o bairro Milho Branco Il ndo tem lotes disponiveis de
tamanho suficiente para implantagcéo de algum equipamento, ndo s6 devido a ocupacéo, que se
deu de forma muito rapida e desordenada, mas também pelo fato de o entorno do bairro ser
muito adensado. Apesar desses investimentos, metade dos entrevistados disse nao ter notadc
nenhuma melhoria em equipamentos urbanos. A praca anteriormente citada, segundo alguns
dos entrevistados, vem se transformando em ponto de trafico de drogas, 0 que esta afastando &
populacdo desse espaco (Figura 18). No entanto, em visita ao local, constatou-se uma grande
aglomeracao de pessoas. Mais préximo que a praca do Milho Branco |, foi identificada um
quadra de futebol aberta, mas ela ndo foi citada por nenhum morador entrevistado.
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Figura 21- Foto da praca no bairro Milho Branco II.

Fonte: Arquivo pessoal da autora.

A melhora na oferta de servigos coletivos urbanos foi a mais destacada pelos
entrevistados. Trés dos dez entrevistados citaram a coleta de lixo. Atualmente a coleta é feita
trés vezes na semana. Um morador citou a rede teleforadaternet, dois apontaram os
trabalhos dos Correios, trés citarawdd’ e um outro, o transporte coletivo. Antes de 2010, os
moradores sO conseguiam ter acesso ao transporte publico por meio de linhas urbanas do bairro
Milho Branco I. Hoje hd uma linha principal para o Milho Branco Il, linha nimero 609, que
passa com a frequéncia de uma em uma hora no local. Ha outras duas linhas secundarias, 64¢&
e 608, que nao circulam nas ruas principais do bairro, mas podem ser facilmente acessadas
pelos moradores.

Sobre 0 aumento da oferta de comércio e de servicos em geral, apenas um entrevistado
dissendo ter notado nenhuma melhora. Entre os servicos mencionados como um progresso para
o bairro, o mais citado foi o comércio local para vendas de alimentos, como mercadinhos e
padarias, podendo ser incluidas também o comércio lojas e uma farmacia. Houve reclamacéo
por parte dos moradores, quanto a auséncia de um banco ou de uma lotérica. Em visita ao local,
percebe-se quemaior parte desse tipo de comércio encontra-se muito proximo ao bairro Milho
Branco Il, mas de fato esta localizado no Milho Branco |. Pela proximidade dos bairros e
segundo o discurso dos entrevistados, ndo ha uma delimitacdo muito clara dos limites do bairro
Milho Branco II.



89

Por fim, os entrevistados foram questionados sobre seu grau de satisfagdo com o bairro
e a maior parte respondeu estar satsféiguns moradores disseram que o baétanquilo
e que ja houve melhora em relacéo aos indieasoléncia gerada pelo trafico de drogas, que
era muito intensa no local antes de determinadas acdes policiais. Identificou-se uma forte
relacdo entre os vizinhos; a maior parte se conhece e parece residir no local ha mais tempo.
Entende-se que essa relagcado mais estreita se deu a partir dos longos anos em luta, mesmo depo
da conclusao do processo, em prol da melhor qualidade de vida daqueles que ali estavam.
Quase todos os critérios de habitabilidade urbana foram identificados. O bairro, que foi
resultado de uma invaséo ao local, comecgou de forma muito precaria e assim se perdurou por
um tempo. Apesar do lento processo de urbanizac¢éo, hoje o Milho Branco Il possui uma certa
qualidade urbana. H& determinados critérios que ndo sao tdo suseetivdenca como por
exemplo, as vias de acesso, que seguem um tracado de acordo com a topografia e as ocupacde:
Os aspectos que mais tiveram progresso foram de infraestrutura urbana (d&geaghin) e
servi¢os de atendimento coletivo urbano (coleta de $i@wico de telefonia e servigo postal
(OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2013). Sdo também consideradatribuicdes
para a habitabilidade urbana e identificados no bairro, a facilidade de acesso ao local, o acesso
por transporte publico, a inser¢cdo na malha urbana (ONU, 1991). Quanto ao grau de satisfacao
proposto por Bonduki (2001), os entrevistados demonstraram uma boa avaliacéo, o que revela
uma grande sensacéao de pertencimaatocal.

4.2.2. Contribui¢cOes para a habitabilidade residencial

Na segunda parte da entrevista, os moradores foram questionados sobre as mudancas
realizadas em suas residéncias, tendo como base os critérios anteriormente estabelecidos nc
cagdtulo de referencial teérico. Assim como no bairro Vale Verde, os entrevistados disseram
nao ter esperado a titulagéo para investir em melhorias na habitacdo. Acredita-se que devido a
presenca e o acompanhamento técnico da prefeitura municipal logo apods o inicio da invaséo,
sem nenhuma imposi¢do mais categorica, contribuiu para a percepcao de seguridade de posse
discutida por Flavio A. M. de Souza (2003).

Quando questionados sobre a ampliagdo da habitacdo, que envolve o critério de
funcionalidade residencial, todas as respostas foram positivas. Como mencionado pelos
proprios entrevistados, quando chegaram ao local eles, construiram apenas 0 necessario pare
“demarcar o seu territofipou seja, um quarto, um banheiro e uma cozinha. No entanto, eles

tiveram, ndo tdo mais tarde, que adequar a habitacéo a real necessidade da familia. O quarto foi
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o cébmodo mais citado pelos moradores, e em seguida a sala. Foram também citadas, mas com
menor frequénciaa varandaa cozinha,a lavanderia e também a ampliagdo de uma segunda
moradia, para familiares. Por meio de uma foto comparativa € possivel notar os impactos em

ampliacao residencial.

Figura 22: Montagem comparativa entre 2011 e 2020.

) ¢

Fonte: Google Street View e arquivo pessoal da autora.

Quanto as condi¢cbes de acabamento interno, apenas um entrevissadaalter feito
nenhuma modificacdo. Dentre os moradores que responderam ter feito, a maiosgagtedi
investiu em revestimento para piso e na pintura interna. A maioria dos entrevistados demostrou
ter intencdo de ainda realizar uma reforma ou fazer uma ampliacdo. Constam entre 0s anseios
dos moradores, melhorar a acessibilidade da casa, construir um muro, reformar a garagem,
reformar a varanda. Muitos comentaram também que foram necessarias algumas reformas
depois da chegada da energia elétrica, tendo sido indispensavel a troca de fiacao.

Assim como os moradores do bairro Vale Verde, os do Millho Branco Il também
tiveram dificuldade de responder as perguntas sobre aquisicdo de mobiliario. Enquanto metade
relatou ter adquirido praticamente todo o mobiliario apos o final do processo, a outra metade
disse néo ter adquirido nada.

Um dos aspectos que chamou aten¢ao durante a pesquisa, foram as condi¢cfes estruturais
de algumas casas. Além do pouco investimento no sistema estrutural por parte dos moradores,
o bairro possuiu uma topografia acidentada, sendo alguns morros propicios a deslizamentos.
Seis dos dez entrevistados disseram nao ter feito nenhuma mudanca estrutuealdas
entrevistadas até declardtQuem segura € a mao de D&udMoradora 02 em fala durante
entrevista realizada em 8/3/2020). No periodo em que as entrevistas foram realizadas, uma das

participantes informou ter sido notificada pela Defesa Civil, e, portanto, teria de deixar o local
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(Figura 20). Dois entrevistados disseram ter feito modificacdes para mmpéaa, e outros

dois pelo fato de ser realmente necessario o refor¢o estrutural.

Figura 23- Foto da casa condenada pela Defesa Civil.

Os moradores foram também questionados se haviam realizado algum tipo de
modificacdo na cobertura das habita¢des, com intuito de identificar o impacto no critério de
estanqueidade proposto pela NBR 15.575/13. Seis dos dez entrevistados disseram ter realizado
modificagdes. Dois entrevistados disseram relataram que as modificagdes foram para ampliagao
da casa, ou seja, um segundo ajjuia construcao de outra habitac&do. Dois deles substituiram
astelhas por laje de concreto, enquanto dois, além da laje, aplicaram uma outra telha por cima.
Segundo os entrevistados, a mé execucao da laje fez com que as infiltragdes continuassem

Os quatro restantes responderam que ainda precisam fazer modificacdes,sdevido a
infiltragbes que ocorrem em periodos chuvosos.

Quanto aos investimentos realizados para a melhoria das condi¢cbes externas de
acabamento (fachada), metade respondeu nao ter feito nenhuma modificagdo e a outra metade
disse ter, sim, modificado.A modificacdo mais referida foi a aplicacdo do chapisco
acompanhada da pintura. Apenas uma das entrevistadas diz ter assentado revestimento.

Por fim, os moradores foram questionados sobre seu grau de satisfacdo com a casa,
critério importante, de acordo com Bonduki (2001). A maior parte disse estar satisfeita, mas,
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assim como na pesquisa de campo anterior, alguns entrevistados responderam de acordo com ¢
que a casa significava para eles, e ndo de acordo com as condi¢des fisicas da hsbitacao.
respostam se relacionavam ao fato, de eles ndo pagarem aluguel. Uma Gnica moradora disse
estar regularmente satisfeita, pois ainda tinha muito o que melhorar em sua casa.

As condicfes de habitabilidade que foram observadas em maior grau no bairro Milho
Branco Il foram afuncionalidade e acessibilidade, por meio da ampliagdo de cdmodos e até a
construcdo de novos coémodos, dessa maneira ha uma maior disponibilidade de espaco para
acomodacdo de moveis e desenvolvimento de atividades necessarias aos usuarios (ABNT,
2013). Constatou-se que houve investimentos em qualidade de acabamento para a casa, tantc
interno como externo. Por fim, o grau de satisfacdo das necessidades do usuario esta relacionadc
aos fatores fisico, psicolégico e sociocultural (BONDUKI, 2001), e os moradores

demonstraram um bom grau de satisfacéo, tendo as respostas variado entre boa e muito boa.

4.3. Conclusodes

Para melhor compreensdo do estudo de campo, serdo descritas nesteos@#stopi
amalises das contribuicbes em habitabilidade observadas e também outros resultados
encontrados, que ndo eram esperados. Mesmo que os bairros tenham sido regularizados por
diferentes instrumentos, notee- em geral, uma similaridade nas contribuices tanto no
contexto urbano, quanto no residencial. O que inicialmente chamou atencédo, embora néo seja
um critério de habitabilidade, foi a percepcéo de que os moradores do Vale Verde, em grande
parte, ja haviam se mudado do local, e no Milho Branco Il ndo. Esse fato deve estar relacionado
com a possibilidade de mobilidade residencial concedida pelo instrumento de Alienacédo de
Bens Publico, que permite a venda do bem.

O objetivo principal da pesquisa nao foi eleger qual o foi bairro que melhor se
desenvolveu apds a concluséo do processo, nem mesmo criar nenhum dado estatistico, mas
elaboracdo de uma tabela, apresentada a seguir (Tabela 5§ ammparacdo dos dados
recolhidos foi essencial para realizar as andlisessfides células da tabela que estédo

preenchidas de verde representam em qual dos dois bairros a contribuicéo foi mais positiva.



Tabela 5- Comparacéo dos dados colhidos em campo.
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i Milho Branco |l Vale Verde
e (10 MORADORES)* (10 MORADORES)*
Infraestrutura Asfalto, energia, soneamento. | Asfalto, energia, saneamento.

Equipamento Urb.

Amplia¢do da creche e UBS.

Construcdo de
creche, UBS, praca.

Mobilidade Urbana/
facilidade de acesso

3 linhas de énibus.

9 linhas de énibus.

Servicos coletivos

Coleta de lixo e
transporte publico.

Coleta de lixo e
transporte publico.

Satisfacdo do usudrio

Muito boa/ regular

Muito boa/ ruim

Estanqueidade

6 realizaram mudancas.

6 realizaram mudancas.

Funcionalidade/
acessibilidade

8 realizaram mudancas.

5 realizaram mudancas.

Riscos estruturais

4 realizaram mudancas.

3 realizaram mudancas.

Condicdes externas
de acabamento

5 realizaram mudancas.

7 realizaram mudangas.

Condi¢cdes internas
de acabamento

9 realizaram mudancas.

6 realizaram mudancas.

Aquisicdo de
mobilidrio

5 realizaram mudancas.

3 realizaram mudancas.

Satisfacdo do usudrio

Muito boa/regular

Muito boa/boa

*Numeros em valor absoluto.
Fonte: Elaborada pela autora.

Alguns resultados apresentaram similaridade. Em relagcéo aos critérios de habitabilidade
urbana, podemos citar o desenvolvimento de infraestrutura basica (asfaltamento,eesnergia
iluminagdo publica). Tanto no Vale Verde quanto no Milho Branco 1, o periodo inicial de
ocupacao foi marcado por uma precariedade em infraestrutura, por isso as contribuicdes nesse
critério sdo facilmente notad em ambos os bairros. No Milho Branco Il esse cenério se
prolongou por mais de dez anos, como pode ser constatado na Figura 21 e também comprovado
pelo depoimento dos moradores durante a entrevista. Acredita-se que a priméiraféoemte
a 2001, um ano apo6s a chegada dos morad@segunda, disponibilizada pelo referente ao
Google Street View, é referente a 2011; e a ultima foi tirada pela autora, em 2020 (Figura 21).

J& os servicos coletivos foram implantados nos bairros de maneira progressiva. Por
muito tempo esses locais ndo tinham servicos basicos, como, coleta de lixo e transporte publico,
mas atualmente ambos possuem funcionamento regular. A coleta de lixo, que antes s0 acontecia

nos bairros vizinhos, o que obrigava os moradores a se deslocarem para realizar o descarte de
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lixo, hoje ocorre trés vezes por semana. Apesar de hoje esses locais terem sua prépria linha de
onibus, percebeu-se uma adversidade no numero de linhas que serve cada bairro. Enquanto
Vale Verde possui hove linhas de dnibus, o Milho Branco Il possui apenas trés. Acredita-se que
o Vale Verde seja mais privilegiado por estar localizado na zona sul da cidade. No restante, até
mesmo 0S servigos mais corriqueiros foram destacados pelos moradores como uma conquista,

por exemplo servicos internet e dos Correios.

Figura 24— Fotos comparativas no bairro Milho Branco |I.
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Fonte: Elaborada pela autora, com base no processo administrativo refetmiteoddilho Branco II,
no Google Street View e arquivo pessoal da autora.

No quesito desenvolvimento de equipamentos urbanos houve disparidade. No bairro
Vale Verde houve a construcdo de uma praca, de uma creche e de uma UBS (Figura 22), tudo
dentro do préprio loteamento criado pela Prefeitura de Juiz de Fora, o que proporciona maior
qualidade de atendimento a comunidade local. JA4 no bairro Milho Branco II, realizou-se
somente a ampliacdo da UBS e da Creche Municipal, localizada no bairro vizinho, Milho
Branco I, o que parece ter sido a solu¢cado mais viavel para o local, uma vez que @oodopac
solo urbano do Milho Branco Il é resultado de uma invasdo desordenaatdopografia
acidentada, portanto que nao foi possivel, no processo de regularizacao, realizar a destinacéo

de terrenos publicos para a construcdo desse tipo de equipamento.

Figura 25: UBS construida no bairro Vale Verde.

Fonte: Arquivo pessoal da autora.

Uma disparidade percebida, porém, ndo esperada nos resultados, foi a qualidade do
tracado urbano do bairro. O bairro Vale Verde teve, desde o inicio, 0 acompanhamento técnico
da prefeitura quanto ao processo de ocupacao do local, por ter sido regularizado pelo
instrumento de Alienacéo de Bens de Imoveis Publicos. Com isso, houve uma organizacao entre

os profissionais e 0s moradores para que se seguisse 0 projeto de loteamento previsto. O projeto
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foi executado com éxito, e como resultalonaioria das ruas tem a largura ideal para a
passagem de méao dupla, com espaco suficiente para calgcada de pedestre. Ja no bairro Milho
Branco Il o processo de ocupacao aconteceu de forma espontanea, consequentemente, muita:
ruas sao estreitas e apresentam dificuldade para o transito de méo dupla. Os veiculos maiores,
como Onibus e caminhdo, encontram dificuldade para circular. Raras sdo as ruas que tém
calcada de pedestre com largura suficiente para se transitar em seguranca. A FHigstea23,

uma das ruas estreitas onde o 6nibus faz a curva com dificuldade.

Figura 26- Curva estreita no bairro Milho Branco II.

Fonte: Arquivo pessoal da aut@duiz de Fora (1998), respectivamente.

Sobre as contribuicdes referentes aos critérios de habitabilidade residencial, as
modificacdes relativas a estanqueidade da casa (mecanismos de protecdo contra infiltracoes e/
ou umidades) também apresentaram um resultado similar nos dois bairros, ou seja, seis dos dez
entrevistados fizeramgum tipo de obra para reparos ou melhoria. O critério de risco estrutural
foi, em geral, o menos citado pelos moradores: menos da relatou ter feito alguma mudanca. N&ao
sepode concluir se esse numero baixo retrata um aspecto negativo ou positivo, pois alguns dos
entrevistados disseram ter realizado a obra com a estrutura correta desde o inicio.

J& no bairro Vale Verde, constatseium maior nimero de moradores que investiram
em materiais de acabamento para a parte externa da casa. A maioria, como é perceptivel na
Figura 23, fez o reboco como acabamento para a fachada. Na mesma figura, fica também
evidente o adensamento o bairro. Algumas casas que antes possuiam apenas o pavimento térrec

hoje ja dispdem de um segundo andar, e outras poucas, até trés andares.
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Figura 27- Antes e depois do bairro Vale Verde.

Fonte: Goole réL"View e arqio pessoal da autora.
Esse fenbmeno, também observado no Milho Branco Il, tem direta relacdo com o
critério de funcionalidade na habitabilidade residen@a&mpliacdo da casa para melhor
atender as atividades, e até mudancas em virtude de atividades profissionais que foram inseridas
no ambito da casdNa Figura 24 pode-se constatar que, além do segundo andar, 0 morador

também ampliou a casa para abrigar mais um carro.

Figura 28- Antes e depois de uma casa no bairro Milho Branco Il.

Fonte: Juiz de Fora (1998) e arquivo pessoal da autora.

Notou-se também, de forma similar nos bairros estudados, foi o grau de satisfacdo dos

usuarios com o local e com a casa, 0 que é muito positivo para a pesquisa. Como citado no
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topico 2.2 do Capitulo 2 A questao habitacional -, Bonduki (2001) e Elali (2009) destacam a
relevancia de avaliar a percepcdo do usuario sobre os critérios de habitabilidade (urbana e
residencial) pois esses resultados tém a mesma importancia dos resultados provenientes da
avaliacdo de critérios técnicos. Contudo, muitos entrevistados atrelam a condicdo de casa
propria com a satisfagdo da casa, como demostra o Morador 06, entrevistado no Milho Branco
Il “E a casa da gernteJ4 a Moradora 10, do Vale Verde respond€oi minha primeira e

Unica casa propria

No entanto, em relacdo as condicdes de acabamento interno, os resultados foram
divergentes. No bairro Milho Branco Il, a maior parte dos entrevistados (nove moradores) disse
ter feito alguma modificagdo, enquanto no Vale Verde somente trés. A hipotese, com base nas
respostas dadas durante as entrevistas, € que os moradores do Milho Branco Il tinham
incialmente a casa muito pequena formada por um quarto, sala e cozinha, e construida com
materiais temporarios, apenas para a delimitacdo de posse. Com o passar do tempo, eles foran
fazendo as ampliacbes e, consequentemente investindo na qualidade de acabamento, 0 que
resultou nessa discrepancia. Ja no Vale Verde, o processo de melhoria das casas ocorreu de
forma mais gradual e tranquila.

Sobre os critérios de aquisicdo de mobiliario, menos da metade dos entrevistados
disseram ter comprado algum maovel apés o fim da regularizagdo. Como mencionado, a maioria
deles teve dificuldade em se lembrar dos detalhes. Aqueles que se lembraram de algo, deram
destaque para eletrodomeésticos, aparelhos eletrénicos e moveis essenciais, como a cama. Umg
das entrevistadaselatou: *’ ja perdi as contas de quantas vezes troquei de geladeira...”
(Moradora 0, durante entrevista realizada em 8/3/2020).

Mesmo que a avaliacdo de projetos sociais ainda ndo seja realizada com tanta
frequéncia, Bonduki (2001) defende que esse tipo de analise € um dos principais instrumentos
para o planejamento de acbes efetivas do governo, pois, dessa formse pomlaever a
“racionalizacéo de recursos e a revisao das diretrizes e normativas que orientam os programas
publicos, podendo garantir um processo permanente de aperfeicoamento dos programas sociais.
(BONDUKI, 2001, p. 188).
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CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa teve como objetivo principal analisar as contribuicdes de um processo de
regularizacao fundiaria sobre os critérios de habitabilidade em um determinado territério. Ao
longo do trabalho, identificou-se que os processos de regularizagdo fundiaria carecem de
iniciativas dos mais diversos agentes socais, como também de politicas socais, para além
daquele territério que esta delimitado nos processos. E necessario que haja um entendimento
de que aqueles territérios fazem parte da cidade real, mesmo que, por muitos sejam
considerados, até mesmo depois de regularizados, como cidade informal. Por isso, foi de
extrema importancia tragcar panoramas, recapitular e esmiucar o histérico da politica
habitacional nacional e os instrumentos legais que imputsioras politicas habitacionais dos
altimos anos, que acabam por refletir na efetivacao de politicas municipais.

Observa-se o0 avanco do aparato legal brasileiro para o desenvolvimento de politicas
urbanas, em geral, aslpoliticas habitacionais, em particular. A publicacdo da Constituicdo
Federal de 1988 marcou a indispensabilidade da inclusdo de politicas urbanas na agenda dos
municipios, do reconhecimento ao direito a moragida funcdo social da propriedade
Consequentementsya publicacdo alavancou, por exemplo, novas politicas de regularizacéo
fundiaria em diversas capitais e uma nova concepc¢ao de politica para assentamentos informais.

Depois de um tempo a publicagcdo da Constituicdo, a prépria Lei Federal de
Regularizacdo Fumétia passou a ter mais notoriedade, reunindo os diversos avancos ja
promovidos por outras legislacdes, tendo sua propria regulamentacdo. Contudo, uma ultima
atualizacdo da Lei, chamou atencdo dos pesquisadores do tema, por flexibilizar
demasiadamente as etapas do processo e, athomeer ter sido apontada como
inconstitucional. Sua atualizag&o foi muito proxima da data de realizacdo desta pesquisa e por
isso nao foi abordada tdo a fundo. No entanto, deve-se ficar atento para os desdobramentos
desta nova legislacdacemo ela pode influenciar na efetivacdo dos processos de regularizacao
fundiaria.

De modo geral, desde 1930 o Brasil implementa algum tipo de politica habitacional,
porém sem mostrar resultados muito efetivos na solucdo do deficit habitacional, principalmente
para a populagédo de baixa renda. O que vem acontecendo é a reincidéncia de programas
habitacionais, como o BNH, o Programa Minha Casa e Minha Vida e agora, mais recentemente
a proposta do Programa Casa Verde e Amarela, que ndo absorvem a demanda.

Assim como em ambito nacional, na cidade de Juiz de Fora nao foi diferente. Notou-se

uma constante atuacdo do municipio na efetivacéo de politicas habitacional, porém ela ainda é
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ineficiente diante das demandas, e sem um planejamento de longo prazo. A cidade também
acompanhou as praticas utilizaéastodo o Brasil, por exemplo, a primeira fase de erradicacao
dos assentamentos informais, com a réinae familias, apds a década de 1980; as politicas

de urbanizacdo e regularizacdo das ocupacbes; e por fim, em 2009, o boom dos
empreendimentos do PMCMV, que paralisou a¢fes de quaisquer outros tipos de politica
habitacional na cidade.

Durante a pesquisa, surgiram dificuldades para encontrar os documentos referentes aos
processos de regularizacao fundiaria nos érgdos municipais. Em alguns casos, nao foi possivel
identificar o local onde estavam arquivados, em outros o acesso era dificil, devido as
burocracias administrativas, e quando eram localizados, observou-se uma caréncia de
documentos e foque pudessem contribuir mais para o trabalho.

O gque se observou foi qus politicas de regularizacdo fundiaria adotadas por Juiz de
Fora fogem do padrdo apontado na literatura, isto €, enquanto a bibliografia indica os
instrumentos de Usucapidao Urbana e Concessdo do Direito Real de Uso, como 0os mais
utilizados e também os mais indicados, a Prefeitura Juiz de Foraafilizaacdo de Imoveis
como instrumento de regularizacdo. Esse tipo de atuacdo da PJF despertou o interesse de
realizar um estudo futuro, com intuito de compreender o porqué da escolha do instrumento e
quais beneficios trazidos por ele. Também merece destaque o instrumento de demarcacao de
ZEIS e AEIS no municipio, ndo s6 na etapa de identificacdo das areas, como também na de
manutencdo da demarcacédo apos a conclusdo da regularizacdo. Como mencionado na pesquise
esse instrumento é um forte aliado na disputa contra acées do mercado imobiliario.

Além disso, a atuacao da EMCASA divide opinides sobre o tipo de politica social
efetivada. Poucas foram as referéncias encontradas sobre a atuacdo da empresa. Algumas
conversas informais foram essenciais para tracar um panorama, mas ainda héa lacunas a seren
preenchidas. Deve-se observar, agora com a nova estrutura administrativa e uma subsecretaria
exclusiva para habitagcdo como irdo articular as politicas entre EMCASA e SEPUR.

Sobre a pesquisa em campo, destacou-se a importancia da aplicacdo das entrevistas aos
moradores que participaram dos processos de regularizacdo. Sem eles, com carteza est
pesquisa nao teria sido possivel, ndo s6 pela disponibilidade de cada um de compartilhar
informacgdes pessoais, mas também pela na boa vontade de relembrar sua historia na formagac
naquele local. Como colocado anteriormente, os processos administrativos encontrados
dispdem de informacdes incompletas e, confusas, e somente com a ajuda dos moradores foi
possivel fazer uma andlise das contribuicdes no espaco urbano, tanto no bairro Milho Branco

Il quanto no Vale Verde. A ferramenta de observacéo incorporada, acompanhada do checklist
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e do levantamento fotografico, foi complementada casninformacdes cruzadas a dos
moradores, apanhado durante as entrevistas, o que também foi indispensével para a realizacac
desse estudo.

Apesar da riqueza de detalhes colhidos em campo, percebeu-se uma dificuldade dos
moradores de compreemaetema da pesquisa e alguns termos utilizados na entrevista. Somado
a isso, as perguntas exigiam deles lembrancas de dez anos atrds, ou mais anos, muitas jé
apagadas na memoria de alguns. Outras perguntas muito especificas, por exemplo sobre
aquisicao de moveis, também acabaram gerando davidas.

Em ambos os bairros, a populagéo atendida pela politica de regularizacéo foi a de baixa
renda, ou seja, entre zeadrés salarios minimos. Essa era uma dlvida a ser sanada que surgiu
no inicio da pesquisa, quando foi constatado que no bairro Vale Verde, um dos instrumentos
utilizados teria sido a alienacao de imoveis, aplicada de maneira onerosa. As pessoas de baixa
renda teriam condicdo de pagar por essa pdiB8eaia esse um fator para que eles desistissem
e fossem ocupar outro local? O que foi constatado € que néo s6 elas tiveram condi¢cdo, como se
sentiam orgulhosas disso. Como aponta a literatura, o pagamento cumpre com um papel
pedagogico.

Outra similaridade entre os dois estudos de caso que chamou atengcdo na pesquisa de
campo foi a presenca de figuras politicas no desenvolvimento da ocupac¢do, notadamente
vereadores. De acordo com o depoimento dos moradores, eles tiveram grande importancia na
organizacdo do movimento e no desenvolvimento da ocupagawtavel que os moradores
consideram essas pessoas responsaveis pela concretizacdo do processo. Agora, com 0 passar (
tempo, os moradores se sentem esquecidos por eles, pela situacédo de abandono que o bairro s
encontra. Também no movimento de ocupacao, destacou-se a presenca de mulheres a frente d
organizacdo. No Vale Verde, a pracga principal foi nomeada em homenagem a uma das mulheres
da comisséao, e no Milho Branco Il, a comissdo organizadora desk@ara que houvesse a
nomeacao das mulheres como possessoras do lote.

Quanto a uma diferenca, destaca-se a saida em maior niamero dos moradores
participantes do processo no Vale Verde. Melhor dizendo, houve dificuldade em encontrar os
moradores que foram sorteados para o loteamento, pois muitas pessoas que hoje la residem s«
segundos moradores. Esse tema é discutido por outros autores: Por que ocorrae saida
beneficiarios daquele local? Em Juiz de Fora, presseqae isso aconteca também em outros
processos regularizados por alienagéo. Tema importante para estudos futuros.

Ainda sobre as diversidades percebidas, foi relatada a presenca de grileiros no bairro

Milho Branco Il. Metade dos entrevistados nesse local disseram ter adquirido o lote antes da
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regularizacao, por meio de um contrato de compra e venda. Esse resultado, quegéaei@ esp
despertou a vontade de estudos futuros sobre o tema, que € relatado por outros autores em
pesquisas de regularizacéo fundiaria de baixa renda, nas mais diversas localidades do Pais. NG
Vale Verde nédo houve nenhuma citacdo sobre essa pratica clandestina.

O que ja havia sido constatado em outras pesquisas académicas foi também verificado
aqui: os processos de regularizacéo fundiaria em Juiz de Fora néo estdo atrelados aos processo
de urbanizacao/requalificacdo urbana do bairro. Isto significa que os processos efetiwados té
seu foco apenas na titulacdo dos moradores, e ndo atendem as quatro dimensoées - urbana, socia
ambiental e juridica- requeridas pela Lei Federal n.° 13.465/17. Essas obras acontecem
gradualmente, alguns anos ap0s a concluséo do processo, 0 que provocou nos bairros analisado
um prejuizo para a comunidade. Foram relatadas situacées de muita precariedade durante anos
destacando-se a falta de agua e de energia nas casas. Constatou-se um abandondapor parte
prefeitura municipal ap6s a entrega dos documentos. De acordo com os relatos, no bairro Milho
Branco Il a execucao das obras posteriormente, entre elas a implantacdo de iluminacao publica
e o asfaltamento, foi resultado de constante reivindicacdo da Associacdo de Moradores. Fato
esse que se comprova também ao analisarmos a situacao de risco de algumas casas construidas
que estdo condenadas pela Defesa Civil. Uma politica necesséria para complementar as acoes
no local apds a regularizac@o fundiaria seria a aplicacdo da Lei de Assisténcia pa&aica
Habitacdo de Interesse Especial (Lei Federal n.° 11.888/2008). Neste estudo, essa politica ndo
foi abordada, porém ela tangencia em muito o tema de pesquisa. No bairro Vale Verde, alguns
moradores relataram ter dificuldade para tirar a escritura da casa e julgam que o apoio da PJF é
necessario também nesse momento, o0 que n&o ocorre.

Tanto no Vale Verde, quanto no Milho Branco Il o comércio local pouco se
desenvolveu. Uma hipétese a ser considegaple foi discutida na parte tedrica, é a influéncia
que o tipo de instrumento pode provocar. Ocupacdes regularizadas por CDRU tendem a ser
mais homogéneas, enquanto as ocupacdes por usucapido e alienacado mais heterogéneas. Porér
neste caso, 0 mesmo aconteceu nos dois bairros. Acredita-se que seja devido a estrutura
comercial dos bairros adjacentes, que ja sdo consolidados e mais bem servidos, o que de certa
forma também € positivo, pois significa que aquela ocupacgéo regularizada esta incluida na
malha urbana.

Da mesma maneira que relatado nas experiéncias de regularizacéo pela literatura, as
contribuicbes da conclusdo do processo para a habitabilidade residencial foram evAidentes.
principal mudanca feita pelos moradores foi a ampliagdo da casa. Com base nos relatos, conclui-

se que nos primeiros anos de ocupacédo a casa serve também como objeto de demarcacéo d
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territério, portanto o mais importante é que ela esteja de pé e atendendo as necessidades basicas
Além disso, como esses bairros foram ocupados ha mais de 20 anos, a estrutura familiar atual
mudou e cresceu. Muitos foram os relatos de moradores que ampliaram sua casa para acomodal
também a familia do(a) filho(a). Nos dois bairros, os moradores demonstraram interesse em
continuar realizando mudancas, o que indica ndo s6 melhorias em habitabilidade, mas também
que irdo permanecer no local.

As residéncias do Vale Verde aparentam ter uma estrutura melhor e terem recebido mais
investimentos no decorrer do tempo. Além de serem maiores, apresentam, em maior numero,
materiais de acabamento na fachada. Apesar de ambos os locais terem sua comunidade com
renda entre zero e trés salarios minimos, notou-se essa discrepancia. Os problemas relacionado:
aestanqueidade, isto é, problemas de infiltracdes e vazamentos da cobertura, foram tratados de
forma prioritaria pela maioria dos moradores. O que era presumivel, uma vea que
estanqueidade € um dos fatores que causa maior incbmodo aos moradores e danos a habitacac

Outro ponto que foi notado de forma positiva diz respeito a satisfacdo dos moradores
com o local onde moram, tanto em relacdo ao bairro, como também a habitagdo. Como
mencionado nesta pesquisa, esse € um dos pontos mais importantes e positivos para a
habitabilidade. Percebeu-se que essa satisfacdo estd muito atrelada também a histéria que
envolve agquela casa e ao significado de conquista, pois julgam muito importante ser dono do
proprio imével. As amizades feitas durante o processo de regularizacdo tém também
importancia no sentimento de satisfagcdo com o local.

Acredita-se que os critérios de habitabilidade residencial teriam sido mais bem avaliado
se a pesquisadora tivesse adentrado as habitacbes e houvesse a utilizacdo de ferramentas d
medicdo. Dessa maneira, seria possivel uma analise técnica desses critérios, assim como foi
feito com os critérios de habitabilidade urbana. Porém, sabe-se que esse tipo de pesquisa
necessita de uma aproximagdo preliminar com os moradores, de preferéncia com o
acompanhado por algum representante da Associacdo de Moradores, 0 que nao aconteceu.

O critério de habitabilidade sobre aquisicdo de moéveis foi dispensavel ao final da
pesquisa, pois os moradores pouco conseguiram contribuir com informagdes. O que se conclui
é que as informacdes que exigem detalhes, principalmente de longa data, ndo sdo aconselhaveis
para este tipo de abordagem (sem adentrar as residéncias). O mesmo teria acontecido, por
exemplo, caso quiséssemos identificar se houve ou ndo mudanca da posicado de janelas, ou
abertura de novas, para constatar os critérios de conforto térmico.

Buscou-se, com esta pesquisa, contribuir para os estudos sobre o0s processos de

regularizacao fundiaria na cidade de Juiz de Fora, politica extremamente necessaria diante do
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cenario crescente de assentamentos informais nos centros urbanos brasileiros. Do ponto de vista
da formacado arquitetdnica, o tema habitabilidade evidenciou a importéasgliicas de

habitacdo de interesse social, mesmo depois de concluidos os processos, e também das politica:
de urbanizacdo que tornem as cidades mais democraticas. A historia e gestdo de politicas
habitacionais na cidade de Juiz de Fora também ganharam bastante espaco na pesquisa, 0 qu

levou a reflexdes para pesquisas futuras.
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APENDICES
Roteiro de entrevista Bairro Vale Verde

ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA

mevewe UFV PPG%

Universidade Federal de Vicosa

IDENTIFICACAD NA TABELA: M

[DENTIFICACAO DO MORADOR
Nome: Idade: Profissao: _E(YM.L)
Numero total de pessoas vivendo no domicilio : Situacao anterior de moradia:

Grau de parentesco:

() Proprio  ( )Alugada ( ) Coabitacdo
() Moradorderua () Cedida

Qutros:

Renda familiar em Reais:
()0a3SM ()3a4SM ()4a6SM ()Maisdeé6S.M

[DENTIFICACAD DO MORADOR COM 0 BAIRRO

Ja morou em outro Bairro? []JSIM [JNAO  Se sim, qual?
Qual o motivo da mudanca para este bairro ?
Ha quanto tempo reside neste endereco?

Algum dia pensa em se mudar do bairro? [JSIM [JNAO Se sim, por qué?

Como ¢é sua relacdo com os vizinhos? () Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( ) Ruim ( )Péssima

SOBRE 0 PROCESSO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA (R.F)

Como ficou sabendo do Programa de Venda de Lotes?
A quitacao da divida foi em dia ou pago com juros?
O Senhor(a) buscou outras alternativas antes de assinar o contrato?
O valor acordado com a EMCASA atendia a sua expectativa?
A compra do lote era o que vocé esperava? [JSIM [JNAO Se ndo, por qué?

SOBRE 0 IMPACTO NAS CONDICOES DE HABITABILIDADE HABITACIONAL

Apés a R.F o Senhor(a) fez alguma reforma de ampliacio? []SIM [JNAO O que acrescentou?

Ap6s a R.F, o Senhor(a) fez alguma reforma interna ? [1SIM [JNAO Se sim, o que ?
O Senhor(a) pretende fazer alguma reforma/ampliacio? []SIM [JNAO O que?

Apés a R.F o Senhor(a) adquiriu algum mobiliario ? JSIM ONAO Se sim, quais ?

Apds a R.F o Senhor(a) fez alguma mudanga no sistema .

estrutural da casa? [JSIM [JNAO Se sim, quias ?
Apés a R.F o Senhor(a) fez algum investimento em )

acabamento para a casa? [JSIM [IJNAO Se sim, quais ?

Apés a R.F, o Senhor(a) fez algum investimento na .
cobertura da casa? 0ISIM [INAO  se sim, quais ?
Como é seu grau de satisfacdo com a sua casa? Por qué? ( ) Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( ) Ruim ( ) Péssimo

SOBRE 0 IMPACTO NAS CONDICOES DE HABITABILIDADE URBANA

Apés a R.F o Senhor(a) notou um aumento na oferta

de servicos no bairro? (Padarias, farmécias, lojas) OsIM [ONAO O que melhorou?
Apés a R.F, o Senhor(a) notou um aumento de equipa-

mentos publicos no bairro? (Escolas, UBS, creches) 0SIM CONAO O que melhorou?
Ap6s a R.F, o Senhor(a) notou uma melhora na

infra- estrutura do bairro? OsIM [ONAO O que melhorou?

(lluminagao, pavimentagdo, drenagem de chuva)

Ap6s a R.F, o Senhor(a) notou uma melhora nos )
servicos de atendimento coletivos urbanos? [1SIM [INAO O que melhorou?
(Coleta de lixo, capina das ruas, esgoto..)

Como ¢é seu grau de satisfacao com o seu bairro? Por qué? ( ) Muito boa ( ) Boa ( )Regular ( ) Ruim ( ) Péssimo



Roteiro de Entrevista Bairro Milho Branco Il

ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA
MILHO BRANCO
DATADAENTREVISTA [ [
IDENTIFICACAQ NA TABELA: M

IDENTIFICACAO DO MORADOR

Nome:

Nudmero total de pessoas vivendo no domicilio :
Grau de parentesco:
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Universidade Federal de Vicosa

Idade: Profissao:

Situacdo anterior de moradia:

( ) Préprio

( ) Morador derua ( ) Cedida

Outros:

FEOIMO)

( )Alugada () Coabitagao

Renda familiar em Reais: ( )0a3SM ()3a4SM ()4a6SM ( )Maisdeé6S.M

[DENTIFICACAO DO MORADOR COM 0 BAIRRO

Ja morou em outro Bairro? [JSIM [] NAO  Sesim, qual?

Qual o motivo da mudanca para este bairro ?

Ha quanto tempo reside neste endereco?

Algum dia pensa em se mudar do bairro? [1SIM [JNAO Se sim, por qué?

Como é sua relagdo com os vizinhos? () Muitoboa () Boa

SOBRE 0 PROCESSO DE REGULARIZACAQ FUNDIARIA (R.F)

Como ficou sabendo do Programa de Regularizacao Fundiaria?

( )Regular ( )Ruim  ( )Péssima

Como aconteceu o processo de R.F?

Vocé queriaa R.F? [JSIM [IJNAO Por qué?

O processo de R.F era o que vocé esperava? [JSIM [JNAO Se nio, por qué?

SOBRE 0 IMPACTO NAS CONDICOES DE HABITABILIDADE HABITACIONAL

Apés a RF, o Senhor(a) fez alguma reforma de ampliacao? [ ]SIM
Apés a R.F, o Senhor(a) fez alguma reforma interna ? [1SIM
O Senhor(a) pretende fazer alguma reforma/ampliacao? []SIM
Apds a R.F, o Senhor(a) adquiriu algum mobiliario ? £simM
Apds a R.F, o Senhor(a) fez alguma mudancga no sistema
estrututal da casa? [1SIM
Apds a R.F, o Senhor(a) fez algum investimento em

acabamento para a casa? []1SIM
Apds a R.F, o Senhor(a) fez algum investimento na

cobertura da casa? CIsiM

[INAO
[INAO
CONAO
CINAO
[INAO

[INAO
CONAO

O que acrescentou?

Se sim, oque?

O que?

Se sim, quais ?

Se sim, quias ?

Se sim, quais ?

Se sim, quais ?

Como é seu grau de satisfacdo com a sua casa? Por qué? () Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( ) Ruim

SOBRE 0 IMPACTO NAS CONDICOES DE HABITABILIDADE URBANA

Apés a R.F, o Senhor(a) notou um aumento na oferta

de servicos no bairro? (Padarias, farmacias, lojas) [0SIM [IJNAO O que melhorou?

Apds a R.F, o Senhor(a) notou um aumento de equipa-

mentos publicos no bairro? (Escolas, UBS, creches) [ISIM [INAO O que melhorou?

Apds a R.F, o Senhor(a) notou uma melhora na

infra- estrutura do bairro? (JsIM [ONAO O que melhorou?

(Iluminagao, pavimentacdo, drenagem de chuva)

Apés a R.F, o Senhor(a) notou uma melhora nos
servigos de atendimento coletivos urbanos?
(Coleta de lixo, capina das ruas, esgoto..)

O0SIM CONAO O que melhorou?

() Péssimo

Como ¢é seu grau de satisfagdo com o seu bairro? Por qué? ( )} Muito boa ( ) Boa ( ) Regular ( ) Ruim

( ) Péssimo
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Checklist para acompanhamento da Observacéo Incorporada

QUESTIONARIO FECHADO SOBRE HABITABILIDADE URBANA i% ;:s“’“ (V]
BAIRRD : UF PPGEI

DATA DE PREENBH'MENTU __I__/_ Universidade Federal de Vicosa
MOBILIDADE URBANA

Transporte Piblico - Nimero/ Nome de linha que servem aos moradores do bairro:

Observacio de utilizacio de bicicletas pelos moradores? [1SIM [JNAO
Tempo médio de deslocamento para o Centro da cidade pelos moradores:

CONDICOES AMBIENTAIS URBANAS

Arborizacdo no bairro: ( ) Muitoboa ( )Boa () Regular ( ) Ruim ( )Péssima
Presenca de esgoto a céu aberto? []SIM [JNAO Lixo acumulado pelas ruas? ~ N° de lixeiras
Presenca de rio ou cérrego? OsiM ONAO [OSIM [ONAO encontradas:

ATENDIMENTO DE SERVICOS COLETIVOS URBANOS

Frequéncia de coleta de lixo no bairro: ( ) SEG ( ) TER ( )QUA ( )QUI ( )SEX ( )SAB ( )DOM

Atendimento de Energia? []SIM [] NéO Atendimento de agua? []SIM [JNAO
Atendimento de esgoto? []SIM [INAO Freqliéncia de capina nas vias:

INFRA ESTRUTURA URBANA
lluminacdo Publica: ( ) Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( ) Ruim ( )Péssima OBS:

Calcamento: ( )Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( )Ruim  ( )Péssima OBS:

Boca de Lobo ( )Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima OBS:

Drenagem Urbana ( ) Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( )Ruim  ( )Péssima OBS:

Presenca de equipamentos urbanos? [1SIM [INAO  Se sim, quais?

[JPraga - ( )Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima OBS:
[]Satde - ( )Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima OBS:
[JCreche- ( )Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima OBS:
[JEscola- ( )Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( )Ruim  ( )Péssima OBS:
[JLazer- ( )Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( )Ruim  ( )Péssima OBS:
[(JCultura- ( )Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( )Ruim  ( )Péssima OBS:

Pavimentacao: ( ) Muito boa ( ) Boa ( )Regular ( )Ruim  ( )Péssima OBS:

Pavimentacdo predominante: ( ) Asfalto ( ) Bloquetes ( ) Terra ( ) Misto, especificar:
Vias de acesso e

ciruculacdo: ( ) Muitoboa ( )Boa ( )Regular ( ) Ruim ( )Péssima OBS:

Presenca de equipamentos de servicos? [|SIM [] NAO Se sim, quais?

CONDICOES HABITACIONAIS

Qualidade de Padrio de acabamento: ( ) Muitoboa ( )Boa  ( ) Regular ( ) Ruim ( )Péssima

Materiais predominantes de acabamento:

Seguranca Habitacional (Indice de riscos geolégicos): ( ) Alto  ( ) Médio () Baixo ( ) Inexistente
Média da densidade domiciliar : / por domicilio.

OBSERVACOES ADICIONAIS




