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Conexoes, influéncias,
proximidades e isolamentos entre
mercados imobiliarios formais e
informais na Regiao Metropolitana
de Belo Horizonte/MG

Resumo  Este artigo apresenta resultados de pesquisa exploratéria e descritiva sobre inter-
relacées entre os mercados imobilidrios formal e informal da Regido Metropolitana de
Belo Horizonte (RMBH). Trata-se de um tema pouco investigado nos estudos urbanos
e regionais e sobre as desigualdades urbanas. Para fundamentar as discussées, foram
desenvolvidos trés estudos de caso em dreas consideradas emblemdticas na RMBH.
Os resultados revelam uma realidade complexa e heterogénea. Foram identificados
conexoes, influéncias, proximidades e isolamentos entre os mercados imobilidrios
formais e informais das localidades pesquisadas.

Mercado imobiliario formal Mercado imobiliario informal
Assentamentos populares Regiao metropolitana de Belo Horizonte

AbS tr ac t This article presents the results of exploratory and descriptive research on
interrelations between the formal and informal real estate markets of the
metropolitan region of Belo Horizonte. It is a subject seldom investigated in urban
and regional studies and on urban inequalities. To substantiate the discussions,
three case studies were developed in areas considered emblematic within the Belo
Horizonte metropolitan region. The results reveal a complex and heterogeneous
reality. Connections, influences, proximities and isolations were identified between
the formal and informal real estate markets of the surveyed localities.
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INTRODUCAO

A identificagio, a mensuracio e a caracterizagio das
ocupagoes populares, precdrias e informais dos espa-
¢os urbanos brasileiros e no mundo nio sao realiza-
das de forma constante e consistente (BIDERMAN;
SMOLKA, 2009; DAVIS, 2006; MARQUES, 2007;
MATION; NADALIN; KRAUSE, 2009; e UN-HA-
BITAT, 2003). Igualmente, os estudos sobre o merca-
do imobilidrio informal dos assentamentos precdrios
brasileiros sdo raros (ABRAMO, 2009, CYRILLO,
2009, BALTRUSIS, 2000 e 2005, SCALCO e OLI-
VEIRA, 2011). O objetivo do presente artigo é apre-
sentar o resultado de investigacoes feitas no contexto
da RMBH sobre um tema correlato, também, pouco
investigado, qual seja: identificar, descrever e analisar
inter-relagées entre mercados imobilidrios formais e
informais.

As desigualdades urbanas e a segregacio e seg-
mentacio social sio algumas das caracteristicas mar-
cantes da estrutura socioespacial das cidades bra-
sileiras (KOWARICK, 1993; MARQUES, 2007;
SANTOS, 2009; e VILLACA, 1998) e latino-ameri-
canas (ABRAMO, 2003, 2007, 2008 e 2009; JARA-
MILLO GONZALEZ, 2008 e 2009).

Segundo Abramo (2003, 2007, 2008 e 2009),
as estruturas socioespaciais das cidades brasileiras e
latino-americanas sio segmentadas e segregadas em
relagio a distribuigio espacial desigual dos equipa-
mentos e dos servicos e aos diferentes niveis sociode-
mogrificos de seus moradores. Em sua visio, a estru-
tura espacial das cidades ¢ decorrente de processos de
acesso e defini¢io de usos da terra modelados pelas
légicas do Estado e do mercado de coordenagio de
acoes individuais e coletivas e processos sociais e eco-
ndémicos. Nos paises latino-americanos e em parte da
Africa e da Asia, a urbanizagio acelerada, as desigual-
dades sociais e a incapacidade financeira dos estados
nacionais deram surgimento a uma terceira légica de
acesso 2 terra urbana. Trata-se da légica da necessi-
dade, que é “[...] simultaneamente a motivagio e a
instrumentalizagdo social que permite a coordenacio
das agoes individuais e/ou coletivas dos processos de
ocupacio de fato da terra urbana” (ABRAMO, 2008,
p-58). Aldgica da necessidade se distingue das outras
duas légicas, pois surge da necessidade absoluta da
busca de um lugar para se estabelecer na cidade e nao
requer o acumulo de capital politico, institucional
ou pecunidrio. As trés ldgicas coexistem nas cidades
latino-americanas. O processo de configuragio do es-
paco e dos usos do solo deriva das peculiaridades e da
universalidade dos regimes urbanos e das formas de
regulagio de cada cidade. As semelhancas e diferen-
cas na estrutura urbana das grandes cidades revelam

combinagbes possiveis da articulagio e hierarquiza-
¢do das ldgicas de coordenagio e acesso a terra.

Os mercados capitalistas fundidrios e imobilid-
rios paulatinamente ampliam sua influéncia na es-
truturacdo e organizagio das cidades (ABRAMO,
2007). Discussoes e estudos sobre as suas inter-re-
lagoes com os assentamentos populares, as irregula-
ridades e as informalidades urbanas podem auxiliar
a compreensio sobre o processo de configuragio do
espaco urbano e apropriagio diferenciada da cidade
pela sociedade.

Para Jaramillo Gonzédlez (2009), os precos das
terras sio compostos por entrelagamentos competiti-
vos e aditivos de rendas urbanas primdrias (absoluta
e diferenciais de construtibilidade, de localizagio e
de edificabilidade econémica) e secunddrias (dife-
renciais de comércio, de moradia de segregacio e de
monopdlio industrial) que contribuem para a confi-
guracio desigual das cidades. Essas rendas sao vincu-
ladas a diferentes processos econdmicos e sociais, que
s20, porém, integrados em um wnico processo. Sio
afetadas pelos movimentos constantes dos pregos do
solo urbano, que possuem origem e se relacionam a
movimentos estruturais gerais (afetam toda a cidade
e respondem a aspectos estruturais da economia ca-
pitalista e do mercado de terras), conjunturais gerais
(respostas a oscilagdes de outros mercados que se co-
nectam como mercado de terras, como o financeiro e
o imobilidrio) e estruturais particulares (alteracdes na
divisao econdmica e social do espago urbano devido
a mudangas nos usos do solo e das densidades cons-
trutivas). As variacoes dos precos urbanos afetam a
acumulagio capitalista em geral. Porém, nem toda a
estrutura de producio e circulagio do espago cons-
truido tem um cardter capitalista, e hd uma multipli-
cidade de formas de produgio e circulacio de imé-
veis ndo capitalistas, que sdo afetadas pelos valores
das terras urbanas. A agao livre do mercado impée,
mantém e exacerba a segregacio espacial e estimu-
la processos de gentrificacio, de retencio de terras
ociosas ¢ a baixa oferta de imdveis para a populacio
de baixa renda e outras inequidades na apropriagio
do territério.

Para Ribeiro (2015), os pregos dos terrenos nao
sao determinados pelas leis da oferta e da procura,
mas sio definidos segundo demandas individualiza-
das pelo uso do solo urbano pelos diferentes capitais.
A terra adquire pregos diferentes como resultado da
concorréncia entre os vérios agentes capitalistas para
controlar as condigées urbanas que permitem usu-
fruir dos lucros extraordindrios originados do acesso
diferenciado que a localiza¢io urbana proporciona.
Os movimentos dos diversos capitais influenciam es-
truturacio e a urbanizacio das cidades e estabelecem
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divisdes sociais e espaciais do espago urbano.

A introdugio e a expansio da produgio capitalista
da moradia contribuem para o aumento das desigual-
dades na apropriacio do territério urbano (RIBEI-
RO, 2015). Existem dois grandes segmentos de pro-
dugio de moradias: o capitalista e o ndo capitalista. As
transformacoes das relacoes sociais que introduzem e
organizam as formas de produ¢io da moradia se ex-
pressam em diferentes combinacoes das atuagoes dos
agentes e relagoes entre capitais. O segmento nao ca-
pitalista contempla todas as formas de autoprodugao
da moradia. As moradias nesse segmento nao visam
a acumulagio de capital, mas A producio de valores
de uso. Seus precos siao determinados por condigoes
alheias 4 sua produgio quando ofertados no mercado.
Sio moradias-mercadoria, mas nio visam a rentabi-
lizagao de um capital. O segmento capitalista ¢ com-
posto de trés submercados. O primeiro, submercado
de cooperativas ¢ da provisio estatal, é composto
pelos produtores pubicos (direta ¢ indiretamente) e
pelos compradores de forma coletiva (cooperativas).
Seus precos sdo regulados por condicdes especificas,
sendo que, no caso da produgao fomentada pelo Es-
tado, os subsidios aplicados nas fases de produgio e
comercializagio permitem que os precos sejam me-
nores. A producgio de moradia ¢ capitalista nesse
submercado, porém seu produto nio circula como
capital e nao hd apropria¢io de um lucro de incorpo-
racdo. O segundo, chamado de submercado normal,
¢ caracterizado pela produ¢io de moradias em maior
quantidade. Estd presente em dreas da cidade onde
o acesso do capital de producio a terra ¢ facilitado
pelas condigoes econdmicas. A diferenciacio das mo-
radias e dos seus precos ¢ menor e as dreas de atuagio
sio mais homogéneas. Por fim, o submercado mono-
polista é caracterizado pela determinagio de pregos
pelas condigées de circulagao, e nio de produgio.
O prego de monopdlio ¢ definido pelas quantidades
produzidas, pela capacidade de pagamento dos com-
pradores e pelo grau de diferencia¢iao das moradias.
A nio reprodutibilidade das localizagdes no contexto
da divisio social e simbdlica do espago urbano, além
da descontinuidade e da produgio no tempo, permi-
te a prética de pregos de monopélio. O submercado
monopolista se localiza nas zonas da cidade onde o
espaco construido é dotado das melhores condigoes
de infraestrutura e equipamentos coletivos. Sao dreas
da cidade nas quais o espago construido é um espago-
-capital, pois a terra é mais valorizada e pouco vii-
vel para a produgio de novos empreendimentos. A
produg¢io no 4mbito do submercado monopolista é
espacialmente dispersa e reduzida.

Para Ribeiro (2015), paulatinamente, a produgio
capitalista da moradia, sustentada pelo capital de in-
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corporagio, tem superado os obstdculos da solvabi-
lidade dos seus produtos e da necessidade de obter
terra para produ¢io, o que permite transformar as
moradias-mercadoria em mercadorias-capital. H4
uma tendéncia de produgio de moradias para os sub-
mercados que permitem os maiores precos e possibi-
litam os maiores lucros, o que reproduz a divisio so-
cial e simbdlica do espaco. Por outro lado, o processo
de diferenciagio continua do espago, do ponto de
vista fisico, social e simbdlico, também ¢ de interes-
se do capital de incorporagio, pois permite a adogao
de préticas especulativas e atenua os entraves a sua
reproducio. Os incorporadores criam espagos para a
expansdo da produgio imobilidria, voltados para no-
vas formas de morar, o que contribui para que parte
do espago construido se torne obsoleta e haja uma
renovagio do processo de circulacdo da moradia-ca-
pital. Assim, o capital de incorpora¢io adota estraté-
gias e politicas fundidrias que possibilitam aumentar
a rentabilidade dos terrenos por meio dos sobrelucros
de localizagio, de conjuntura econémica, de inova-
¢do, de urbanizagio, de antecipagio de condicoes
de construtibilidade dos terrenos. Nesse contexto de
expansio ¢ intensificagio da producio capitalista, as
moradias tém deixado de ser valorizadas pelos seus
valores de uso e passado a ser moradias-mercadoria e
moradias-capital em fun¢io das transformagées das
relagbes sociais que regulam a sua produgao, circula-
¢io e distribui¢do. Consequentemente, temos o au-
mento dos pregos das moradias e uma apropriagio
social e espacial desigual das cidades.

A légica de mercado de acesso a terra ocorre de
duas formas institucionais diferentes, quais sejam: a
formal e a informal (ABRAMO, 2003, 2007, 2008
e 2009). A articulagio da légica de mercado com a
l6gica da necessidade constituiu o mercado informal
de solo. O acesso a terra através do mercado informal
¢ 0 mecanismo vidvel para uma parcela considerdvel
da populagio urbana e pobre nas cidades latino-ame-
ricanas. A informalidade urbana se refere a um con-
junto de irregularidades urbanisticas, edilicias ¢ em
relagdo ao direito a propriedade. O mercado informal
¢ o somatério da informalidade, principalmente, em
suas dimensées urbana e econdmica.

Existem conexdes entre os mercados formais e
informais e as 16gicas mercantis e nao mercantis de
apropriacio do solo e da moradia. Sdo inter-relagoes
diretas e indiretas. Estudd-las permite ampliar a com-
preensio sobre aspectos pertinentes a informalidade
relacionados & pobreza, aos assentamentos populares
e a outros aspectos poucos investigados nos estudos
urbanos.

Para Smolka (2003), os precos elevados da ter-
ra alimentam a pobreza, entre outros fatores, atra-



vés da informalidade. Os assentamentos populares
possuem conexées com a cidade formal. O prego da
terra urbanizada é realmente alto e a informalidade
¢ um componente da pobreza, ¢ ndo um dos seus
reflexos. A pobreza ¢ responsdvel por uma parte dos
arranjos informais existentes. Porém, a informalida-
de nao estd restrita aos pobres, o que ¢ demonstrado
pelas estatisticas levantadas pelo autor que revelam
que a proporgio de ocupagoes irregulares e ilegais é
muito superior a propor¢io de familias abaixo da li-
nha de pobreza. O preco minimo para a aquisi¢io
da terra é determinado por uma combinagio de seus
usos alternativos, sejam para agricultura ou usos ur-
banos. Os altos custos de deslocamentos para 4reas
mais distantes e para aquisicio de terras formais e
a auséncia de linhas de crédito imobilidrio estimu-
lam o deslocamento de parcelas da populagio, que
nao sio extremamente pobres, para dreas informais
situadas em dreas centrais. Familias com renda pouco
superior e inferiores a linha de pobreza nio possuem
condigoes de adquirir terrenos no mercado formal e
sio compelidas a ocuparem dreas informais na peri-
feria das cidades. Como resultado desse processo, te-
mos um adensamento das dreas centrais consolidadas
e informais e a expansio da urbanizagio informal.
Esse movimento nao significa que os pregos dos lotes
informais sejam baixos. Esses precos sio modulados
pelos valores dos iméveis formais e das terras nuas e
sio genericamente altos. Os precos dos terrenos re-
gulares e irregulares sio altos, o que eleva e mantém
a irregularidade e alimenta a pobreza.

A informalidade nio é somente efeito, mas é,
também, causa da pobreza (SMOLKA, 2003). A
populacio residente em dreas informais convive com
situagbes que reiteram sua condi¢do de exclusio. A
auséncia de enderego formal limita o acesso, por
exemplo, ao emprego ¢ ao crédito bancdrio e imobi-
lidrio. Os custos da vida cotidiana também sao mais
altos e o Estado nao atua adequadamente nessas lo-
calidades. A informalidade impée custos e restri¢oes
que levam as pessoas a ficarem presas a circulos vicio-
sos que exacerbam as condigées de pobreza.

Existem efeitos imprevistos e nio antecipados e
indesejdveis da regularizacio de assentamentos irre-
gulares (SMOLKA, 2003). Os programas de regu-
larizagio fundidria sio necessdrios do ponto de vista
social e humanitdrio, mas podem aumentar os valo-
res dos imdvelis, caso sejam aplicados de forma desas-
sociada de politicas de prevengio. Ao contrdrio do
desejado, podem inflacionar os pregos dos terrenos e,
direta e indiretamente, retroalimentar a irregularida-
de. Os programas de regularizacio possuem cardter
curativo, com custos relativamente altos em relacio
as agdes de cunho preventivo e podem agravar o

problema da informalidade. Para institui-los sem ali-
mentar o ciclo vicioso da irregularidade, é necessdrio
assegurar um contetido preventivo a suas iniciativas.

Assim como Smolka, Jaramillo Gonzdlez (2008)
analisa a realidade das cidades latino-americanas e
reconhece a existéncia do mercado fundidrio infor-
mal e sua relevincia no contexto das cidades. Nao
atribui sua existéncia ao funcionamento anémalo
ou insuficiente dos mercados imobilidrio e fundidrio
formais, mas a questoes estruturais da urbanizagio
na América Latina como o regime de baixos saldrios,
a debilidade da atuacio do Estado no fornecimento
e administracdo de bens e servigos coletivos, a persis-
téncia e difusao de atividades nao capitalistas e a con-
solidagio de uma massa de trabalhadores isolada dos
processos de acumulagio capitalista e marginalizada
social, econdmica e culturalmente, paralelamente ao
empobrecimento da populacio engajada no processo
de acumulacio.

Nesse contexto, a compreensio das condigoes
da produgio e consumo da moradia ¢ indispensavel
para a discussdo sobre o mercado imobilidrio e fun-
didrio informais e formais urbanos (JARAMILLO
GONZALEZ, 2008). A demanda por terra urba-
na nio existe por si mesma; ela é o suporte para a
produgdo e o consumo do espago construido. As-
sim, ndo hd como analisar o mercado de terra sem
considerar o mercado de moradias. A ocupagio de
terras ¢é realizada por grupos que nio tém acesso a
demanda solvente da producio capitalista de mora-
dias. Existem dificuldades estruturais para que pro-
dugio capitalista de moradias atenue os problemas
habitacionais das cidades capitalistas. No contexto
das cidades da América Latina, todavia, temos uma
pluralidade de formas de produ¢io de moradias, e
as condigbes para a emergéncia e consolidagio do
setor de produgio capitalista de moradias sio adver-
sas. Consequentemente, aparecem outras formas de
promogio que nao operam segundo a mesma légica.
A autoconstrugao é um dos principais componentes
da urbanizacio popular. Caracteriza-se por ser uma
forma de produgio nio mercantil associada normal-
mente a uma modalidade de ocupagio do solo ilegal
ou irregular. A ocupagio ilegal de terras ¢ outro com-
ponente da urbanizagio popular.

Nos espacos de urbanizacio popular informais
também existem relacdes mercantis (JARAMILLO
GONZALEZ, 2008). A populagio urbana faz parte
de uma sociedade regida pelo mercado. Ainda que
as moradias em dreas de urbanizacio popular sejam
preponderantemente construidas sem propdsitos
mercantis, seus moradores recorrem a intercimbios
mercantis na maioria das suas préticas cotidianas. As
terras nos espacos de urbanizacao popular adquirem
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precos e geram rendas. As transagoes mercantis das
moradias ocorrem ainda que os terrenos tenham sido
adquiridos sem uma transagio mercantil; o surgi-
mento da renda de terra ocorre mesmo que os agen-
tes que produzem o edificio nio sejam capitalistas.
Existem diferentes formas mercantis de aquisicdo de
terras em espagos informais, e as ocupagdes de terras
nao sio a Unica forma de acesso ao solo dos setores
populares para a execugio de moradias autoconstru-
idas. Agentes capitalistas informais, urbanizadores
piratas ou clandestinos produzem loteamentos que
violam as normas urbanisticas. O loteador informal é
um agente capitalista que atua nos espagos populares
em diversas dimensoes. A oferta de terrenos irregu-
lares pode ser lucrativa e realizada por proprietdrios,
por organizagbes comunitdrias e por loteadores in-
formais. Os espagos de urbaniza¢ao popular possuem
conexoes diretas e indiretas entre o mercado imobili-
drio formal e a produgio capitalista de moradias.

A primazia do mercado como mecanismo de he-
gemonia da coordenagio das decisoes de uso do solo
nas cidades latino-americanas produz uma estrutura
particular e caracteristica (ABRAMO, 2007 ¢ 2009).
Essa forma peculiar de cidade ¢ descrita por Abramo
como

Uma estrutura “hibrida” de cidade do ponto de
vista da sua morfologia de usos do solo vis-a-vis
os dois modelos tradicionais da cidade moderna. A
cidade moderna ocidental tem dois modelos para-
digmadticos de conformagio estrutural em termos
materiais do seu ambiente construido. O primeiro
desses dois modelos ¢ identificado com o “modelo
mediterrineo” ou “continental”, e a sua estrutura
urbana se configura como uma “cidade compacta”,
onde o uso do solo ¢ intensivo. O segundo modelo
de cidade ¢ o modelo anglo-saxao, e a sua mani-
festacdo espacial ¢ a de uma “cidade difusa” com
um uso do solo fortemente extensivo, de fraca in-
tensidade e baixa densidade predial e residencial.
Nossa hipétese [...] é a seguinte: o funcionamento
do mercado de solo nas grandes cidades latino-
-americanas promove de forma simultAnea uma
estrutura de cidade compacta e difusa. Assim,
as cidades latino-americanas tém uma estrutura
urbana do uso do solo e das suas materialidades
que, ao se compactarem, também se difundem e,
ao se difundirem, se compactam. Nesse sentido, a
producio da estrutura urbana das grandes cidades
latino-americanas, ao conciliar a forma compacta e
a forma difusa do uso do solo, promove uma forma
de cidade particular: a cidade COM-FUSA (2007,
p- 26).
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Segundo Abramo (2007 ¢ 2009), a cidade COM-
-FUSA ¢ produzida e reproduzida simultaneamente
pelos mercados formal e informal. A producio de
uma cidade compacta e difusa pelo mercado formal
ocorre paralelamente ao desenvolvimento de uma
cidade popular compacta e difusa pelo mercado in-
formal. As duas cidades sao construidas por razoes
particulares vinculadas as suas préprias l6gicas de
funcionamento dos mercados e de reproducio dos
seus capitais. A produgio e a reprodu¢io da forma
COM-FUSA nas grandes cidades latino-americanas
¢ alimentada por um duplo processo (ABRAMO,
2007 e 2009). Os mecanismos formais e informais
de promogio da forma compacta e difusa do uso do
solo urbano se mantém através de dois circulos de re-
troalimentacdo. Esses movimentos ciclicos reforcam
a complexidade ¢ a dualidade do espago urbano.

A amplificagio do processo das ocupagoes diversi-
ficou, consolidou e potencializou 0 mercado informal
popular nas cidades latino-americanas (ABRAMO,
2007). O modelo de cidade formal e modernista im-
pos dificuldades para a provisao habitacional para a
populacio com baixos rendimentos. Em um duplo
movimento, os processos de ocupacio e de venda
de terra irregular e/ou clandestina se ampliaram. O
mercado imobilidrio informal de terras urbanas se
somou aos mercados informais populares de locagao
em corticos e de outras formas precdrias de moradia
e da mercantilizagio ilegal de terras nas periferias ¢
dreas centrais urbanas, existentes desde o inicio do
século XX. O mercado informal se transformou em
um importante mecanismo de provisio de solo e de
moradias para os setores populares e uma forga que
potencializa a produ¢io da estrutura socioespacial
desigual (ABRAMO, 2007; JARAMILLO GON-
ZALEZ, 2008).

MERCADOS IMOBILIARIOS
INFORMAIS REPRESENTATIVOS

Considerando que a RMBH possui nimero signi-
ficativo de assentamentos precdrios (MARQUES,
2007) e mercado imobilidrio complexo ¢ dinidmico
(MENDONCA; COSTA, 2011), para viabilizar as
investigagbes sobre o tema, optou-se por uma pes-
quisa exploratéria que contemplasse situagoes emble-
mdticas e que permitisse a validagao da metodologia
e o planejamento da sua expansio futura para toda
a drea metropolitana. Para a realizagio da pesquisa
foram selecionados trés assentamentos populares ¢
suas dreas de entorno (FIGURA 1): o Morro do Cru-
zeiro, situado na regido de Marimbd, no municipio
de Betim/MG; o nicleo urbano de Nova Contagem,



localizado em Contagem/MG; e o Aglomerado da
Serra, em Belo Horizonte/MG.

Os assentamentos populares escolhidos para and-
lise sao emblemdticos e possuem porte, localizagio,
graus de consolidagio e de precariedade diferentes.
As caracteristicas dos locais selecionados sio coe-
rentes com o perfil dos assentamentos populares da
RMBH. Os locais escolhidos sio exemplos de 4reas
no contexto metropolitano caracterizadas pela vul-
nerabilidade e pelo baixo desenvolvimento social,
caracteristicas verificadas nos demais assentamentos
populares da RMBH. Estéo situadas nos municipios
que concentram os maiores contingentes popula-
cionais e o maior volume de negécios do mercado
imobilidrio da RMBH. Estéo localizadas, respectiva-
mente, proximo a areas centrais, nao centrais e peri-
féricas da metrépole. Novo Cruzeiro e o Aglomerado
da Serra foram escolhidas por serem locais que hi-
poteticamente apresentariam dindmicas do mercado
imobilidrio informal que geram a compactacio ou
difusao das suas estruturas urbanas, contemplando
as duas dimensoes da cidade COM-FUSA descrita
por Pedro Abramo. Nova Contagem representa uma
condigio intermedidria.

A metodologia adotada possibilitou identificar
como os valores dos imdveis sio praticados nas dre-
as de estudo, por meio de evidéncias qualitativas e
quantitativas, obtidas de observa¢io direta e de co-
leta de informagoes documentais e em campo e tra-
balhadas por meio de inferéncia estatistica. A pesqui-
sa permitiu caracterizar o mercado imobilidrio nos
assentamentos escolhidos e suas dreas de entorno.
Procurou-se identificar quais tipos de imdveis estao
sendo comercializados, alugados ¢ permutados nas
dreas de estudo, assim como suas caracteristicas e o
volume e a finalidade das operagoes. Os trabalhos de
campo foram executados em duas etapas. A primeira
visita & 4rea de estudo permitiu a confirmagao da sua
delimitacdo, de suas caracteristicas ¢ 0 mapeamento
e caracterizagio preliminar da oferta dos diferentes
tipos de imdveis na localidade, inclusive através de
contatos com agentes do mercado imobilidrio local.
As visitas posteriores foram realizadas para a coleta
de informagdes sobre os imdveis em oferta na drea de
estudo. Os dados de mercado foram coletados e or-
ganizados conforme a caracteristica de cada um dos
locais de estudo. Para caracterizacio dos dados de
mercado foram selecionadas, empiricamente e com
base em outros estudos, varidveis que sio adotadas
tradicionalmente em modelos estatisticos de precos
hedébnicos de avaliagio de terrenos em dreas formais
e outras que contemplam caracteristicas dos imdveis
ofertados na drea de estudo considerada informal.
Sao varidveis, enfim, que podem afetar o valor de

venda de iméveis na drea de estudo. Para a determi-
nagio das condigoes de titularidade e de regularidade
fundidria e edilicia dos dados de mercado coletados
foram consideradas as manifestagoes dos informan-
tes consultados. Essas foram cotejadas e validadas
com as informagoes coletadas junto as prefeituras e
em documentos oficiais. Para a verificagio das pos-
siveis relagoes entre os mercados imobilidrios nos
assentamentos populares e nos seus entornos foram
desenvolvidos modelos estatisticos de precos heddni-
cos. Foi utilizado o software de avaliages de imdveis
SISDEA, que permite a modelagem de dados utili-
zando a Andlise de Envoltéria de Dados, a Regressao
Muiltipla e as Redes Neurais Artificiais. A metodolo-
gia adotada foi a inferéncia estatistica através da Re-
gressao Linear Multipla. Para a realizagio das andlises
foram adotadas técnicas de georreferenciamento de
dados e de andlise estatistica descritiva e de regres-
sao multivariada. Para a andlise das informagoes co-
letadas e sistematizadas foram desenvolvidos diver-
sos modelos estatisticos. Procurou-se contemplar o
maior nimero de combinagées de varidveis possiveis
¢ o méximo de dados de mercado componentes da
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Figura 2:
Morro do
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amostra. As varidveis adotadas foram selecionadas
por critérios empiricos, pelas praticas e caracteristicas
do mercado fundidrio e imobilidrio e pelas orienta-
¢oes das normas técnicas e publicagoes a respeito de
avaliagoes de iméveis. Foi selecionado o maior nu-
mero de varidveis possivel para os estudos estatisticos,
porém somente foram adotadas na modelagem aque-
las que demonstraram ser estatisticamente adequadas
para a precificacao dos iméveis estudados. Os valores
unitdrios (R$/m?) de terrenos e construgoes foram
adotados como varidveis dependentes. As varidveis
independentes contemplaram caracteristicas exclusi-
vas dos imdveis situados nos assentamentos precarios,
outras pertinentes aos localizados nas 4reas de entor-
no ¢ algumas que contemplam as duas localidades.
Os modelos adotados foram escolhidos por critérios
estatisticos e por sua representatividade em relagio as
caracteristicas dos universos amostrais. Assim, os es-
tudos foram validados segundo os critérios estabele-
cidos na Norma Técnica de Avaliacoes de Iméveis Ur-
banos NBR 14653-2 e na literatura sobre o assunto.
Os resultados expressam relagoes entre os diferentes
dados contemplados no modelo em que pese suas di-
ferentes caracteristicas e peculiaridades. Nas trés dreas
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investigadas foi possivel constatar inter-relagdes entre
os mercados informais e formais dos assentamentos
populares e seus entornos.

MORRO DO CRUZEIRO

Os terrenos ofertados no 4mbito do mercado fun-
didrio informal no Morro do Cruzeiro possuem re-
lativa semelhanca em termos fisicos, considerando
suas dreas, dimensées e condicdes topograficas, em
relagio aos do mercado fundidrio formal dos bairros
limitrofes Marimbd e Santo Afonso. Possuem como
principais diferencas a insercao urbana, as condigoes
de titularidade e a insercio no zoneamento estabe-
lecido na legislagio urbanistica. Os terrenos com as
piores condigoes de infraestrutura e acesso a servigos
e equipamentos publicos estdo situados nas dreas de
expansio do Morro do Cruzeiro, e aqueles com as
melhores se situam no bairro Marimb4. As variacoes
nos pregos nas dreas estudadas existem, mas nio sio
significativas. Os estudos estatisticos revelaram que
a drea dos terrenos, a localizacio no interior da drea
estudada, o grau de regularidade fundidria e de con-
solidagdo da ocupagio da drea na qual o lote se situa
sao fatores que melhor explicam a variagdo de valores
de oferta de imdveis na 4rea de estudo.

Para o diagnéstico do mercado fundidrio de ter-
renos na drea de estudo, foram coletados, georrefe-
renciados e validados 24 dados de mercado que,
estimamos, correspondem a cerca de 40% do total
de terrenos em oferta na drea estudada, no periodo
de coleta de dados entre outubro a novembro de
2017. Foram considerados terrenos com valor de
venda de R$ 20.000,00 até R$ 324.000,00 e com
areas de 300,00 m? a 5.900,00 m?2. Os Coeficientes
de Correlacao obtidos foram de 0,89 para a regressio
e de 0,86 para a estimativa e o Coeficiente de Deter-
minac¢io (R?) de 0,79. As varidveis consideradas na
modelagem adotada foram: Valor Unitdrio (R$/m?)
como varidvel dependente; e Area Total, Titularida-
de, Padrio de Ocupacio do Entorno e Bairro como
varidveis independentes.

Os terrenos em oferta podem ser divididos em
trés grupos. O primeiro corresponde aos terrenos
com titularidade precdria, sem infraestrutura mi-
nima e situados em dreas de expansio irregular da
ocupagio local, localizadas no Morro do Cruzeiro
e no entorno dos demais bairros. Sio imdveis com
valores de venda baixos no contexto estudado. Pos-
suem condi¢oes de aquisicio mais flexiveis e nio sio
do interesse de agentes produtores do mercado imo-
bilidrio (construtores, incorporadores e investidores).
O segundo grupo ¢ composto por lotes no Morro do
Cruzeiro e, independentemente da regularidade ou



Fonte: Acervo do autor, 2017 e 2018.

irregularidade fundidria, possuem valores intermedi-
drios ou baixos, em func¢io da sua insercio urbana
nas proximidades de Marimbd, bairro que abriga os
principais estabelecimentos comerciais, de prestagio
de servicos e destinados a equipamentos publicos e
coletivos da localidade. Também nio sio utilizados
para a producio habitacional pelo mercado imobilid-
rio pelas limitagoes impostas pela legislacio urbanis-
tica. O dltimo grupo contempla terrenos situados na
porgio formalizada da drea de estudo que possuem
condi¢des juridicas e legais de serem utilizados em
incorporagdes imobilidrias. Possuem valores de ven-
da relativamente altos e despertam o interesse dos
agentes capitalistas do mercado imobilidrio.

Através das andlises desenvolvidas, constata-
mos que os mercados fundidrios formal e informal
do Morro do Cruzeiro e do seu entorno foram in-
fluenciados pela politica de crédito imobilidrio e
de producio de novas moradias estabelecidas pelo
Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV. O
mercado imobilidrio formal no entorno do Morro
do Cruzeiro foi aquecido, na tltima década, com a
construgio e a oferta de casas geminadas e em con-
dominios ¢ de prédios de apartamentos, sobretudo
em Marimbd. Em processo de expansao do submer-
cado capitalista normal de produgio de moradias,

diversos agentes produtores do mercado imobilidrio
local e regional adquiriram terrenos ¢ produziram
unidades habitacionais com caracteristicas, em escala
e velocidade, incomuns na 4rea de estudo. O aque-
cimento do mercado de terrenos na regido pode ser
considerado, portanto, um desdobramento dos efei-
tos das politicas de crédito implantadas Governo Fe-
deral, que redundou na excepcional valoriza¢io dos
iméveis na RMBH. Os movimentos de aumento dos
precos no local ocorreram por fatores estruturais e
conjunturais gerais.

Temos, na drea de estudo, a diminui¢io do co-
mércio popular de lotes e o estabelecimento da con-
corréncia indireta na comercializacio dos terrenos
regulares e irregulares para a populagio de menor
renda. Os lotes mais valorizados, em funcio de sua
localizagao e regularidade fundidria e urbanistica,
tornaram-se inacessiveis para a populagio local,
em funcio da concorréncia com agentes mais ca-
pitalizados e interessados na produ¢io de unidades
habitacionais voltadas para o mercado habitacional
popular. Os valores de oferta das unidades habita-
cionais na 4rea de estudo sdo préximos aos adotados
em outras dreas da RMBH que possuem caracteristi-
cas semelhantes. Nesse contexto, os lotes situados no

Morro do Cruzeiro ¢/ou dreas de entorno que pos-
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suem irregularidades apresentam-se como alternativa
de aquisicao de iméveis para aqueles que possuem
baixa renda e nio tém condic¢des de ter acesso ao cré-
dito imobilidrio bancdrio. Os terrenos regularizados
e que permitem a constru¢do de unidades habitacio-
nais para o mercado habitacional popular sio alie-
nados preponderantemente para construtores, incor-
poradores e investidores capitalizados. Sendo assim,
os terrenos situados no assentamento precdrio e/ou
com titularidade precdria sao os imdveis que podem
ser adquiridos pelos compradores que ndo possuem
condi¢des de acessar o crédito bancdrio, que possuem
capacidade reduzida de concorréncia com os agen-
tes capitalizados e que querem permanecer morando
na drea de estudo. Os terrenos situados no Morro do
Cruzeiro oferecidos no mercado fundidrio informal e
que possuem titularidade precdria sao vendidos como
substitutos dos terrenos situados em Marimbd e em
Santo Afonso que nio possuem titularidade regulari-
zada e os atributos legais necessdrios para a produ¢ao
de unidades habitacionais voltadas para o mercado
imobilidrio regional.

NOVA CONTAGEM

O estoque de casas no nucleo urbano Nova Conta-
gem e nos bairros de entorno em Esmeraldas/MG
¢ heterogéneo. As varidveis relativas as dreas cons-

truidas, seus padrées de acabamento e o ndmero
de quartos sao os fatores com maior influéncia na
composicio dos valores unitdrios dos imdveis na drea
de estudo. A variagio dos valores de venda de casas
na drea de estudo ¢ relativamente grande. Todavia,
como os imdveis estao situados em um local distante
de outros centros urbanos ¢ do aglomerado metro-
politano, possuem valores de venda relativamente
baixos no contexto metropolitano e coerentes com
o mercado imobilidrio popular que se desenvolve em
outras dreas ocupadas pela populagio de baixa renda
da RMBH.

Para o diagnéstico do mercado imobilidrio de ca-
sas na 4rea de estudo, foram coletados, georreferen-
ciados e validados 21 dados de mercado, que, estima-
mos, correspondem a cerca de 30% do total de casas
em oferta na 4rea estudada, no periodo de coleta de
dados entre abril e maio de 2018. Foram considera-
das casas com valor de venda de R$ 71.000,00 acé
R$ 300.000,00, com 4reas de 45,00 m? a 400,00 m?.
Os Coeficientes de Correlacio obtidos foram de 0,97
para a regressdo e de 0,94 para a estimativa e o Coefi-
ciente de Determinacio (R?) foi de 0,94. As varidveis
consideradas na modelagem adotada foram: Valor
Unitdrio (R$/m?2) como varidvel dependente; e Area
Construida, Ntmero de Quartos, Padrao de Acaba-
mento ¢ Setor Urbano como varidveis independen-
tes. As diferencas de valores verificados no interior da
drea de estudo espelham as tendéncias da ocupacio
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urbana local. As casas da drea de estudo podem ser
agrupadas em dois grupos segundo sua localizacio e
caracteristicas.

O Grupo A corresponde a um conjunto de casas
antigas situadas no nicleo urbano de Nova Conta-
gem, que s3o comercializadas no 4mbito do merca-
do imobilidrio informal. No contexto estudado, sio
as moradias com as maiores dreas construidas. Uma
parte dessas casas integra o Conjunto Habitacional
de Nova Contagem, foi produzida no 4mbito do
submercado de cooperativas e da provisio estatal e
alterada substancialmente pelos proprietdrios. Ape-
sar de produzidas no segmento capitalista, antes do
processo de regularizagao urbanistica e fundidria do
Conjunto, as casas possufam baixissima liquidez.
Outra parte é composta por imdéveis situados em
bairros e favelas do nucleo urbano de Nova Conta-
gem. Independentemente da forma de producio, as
casas do Grupo A sao edificacoes simples e predomi-
nantemente com padrdes de acabamento baixo e mi-
nimo e que foram autoconstruidas parcialmente ou
integralmente pelos moradores. A maioria absoluta
foi implantada de forma isolada em seus terrenos.
Sao iméveis antigos, cujos acabamentos e solucio
arquitetdnica sdo heterogéneos. Sio casas que nio
permitem acesso a crédito imobilidrio, pois nao sio

regularizadas do ponto de vista edilicio e, em alguns

casos, urbanistico e fundidrio. Possuem valor de uso
e se tornam moradias-mercadoria quando ofertadas
no mercado imobilidrio.

O Grupo B ¢ composto por moradias-mercado-
ria existentes no entorno do nucleo urbano de Nova
Contagem, em Esmeraldas/MG, e que sdo comercia-
lizadas no contexto do mercado imobilidrio formal.
Uma parcela minoritdria deste segundo grupo é com-
posta por casas autoconstrufdas por seus moradores.
Sao semelhantes as casas do primeiro grupo, pois nio
possuem regularidade edilicia e no permitem acesso
a crédito imobilidrio subsidiado. A parcela majoritd-
ria do segundo grupo de imdveis é composta por edi-
ficagoes novas, com padrio de acabamento normal/
baixo e que foram executadas por agentes do mercado
imobilidrio (construtores, incorporadores e investi-
dores) na dltima década, sendo que algumas j4 foram
modificadas pelos proprietdrios. Sio casas pequenas,
com diferencas de acabamento interno e externo,
mas com solugbes arquitetdnicas (implantagio no
terreno, programa arquitetonico e dimensbes e dreas)
muito parecidas em sua maioria. Majoritariamen-
te, sdo edificagbes que ocupam fragoes de terrenos,
normalmente possuem dois quartos, sio geminadas
¢ legalizadas. Sio moradias-capital preponderante-
mente adquiridas por meio de crédito imobilidrio e

tém valores de venda fortemente influenciados pelos
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Figura 6:

Casas e prédios
do entorno de
Nova Contagem
- Grupo B.

limites de enquadramento no PMCMYV. Trata-se de
um conjunto de imdveis caracterizado pela homoge-

neidade e maior liquidez de venda.

As negociacoes imobilidrias se intensificaram em
toda a drea de estudo, porém de forma diferenciada.
O mercado imobilidrio no entorno do nicleo ur-
bano de Nova Contagem, em Esmeraldas/MG, foi
aquecido com a introdugdo de casas geminadas e de
prédios de apartamentos voltados para o mercado
imobilidrio popular, moradias-capital, em alternativa
a oferta de terrenos nos loteamentos existentes. Hou-
ve uma substitui¢io dos produtos capitalistas fundi-
drios pelos imobilidrios e, consequentemente, uma
valorizacio das edificacoes autoconstruidas existen-
tes no local, que se tornaram moradias-mercadoria.
Na porc¢io da drea de estudo situada em Contagem/
MG, que contempla favelas e ocupacoes irregulares,
o mercado imobilidrio também se aqueceu. Trata-se
de uma drea que jd apresentava valorizagao imobilig-
ria comercial e residencial, principalmente nas proxi-
midades das suas vias de acesso, em especial aquelas
que dao acesso a Penitencidria Nelson Hungria, por
permitir acesso a rendas diferenciais de moradia ¢ de
comércio e que passaram a permitir acesso a sobrelu-
cros de localizacio na venda das casas. A influéncia
indireta do movimento de intensificagio das nego-
ciagoes de iméveis ocorrido em Esmeraldas/MG con-
tribuiu para a intensifica¢io e ampliagio do mercado
imobilidrio local. Porém, as agoes de regularizagao
urbanistica e fundidria de Nova Contagem sio os fa-
tores determinantes para a valorizacdo dos iméveis no
local, em coeréncia com os apontamentos de Smolka
(2003). Os pregos dos imdveis sofreram ampliacoes
por movimentos estruturais e conjunturais gerais e
estruturais particulares.

Ao contrdrio do esperado pelo senso comum, os
imdveis mais valorizados da drea de estudo sio os
ofertados no 4mbito do mercado imobilidrio infor-
mal. Estio concentrados no nicleo urbano de Nova

n°39 = ano 10 | dezembro de 2019 = e-metropolis

Contagem, que é composto por loteamentos regula-
rizados do ponto de vista urbanistico e fundidrio, e
outros plenamente irregulares e que nio permitem
acesso ao crédito imobilidrio bancdrio. A localizagao
dos iméveis, em Esmeraldas/MG, resulta em valores
menores, pois 0 nicleo urbano de Nova Contagem
¢ a principal centralidade urbana da regido, possui
melhores condigoes de infraestrutura urbana e con-
centra a maior parte dos equipamentos e servigos
publicos de satde, educacio e de assisténcia social e
dos estabelecimentos de comércio e de prestagao de
Servicos.

Foi constatado que a inser¢io de imdveis em fa-
velas, irregulares do ponto de vista fundidrio, edili-
cio e urbanistico, nio influenciou significativamente
a determinacgio dos seus valores. As casas das fave-
las, quando situadas nas suas bordas voltadas para
os bairros e para o Conjunto Habitacional de Nova
Contagem, ndo possuem valores substancialmente
inferiores a essas dreas e em algumas situacoes tém
valores superiores aos dos iméveis situados em Esme-
raldas/MG, tendo em vista sua insercio urbana no
contexto regional.

Existem relagdes entre os pregos dos iméveis na
drea de estudo, porém o mercado imobilidrio de casas
no nicleo urbano de Nova Contagem se relaciona de
forma concorrencial com o mercado imobilidrio das
casas autoconstruidas do seu entorno. As unidades
habitacionais da 4rea de estudo sio diferentes e hete-
rogéneas; entretanto, sao adquiridas por pessoas com
condi¢des socioecondmicas semelhantes. As ofertas
de iméveis e o nimero de compradores sao altos.
Alguns fatores e atributos das moradias da 4rea de
estudo dificultam um ambiente de competigio que
contemple todos os imdveis em uma concorréncia
plenamente direta. Os precos dos iméveis ofertados
pelos produtores capitalistas de moradia sdo estabe-
lecidos em um contexto de concorréncia reduzida e
imperfeita, no qual os produtos sio similares e os pre-



cos homogéneos, definidos pelos vendedores e muito
préximos dos limites estabelecidos pelo Governo Fe-
deral para acesso ao crédito imobilidrio subsidiado.
Assim, os imdveis produzidos para alienagio viabili-
zada pelo crédito imobilidrio subsidiado constituem
um segmento, ¢ os demais compdem outro. O pri-
meiro segmento, composto pelas moradias-capital,
estd limitado geograficamente a uma parte da drea
de estudo. J4 o segundo, que agrupa as moradias-
-mercadoria, estd presente em toda a 4rea de estu-
do, inclusive em assentamentos precdrios. Além de
geogréfica, a segmentagio também é comportamen-
tal. Os compradores do segundo segmento sio pre-
ponderantemente da drea de estudo, o que contrasta
com a presenca de moradores de outras regides da
RMBH adquirindo iméveis no primeiro segmento.
Além disso, os compradores do primeiro segmento
possuem capacidade de pagamento comprovada e
condigoes de acesso ao crédito imobilidrio. Sendo as-
sim, os valores das casas comercializadas no 4mbito
do mercado imobilidrio formal possuem relagio com
os demais imdveis na drea de estudo. Todavia, nio
concorrem diretamente com os iméveis do segundo
segmento de mercado imobilidrio identificado.

AGLOMERADO DA SERRA

A drea de estudo denominada Aglomerado da Ser-
ra estd localizada na regidao Centro-Sul de Belo Ho-
rizonte e estd inserida em posi¢io privilegiada no
contexto metropolitano. As inter-relagbes entre os
mercados imobilidrios formais e informais existem;
entretanto, sio pouco intensas e possuem um efeito
mais evidente e concentrado nas dreas de transicio
entre o Aglomerado da Serra e os bairros de entorno.

O mercado imobilidrio formal na 4rea de estudo
¢ intenso, complexo e diversificado. O aquecimento
do mercado imobilidrio de iméveis residenciais, co-
merciais e de prestacio de servicos em toda a drea de
estudo foi estimulado pelo crescimento econémico,
pela crescente disponibilidade de crédito imobilidrio,
pela sua atratividade devida a localizagio central e
pela possibilidade de mudangas no interior dos bair-
ros da drea de estudo por conta da heterogeneidade
do estoque construido. Contempla bairros que estao
entre os mais valorizados no mercado imobilidrio da
RMBH e que permitem acesso a rendas primdrias de
localizacao, de construtibilidade e de edificabilida-
de econdmica e rendas diferenciais de comércio, de
moradia e de segregacio. As moradias-capital execu-
tadas no local permitem aos produtores capitalistas
de moradia o acesso a sobrelucros de localizagao, de
construtibilidade dos terrenos e de conjuntura eco-

ndémica. Os pregos dos imdveis no mercado formal
sofreram ampliagbes por movimentos estruturais e
conjunturais gerais.

Os apartamentos s3o os imdveis mais presentes
nas transacoes imobilidrias de venda e locacio no
local. Sdo essencialmente moradias-capital. Foram
produzidos no contexto do submercado do segmen-
to capitalista monopolista. Sao realizados predomi-
nantemente por incorporadoras, visam ao lucro e sio
investimentos rentdveis. Sdo crescentemente comple-
xos e com grandes variagdes em termos de dimen-
soes, padroes de acabamento e comodidades, como
vagas de garagem, elevadores e equipamentos de con-
vivéncia e uso condominial. Trata-se de um grupo
de imdveis caracterizado pela heterogencidade, pela
amplitude de valores observados nas transagoes imo-
bilidrias e pela maior liquidez de venda, ancorada na
atratividade dos bairros, na disponibilidade de cré-
dito imobilidrio e na diversidade de tipos de aparta-
mentos e valores de venda disponiveis. O mercado
imobilidrio local ¢ apropriado preponderantemente
pela populacio de alta renda, mas contempla imé-
veis localizados em dreas mais populares, produzidos
no contexto do submercado do segmento capitalista
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normal, e iméveis antigos e obsoletos que possuem
valores de venda menores e sao adquiridos por pesso-
as com renda média.

O mercado imobilidrio informal também passou
por processos de aquecimento ¢ diversificagdo. Hou-
ve uma profunda valorizagao dos iméveis no local di-
retamente relacionada s intervengées publicas' e ao
contexto econdmico brasileiro (COELHO, 2018).
As obras e agoes publicas ocorreram em periodo de
crescimento econdmico, de aumento da renda fa-
miliar e aquecimento do mercado imobilidrio. Esses
fatores geravam um aumento do interesse de pessoas
de outras dreas da RMBH, sobretudo moradores de
assentamentos populares e que nio se adequavam ao
crédito formal, em se mudar para as vilas em funcio
das suas condigoes urbanas e da sua localizagio privi-
legiada no contexto metropolitano. O forte aumento
da demanda e de valores gerou novas formas de pro-

1 As interven¢des no local foram realizadas no 4mbito do
Programa Vila Viva. Trata-se de uma iniciativa da Prefeitu-
ra Municipal de Belo Horizonte que contempla agdes em 12
comunidades no municipio. As agbes executadas foram pro-
movidas com apoio de recursos federais, obtidos por meio de
financiamento do Banco Nacional de Desenvolvimento Social
(BNDES) e da Caixa Econémica Federal. No Aglomerado da
Serra, foram executadas obras para a erradicagio de 4reas de
risco, de saneamento ambiental, de urbanizagio de becos, de
reestruturagdo do sistema vidrio e de implantagdo de parques e
equipamentos para a prdtica de esportes ¢ lazer.
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dugio e comercializagio de iméveis e de apropriagao
do territério nas vilas e no seu entorno (COELHO,
2018). O mercado imobilidrio informal local passou
por processos de acentuagio da mercantilizagio das
moradias locais, de complexificacio, de expansio e de
transformagio. Os precos dos iméveis sofreram am-
pliagées por movimentos estruturais e conjunturais
gerais e estruturais particulares e em consequéncia
das obras realizadas no local, validando a visio teéri-
ca de Smolka (2003) sobre intervencoes em assenta-
mentos precarios.

A complexidade do estoque construido nas dreas
de atuagao do mercado imobilidrio formal contras-
ta com a uniformidade dos apartamentos do Aglo-
merado da Serra. As unidades residenciais nas dreas
formais e informais da drea de estudo sio diferentes
em termos de densidade construida, padrées de aca-
bamento e solugbes arquitetdnicas, exceto os aparta-
mentos produzidos pelo poder publico no processo
de urbanizagio do Aglomerado da Serra.? Eles pos-
suem caracteristicas fisicas que os aproximam formal-

2 As obras do Programa Vila Viva demandaram a remogio de
2.269 familias, segundo dados oficiais. Uma parte foi reassen-
tada em prédios de apartamentos produzidos pela administra-
¢io municipal. Os prédios possuem solugdes arquitetdnicas
similares as adotadas nos empreendimentos executados no
ambito do mercado imobilidrio popular formal e em conjun-
tos habitacionais de interesse social.

Fonte: Acervo do autor, 2018.



mente das unidades do entorno e os diferenciam dos
iméveis do Aglomerado da Serra. Foram produzidos
no contexto do submercado do segmento capitalista
de cooperativas e da provisio estatal. S20 moradias-
-capital, mas com valores de venda baixos devido aos
subsidios e por ndo se destinarem a apropriagio de
lucro de incorporacio. Trata-se do tipo de imdvel
com maior semelhanca em relagio aos presentes no
mercado imobilidrio formal, o que permitiu a and-
lise das inter-relacoes entre os dois mercados.> Os
apartamentos produzidos pelo poder piblico no seu
interior sdo unidades habitacionais com alto grau
de semelhanca construtiva e de solugdes arquitetd-
nicas. Nao foram produzidas visando ao lucro ou
sua imersdo no mercado imobilidrio formal. Foram
construidas para abrigar um grupo de pessoas remo-
vido em funcio de intervengées publicas, que possui
renda familiar muito inferior aos bairros do entorno
e que, em principio ou definitivamente, nao alme-
java morar nesse tipo de imével.* Assim, as ofertas
de venda e permuta sdo comuns, porém a liquidez é
baixa. Os processos de venda podem ser caracteriza-
dos como protoespeculativos (JARAMILLO GON-
ZALEZ, 2009), pois nio visam a melhorias nas con-
dicoes de vida e ndo permitem ganhos exorbitantes.
Para o diagnéstico do mercado imobilidrio de
apartamentos na 4rea de estudo foram coletados, ge-
orreferenciados e validados 288 dados no periodo de
novembro de 2017 a maio de 2019. Estimamos que
a amostra corresponda a aproximadamente de 15%
do total de apartamentos em oferta na drea estudada.
Foram considerados apartamentos com valor de ven-
da de R$ 50.000,00 até R$ 4.350.00,00 e com 4reas
de 27,00 m? a 500,00 m2. Nas simulacées estatisti-
cas todos os dados foram habilitados, pois quando
considerados no modelo geraram resultados adequa-
dos estatisticamente, conforme as recomendacoes da
Norma Técnica de Avaliagio de Iméveis Urbanos. A
relativa heterogeneidade socioespacial verificada na
drea de estudo exigiu a consideragio de um nime-
ro significativo de varidveis para o estudo dos fatores

3 Para Baltazar et al. (2017), a introducio dos prédios de
apartamentos acentuou a politica habitacional municipal que
leva 2 segregacao socioespacial. Para os autores, a alienacio
gradual das unidades habitacionais para uma populacio ex-
terna acentua o processo de gentrificagio e a periferizacio da
pobreza.

4 Os moradores, em movimento nio especulativo, passaram
a vender ou permutar seus apartamentos, principalmente,
pelas seguintes motivagdes: o desejo de morar em casas por
questdes culturais; dificuldades de locomogio de moradores
doentes e idosos nos espagos comuns dos apartamentos e au-
séncia de espago para o trabalho nas unidades habitacionais.
Alternativamente a venda, os moradores se mostram interes-
sados em permutar seus apartamentos por casas. Além disso, a
quantidade de imdveis oferecidos para a locagio é quase nula.

determinantes na composi¢io dos valores unitdrios
e totais dos iméveis. Os Coeficientes de Correlagao
obtidos foram de 0,92 para a regressao e de 0,91 para
a estimativa e o Coeficiente de Determinacio (R?)
de 0,85. Foram identificados como influenciadores
dos valores de comercializagio dos apartamentos na
drea de estudo as dreas construidas dos apartamentos,
seu posicionamento no territério e no interior ou no
exterior do Aglomerado da Serra, seus padroes de
acabamento, o nimero de vagas cobertas de estacio-
namento de veiculos, a disponibilidade de sales de
festas, de piscina e de elevadores nos prédios e idade
aparente e nimero de dormitérios. As varidveis pos-
suem pesos diferentes na determinagio dos valores de
venda das unidades. Em sua maioria, tém pequena
influéncia, mas permitem distinguir e contemplar os
diferentes tipos de apartamentos existentes na drea.

O mercado imobilidrio informal de apartamen-
tos no Aglomerado da Serra nao se relaciona de for-
ma concorrencial com o mercado imobilidrio formal
do seu entorno. A presenca do Aglomerado da Serra
nio possui influéncia significativa na determinacio
dos valores dos iméveis em seu entorno. Nesses lo-
cais, sio fatores determinantes as tendéncias histéri-
cas de ocupagio e valorizagao do territério e as loca-
lizacoes e caracteristicas dos iméveis. Os valores de
venda dos apartamentos no Aglomerado da Serra sio
preponderantemente modulados pelos demais tipos
de iméveis no seu interior e, diferentemente do seu
entorno, nao sio o tipo de imével mais valorizado.
As unidades residenciais localizadas préximas aos
bairros do entorno tendem a ter valores mais altos.
Aqueles situados nas 4reas mais altas, de dificil acesso
e distantes das divisas com os bairros do entorno ten-
dem a ser os mais baratos. Também siao valorizados
os iméveis situados nas principais vias comerciais e
de articulagao vidria interna e externa.

Existe, entretanto, um efeito leve de borda na
determinagio de valores na faixa de transi¢io entre
o Aglomerado da Serra e seu entorno. Os valores
praticados nos mercados imobilidrios formal e in-
formal sao relativamente assemelhados somente nas
dreas de transicdo entre o assentamento popular e seu
entorno. Em um contexto de significativa heteroge-
neidade social, urbanistica, econdmica e espacial, a
localizagdo dos imdéveis nas dreas identificadas como
assentamentos populares nio possui forte influéncia
na valorizacio ou desvalorizacio dos iméveis do en-
torno. As relagbes mais intensas entre os mercados
imobilidrios formal e informal estio circunscritas a
uma faixa nos limites entre as duas dreas. O efeito
existe, mas os patamares de valores médios sio dis-
tintos. Além disso, o fato de um imével estar situado
no assentamento popular gera uma diminuicio de
pouco mais de 65% no seu valor de venda, possi-
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velmente por nio possuirem regularidade plena, nao
permitirem financiamentos bancdrios e pelos estig-
mas e problemas sociais associados ao Aglomerado
da Serra.

Em principio, os comportamentos dos mercados
de venda de apartamentos do Aglomerado da Serra e
o mercado imobilidrio formal constituem dois mo-
vimentos independentes, porém existem conexdes.
Todos os iméveis na drea de estudo sao afetados por
fatores conjunturais, como o crescimento econémi-
co, o aumento das rendas familiares, a politica ha-
bitacional brasileira ¢ o aquecimento do mercado
imobilidrio metropolitano. Os resultados obtidos
indicam que, no contexto da 4rea de estudo, existem
relagdes entre os valores de comercializagio de apar-
tamentos situados nas vilas e nos bairros do entorno.
O mercado imobilidrio de apartamentos ¢é estrutura-
do segundo uma légica de estratificacio e hierarqui-
zagio de valores que reflete a heterogeneidade do es-
toque construido na drea de estudo e a diferenciagao
socioecondmica expressiva entre os moradores das
duas dreas. A organizacio identificada aponta uma
barreira a entrada da populagio de menor renda no
mercado imobilidrio formal da 4rea de estudo. Em
um contexto mais amplo, os prédios de apartamentos
no Aglomerado da Serra possuem caracteristicas que
os distinguem dos existentes nos bairros de entorno,
mas os aproximam de outros situados em outras dreas
da RMBH. Sio alternativas de moradia para residen-
tes do entorno e de outras 4reas formais e informais
da RMBH. Eles possuem semelhancas em relagdo aos
imdveis comercializados no mercado imobilidrio po-
pular da RMBH, inclusive em termos de tamanho,
solugio arquitetdnica e, em alguns casos, de regulari-
dade edilicia e fundidria. Em relagio aos iméveis do
mercado imobilidrio popular, possuem localizacao
privilegiada no que se refere a drea central de Belo
Horizonte. Além de moradores dos assentamentos
em estudo, eles permitem acesso ao Aglomerado da
Serra por parte de pessoas que possuem caracteristi-
cas ¢ aspiragoes parcialmente diferentes dos morado-
res locais. Tais situagdes conferem aos apartamentos
produzidos pelo poder publico a possibilidade de
constituir um nicho do mercado imobilidrio infor-
mal local e regional.

INTER-RELAGCOES ENTRE
MERCADOS IMOBILIARIOS
FORMAIS E INFORMAIS NA RMBH

O mercado imobilidrio informal é uma realidade nos
assentamentos populares consolidados da RMBH.
As atividades mercantis estdo presentes nesses espa-
cos e influenciam as condicoes de acesso 2 moradia
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para uma parcela substantiva da populagio pobre
metropolitana. Conhecer seus mecanismos de fun-
cionamento e suas inter-relacbes com o mercado
imobilidrio formal pode favorecer a compreensao de
como contribuem para a origem, a conservagio e o
agravamento de desigualdades urbanas.

Os estudos de caso desenvolvidos nio permitem
generalizagoes e conclusoes absolutas, pois expressam
relagbes em dado perfodo e de pequena parte dos as-
sentamentos populares metropolitanos. Todavia, re-
velaram que as inter-relagoes entre os mercados imo-
bilidrios formais e informais existem, sao complexas e
devem ser investigadas. Demonstram que as conexdes
entre os mercados imobilidrios formais e informais
nao sio homogéneas. Na amostra estudada, consta-
tamos que o mercado imobilidrio formal influenciou
o comportamento do mercado imobilidrio informal,
seja integralmente ou somente em faixas de transicio
entre os assentamentos populares ¢ seus entornos. As
diferentes condi¢des urbanas dos assentamentos po-
pulares em relagao as 4reas de entorno e as diferencas
socioecondmicas entre as populacdes se mostraram
fundamentais para determinar a natureza e a inten-
sidade das relagoes entre os mercados imobilidrios
formais e informais. A concorréncia direta e indireta
entre os imdveis ofertados nos mercados imobilid-
rios informal e formal foi observada nas localidades
distantes do nticleo metropolitano. Os imdéveis dos
assentamentos populares podem ser mais valorizados
do que os do entorno, desde que sua inser¢ao urbana
seja melhor. Na drea central, as barreiras e obstdculos
socioecondmicos e as diferentes condicoes urbanisti-
cas, fundidrias e edilicias praticamente isolam os mer-
cados imobilidrios dos assentamentos populares ¢ do
mercado formal das 4reas de entorno.

Os mercados imobilidrios estudados sao influen-
ciados por movimentos de coordenagio e por fatores
conjunturais. Os imdveis de interesse da populacio
pobre metropolitana nio sio transacionados de for-
ma aleatéria nos mercados imobilidrios informais e
formais. Existe uma légica de coordenagio, estru-
turagio, hierarquizacio e organizacio das formas
de financiamento, pagamento e transagdo, dos ins-
trumentos contratuais ¢ das estratégias de venda e
comercializagio dos iméveis. Os iméveis dos assen-
tamentos populares, os produzidos pelos programas
de habitagao de interesse social do Estado e os pro-
duzidos pelo mercado imobilidrio popular formal
configuram um estoque de unidades habitacionais
comercializado de forma concorrencial no 4mbito
dos mercados imobilidrios informal e formal. Esses
mercados sio afetados por fatores conjunturais. As
politicas habitacionais e de crédito imobilidrio afe-
tam diretamente os mercados imobilidrios formais e,
indiretamente, os mercados imobilidrios informais.



Em processo semelhante, o aquecimento dos mer-
cados imobilidrios também ocorre em momentos de
crescimento econéomico.

Os estudos indicam que os mercados imobilidrios
formais ¢ informais na RMBH possuem inter-rela-
¢oes varidveis segundo a insercdo intraurbana dos as-
sentamentos populares e seus entornos. As pesquisas
devem ser aprofundadas para que se amplie a com-
preensao de como os movimentos dos precos dos
iméveis impactam na apropriacdo territorial, como
sao afetados pelas politicas pablicas locais e regionais
e suas influéncias na estruturagio e organizacio so-
cioespacial da RMBH e nas desigualdades urbanas

metropolitanas.
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