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RESUMO: A partir de pesquisa de inspiracdo etnografica em uma periferia metropolitana de
Belo Horizonte, discutimos neste texto aspectos dos mercados imobilidrios periféricos.
Buscamos argumentar que as propriedades imobiliarias nas periferias transitam entre regimes
de formalidade e informalidades que se adequam aos diferentes momentos da reproducéo social
das familias. O texto, desta maneira, objetiva compreender as divergéncias e convergéncias
existentes entre os mercados imobiliarios formais e informais e como eles integram as malhas
da reproducao social critica na periferia.
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1. INTRODUCAO

Mercados imobiliarios periféricos constituem modos da popula¢do pobre urbana acessar
a moradia, navegando entre o formal e o informal, (re)produzindo e fragmentando propriedades.
Essas praticas espaciais configuram estratégias de reproducdo social das familias nas periferias
brasileiras que giram em torno da propriedade imobiliria.

As ldgicas de acesso a terra urbana? possuem papel fundamental na organizagéo e na
feicdo das cidades brasileiras, marcadas por estruturas segregadas e fragmentadas e por extensos
processos de periferizacdo. Num contexto como o brasileiro, marcado por um mercado de terras
urbanas extremamente restrito e uma remuneracao da forga de trabalho rebaixada, os mercados
imobiliarios produzidos sdo cindidos. Constituem-se como “mercados imobiliarios duais”,
formais e informais, e acumulam diferencas quanto ao padrdo e processo de construcdo,
propriedade do lote e segmentos sdcio-ocupacionais.

Entretanto, diversos autores e autoras demonstram que, para compreender a urbanizacao
periférica, a oposicdo entre o formal e o informal é insuficiente (Roy, 2011; Caldeira, 2017,
Streule et al. 2020; Tonucci, 2023). O modo como o binémio formal-informal é recorrentemente
utilizado reforca a distingao entre os espacos quando, de nossa perspectiva, as fronteiras que 0s
separam s30 mais matizadas e porosas®.

Aqui, discutiremos como a propriedade privada da terra é mobilizada pelos pobres
urbanos em complexas tramas que integram dindmicas da reproducdo social dessas classes. As
periferias acumulam adversidades que constrangem as formas de reproducdo das pessoas.
Contudo, diversas alternativas sdo gestadas e desenvolvidas para garantirem a sobrevivéncia
cotidiana, o que chamamos em outras publicacdes de reproducdo social critica, isto €, a
reproducdo social que ocorre em contexto de crise (Autor, 2023). Dessa maneira, nosso objetivo
é demonstrar a relacdo que existe entre 0 mercado imobiliario periférico e as estratégias de

reproducéo social das familias periféricas.

2 Abramo (2007) descreve trés logicas de acesso a terra urbana: i. a Iogica do mercado; ii. a 1dgica do Estado; iii.
a ldgica da necessidade. Ainda segundo Abramo (2007), esses espacos produzidos pela Idgica da necessidade
também sdo organizados por praticas de mercado e, desta maneira, existe uma articulacdo entre as ldgicas de
mercado e da necessidade que se manifesta socialmente como o “mercado informal do solo”.

3 Assim como existem variadas manifestacGes de informalidade (fundiaria, construtiva, urbanistica, econdmico-
contratual), pode-se falar em diversos tipos de regularizacdo - de formalidade, portanto. No &mbito deste artigo,
tratamos desses termos genericamente justamente para enfatizar o carater nuangado dos processos de
(in)formalizacéo, em que coexistem no espago construido aspectos de ambos os termos do binario formal-informal.



Objetivamos discutir como ocorre uma transitividade das propriedades imobiliérias
periféricas entre o formal e o informal. Um imovel pode se informalizar ou se formalizar, a
depender do conjunto das relagdes de reproducdo familiar e da negociacdo com as instituicoes
estatais. Além disso, € possivel observar a existéncia de fronteiras nas periferias que separam
as areas onde essa transitividade é mais recorrente daquela onde é menos, parecendo consolidar
mercados imobiliarios diferentes - ainda que conectados. Com isso, esperamos compreender
as divergéncias e convergéncias existentes entre os mercados imobiliarios formais e informais
e como eles integram as malhas da reproducéo social critica.

Desde 2021 realizamos pesquisas em uma periferia urbana de Belo Horizonte
observando as estratégias de reproducdo social. Optamos, para preservar nossas fontes, omitir
a localizacdo e 0 nome da area de estudo, tratando-a a partir de uma representacdo esquematica
que, ainda que abstrata, mantém visiveis as tipologias construtivas e as relacdes espaciais.

A partir de nossa insercdo de inspiracdo etnografica na area de estudo desde 2021,
percebemos que o assunto das praticas nos mercados imobiliérios é recorrente. Assim, tornou-
se um dos eixos de nossa investigacdo, coletando, a partir de entrevistas com nossos
interlocutores, informac6es sobre as propriedades imobiliarias e seus mercados. Aplicamos, em
2023, um survey voltado para conhecer as condi¢cdes de moradia na area, que contou com 30
respostas, e realizamos coletas na internet* de andncios de imdveis colocados & venda na area

do estudo. Essas informacGes foram tratadas e espacializadas para nossa analise.

2. DA URBANIZACAO CRITICA A REPRODUCAO SOCIAL

A producdo capitalista do espaco imp6e sua ldgica e suas contradicdes (Lefebvre, 2000).
Trata-se da extensdo do espaco abstrato e de sua dimensdo quantitativa sobre todos os espacos
da vida cotidiana. Sampaio (2015) considera que as diferentes modulacdes e vetores da
“violéncia da urbanizagdo” sdo decorrentes da propriedade privada como fundamento do
habitar da cidade. A propriedade privada da terra é imposta como critério Unico do modo de se
estar na cidade e, assim, reproduz a forma-mercadoria, ntcleo da sociabilidade capitalista.

Como nota Damiani (2009, p.311), “as cidades passam a constituir 0s espacos

privilegiados da produgido mercantil do espago” e, dessa maneira, tornam-se locus da dominagao

4 Apesar de alguns imoveis aparecerem em sites especializados de negociacdo de imdveis, a maior parte das
observacdes foi encontrada em sites de venda em geral, como a pagina olx.com.br.



da mercadoria. Certamente, esse processo ndo é idéntico em todos os lugares. Embora
totalizante, isto €, impondo a forma-mercadoria como critério Unico da producéo do espaco, sua
efetivacdo ndo ocorre sem processar as fragmentacoes e a hierarquizacéo dos espacos. Dito isso,
podemos reconhecer, portanto, que a produgdo do espago na periferia é diferente da no centro.
Contudo, mesmo em territorios periféricos onde os marcos normativos formais ndo sao a regra,
a sociabilidade baseada na propriedade se reproduz. As classes populares produzem suas
préprias respostas a essa forma que mimetizam, negociam e tensionam com a noc¢do da
propriedade privada juridicamente formal.

A urbanizagédo brasileira ocorre pela elaboracdo de periferias - afinal, parte néo-
desprezivel da classe trabalhadora ou ndo encontra trabalho ou submete-se ao regime de
superexploracdo e, assim, depende da autoproducdo das proprias casas e bairros, que ocorre
incorporando terrenos distantes as tramas da urbanizacdo (Oliveira, 2003). O préprio
movimento do capital ndo pode ocorrer sem deixar de desenvolver sua contradi¢do interna
(Marx, 2013). A necessidade de ampliar continuamente as bases da valorizagcdo do valor
induzem o desenvolvimento das forcas produtivas que aumentam a produtividade do trabalho.
Se por um lado essa é a condicdo para a extensdo do tempo de trabalho excedente, por outro -
e a0 mesmo tempo -, resulta na eliminacéo de trabalho vivo dos circuitos produtivos, tornando
o capital anémico de sua propria substancia (Kurz, 2014). Deste modo, observa-se com 0
aumento da composicdo organica do capital a disseminacdo de uma crise do trabalho (Kurz,
2014). Desta situacdo, emerge uma “economia de sobrevivéncia” (Damiani, 2009) e
generalizam-se formas caracteristicas da periferia que se expande e agudiza sua condicao.

A populacéo periférica nunca se integrou completamente & forma do trabalho, ainda que
seu horizonte de expectativas fosse informado por essa forma social. Fato é que, com a crise do
trabalho, ficou mais evidente que a periferia depende de uma complexa rede de bicos, viragdes
e correria para acessarem o dinheiro necessario para continuarem vivos neste sistema. A “vida
sem salario” (Denning, 2010) sempre foi uma realidade nos territorios periféricos, mas os
recentes desdobramentos da crise do trabalho aprofundaram essa condi¢do e bloquearam as
expectativas de integracdo a cidadania laboral.

Deste modo, podemos descrever as praticas de reproducdo social que ocorrem nas
periferias a partir de uma complexa malha de atividades que ndo séo trabalho, em sua expressédo
corrente. Sdo praticas sociais que continuam submetidas a necessidade de conseguir dinheiro,

afinal, a determinacdo da existéncia no capitalismo passa por uma existéncia monetarizada.



Assim, as classes periféricas encontram as mais variadas formas para garantir sua reproducao
neste contexto de crise. A ideia que apresentamos, reproducdo social critica (Autor, 2023),
serve para captar a forma especifica de reproducéo da forca de trabalho sem trabalho, que nédo
€ mais absorvida nos circuitos produtivos do valor e que, a0 mesmo tempo, esta submetida a

socializagéo pelo dinheiro. ,,.

3. MERCADOS IMOBILIARIOS PERIFERICOS

O mercado imobiliario formal pode ser caracterizado pelas préaticas reconhecidas pelo
aparato regulador do Estado que conferem seguranca juridica garantidora da transacdo e da
propriedade. Isso significa que esse mercado é restrito para parcela consideravel da populagéo
que ndo consegue acessa-lo. O mercado imobilidrio informal de terra - entendido como
transagBes de imoveis que ocorrem & margem do marco regulatdrio do Estado de Direito
Moderno envolvendo irregularidades em relacéo as diretrizes urbanisticas, as construtivas, a
situacdo contratual e em relacdo ao direito de propriedade formalmente reconhecido - é,
portanto, o principal meio de acesso dos pobres a cidade (Abramo, 2009; Bouwmeester &
Hartmann, 2021).

Apesar de escassas, as pesquisas sobre os mercados imobiliarios periféricos® ganharam
relevancia nas Gltimas trés décadas e, em especial, na Ultima (Abramo, 2009; Scalco & De
Oliveira, 2011; Bouwmeester & Hartmann, 2021; Paolinelli, 2023; Kawahara, 2023). O relativo
aumento de interesse no tema acompanhou uma mudanca de percepgdo sobre os mercados
imobiliarios na periferia: eles sdo mais centrais do que inicialmente se concebeu. Durante muito
tempo a teoria social olhou para a producdo do ambiente construido periférico realizada por
meio da autoconstrucdo como puro valor de uso, e portanto, sem valor de troca (Ferro, 1969;
Oliveira, 2003; Maricato, 1979; Holston, 1991). Contudo, a constatacdo do funcionamento do
mercado imobiliario nos territorios informais obriga-nos a dedicar atencdo a essas praticas.
Afinal, a constru¢do das casas transforma os pobres urbanos em ‘“pequenos proprietarios
urbanos” (Ferro, 1969) que, dessa maneira, podem negociar sua propriedade nos diversos

mercados imobiliarios.

> Aqui, chamamos mercados imobiliarios periféricos as praticas sociais de mercado realizadas na periferia que,
como serd discutido, possuem uma consideravel transitividade entre o formal e o informal.



Além da crescente relevancia atribuida aos mercados imobiliarios periféricos, ha
também um reconhecimento cada vez maior da complexidade e das dinamicas envolvidas na
producdo do ambiente construido nessas areas. Se por um lado é possivel falar de uma cisdo na
urbanizacdo que produz a cidade segregada entre o mercado imobiliario formal e o informal
(Abramo, 2009), por outro é preciso levar em conta 0s varios vasos comunicantes que existem
entre eles. Como explica Abramo (2009, p.60), “as formas de interagdo entre 0s mercados
formais e informais de solo podem ser de natureza complementar, de concorréncia ou de efeitos
de borda com mutua influéncia no comportamento e estratégia dos agentes dos dois mercados”.
Mais do que isso, seria preciso também reconhecer, como fazem Bouwmeester e Hartmann
(2021), que as instituicbes que sustentam o mercado informal de terras estdo fortemente
entrelacadas aos processos formais de producdo e regulacdo do espaco, seja através de
flexibilizacdo da legislacdo ou da omissao e auséncia de fiscalizacéo.

Contudo, parece-nos que o mercado imobiliério informal ndo pode ser compreendido
apenas como um efeito colateral do provimento habitacional motivado pela logica da
necessidade, conforme descrito por Abramo (2009). Isso pode ser verificado na pesquisa de
Kawahara (2023), que constata a existéncia de uma miriade de atores atuantes no mercado
imobiliario informal - os grupos criminosos, os técnicos da prefeitura, os politicos, as
associacfes de bairro, 0s movimentos sociais, entre outros. Parece existir uma certa
convergéncia da pratica desses agentes que ¢ ‘“crescentemente dominada por dindmicas
imobilidrias mercantilizadas, rentistas e especulativas, especialmente a extracdo de renda da
terra na periferia” (Tonucci, 2023, p.5, traducdo nossa). Nesse sentido, as pesquisas de Scalco
& De Oliveira (2011) sobre o mercado imobiliario informal de Curitiba indicaram que nem
sempre o mercado informal oferece precos menores que o mercado formal, constatacdo
corroborada também por Abramo (2011). Este ultimo considera que a irregularidade pode
constituir um fator de valorizagcdo e ndo necessariamente de depreciagdo do imovel, pois o
morador nessa condicao se encontra isento das limitagcdes impostas pela legislacdo urbanistica,
permitindo maior flexibilizacdo do uso da edificacdo. Isso é especialmente importante para a
reproducdo social critica das familias que, sem perspectivas de emprego e sem a seguridade do
salario, utilizam-se muitas vezes da propria residéncia como espago de extracéo de renda, seja
através do aluguel de barracos de fundo, puxadinhos ou anexos verticais, seja através da

abertura de um comércio ou espaco de trabalho nas proprias dependéncias da moradia.



A necessidade imediata de viver na cidade, acrescida da necessidade de permanecer
nela, sdo alguns dos elementos que ajudam a compreender as habitacdes informais nas cidades
brasileiras. Enquanto a necessidade imediata de viver na cidade pode ser atendida a partir da
conquista da casa, seja através da ocupacdo, da politica publica ou da compra, a necessidade de
permanecer nessa casa depende de um fluxo continuo de dinheiro que, no caso dos sujeitos sem
salario, ndo pode ser assegurado através do emprego fichado, rarefeito e incerto. Assim, a renda
da terra surge como um recurso a ser mobilizado para a reproducao da unidade doméstica - € 0
que Paolinelli (2023) chamou de “rentismo de baixo”. Giavarotti (2018) observou, em seu
campo, que a propriedade da terra é frequentemente mobilizada para a produgdo de
microempreendimentos, outro recurso de reproducdo social critica calcado na propriedade
imobiliaria. Desta forma, pensamos ser fundamental incluir na compreensdo dos mercados
imobiliarios (formais ou informais) as dindmicas reprodutivas.

Por um lado, as propriedades formais garantem, por forca da normativa juridica, certa
seguranga para 0s proprietarios. Por outro, os espacos informais garantem flexibilidade frente
as rigidas diretrizes urbanisticas e construtivas que permitem um certo grau de apropriacao e
maleabilidade da casa. Ambos podem muito bem se integrarem - a partir de diferentes
realidades e contextos - as praticas de reproducéo social das familias periféricas.

A urbanizacao periférica ocorre, a partir uma temporalidade prépria, pela incremental
incorporacdo de areas ao tecido urbano que sdo, em geral, produzidas pelos préprios pobres
urbanos, negociando constantemente com as ldgicas oficiais dominantes (Caldeira, 2017).
Ocorre, ainda, a partir da autoconstrugdo que transforma constantemente as moradias através
da agregacdo de novas pec¢as que buscam atender as necessidades das familias (Matta, 2022).
Contudo, a urbanizacdo periférica ndo cessa neste momento. A partir dai, outros se seguem.
Formas do associativismo periférico reivindicam melhorias para consolidar 0 novo bairro
(Holston, 2013). Uma vez consolidado, intensifica-se a mercantilizagdo deste espago (Tonucci,
2023). Muitas das vezes, esse local, caso tenha uma origem informal, pode passar por uma
regularizagdo fundiéria e titulos de propriedade sdo emitidos. Com frequéncia, uma nova rodada
de expulsdo ocorre nessas areas (Guerreiro, 2024).

Isadora Guerreiro (2022, s.p.) ressalta que os territorios perifericos tém passado por
“uma grande mercantilizagdo do territorio popular, 0 qual € quase impossivel acessar sem
relacfes de troca” - e, portanto, se torna também restrito. O espago periférico esta sujeito a

processos de “densificacdo e verticalizacdo” que ¢ promovido por mercados imobilidrios



populares complexos, envolvendo uma miriade de velhos e novos agentes, interesses e praticas.
Frequentemente, esses mercados sao atravessados por redes de corrupcéo e ilegalismos, mas,

também, por dinamicas vicinais de convivéncia, solidariedade e apoio mutuo.

4. HISTORIA DA AREA DE ESTUDO

Nossa area de estudo® situa-se numa &rea de urbanizaco periférica, ja na borda da
capital mineira. De acordo com os dados preliminares do censo de 2022, a regido conta com
6.913 habitantes. Trata-se de um bairro tipico da periferia, ocupado por classes populares,
configurando uma area de baixa renda. No local estdo, lado a lado, conjuntos habitacionais
produzidos como loteamento, casas geminadas e prédios, processos de favelizacao, e ocupacoes
urbanas recentes. Todos esses elementos indicam uma alta heterogeneidade nas formas de
ocupacao do espaco.

As primeiras ocupacfes datam da década de 1970, ainda rarefeitas, mas inseridas em
um contexto de expansdo das fronteiras da cidade e conurbacdo com municipios vizinhos.
Porém, é na década de 1990 que esse processo comeca a ganhar maior robustez. Em 1991, se
inicia um movimento de destinacdo de lotes de 160m2 para reassentamento de familias, de
diferentes areas da cidade, que estavam ou em area de risco ou préximas a locais que passariam
por obras de infraestrutura, principalmente viarias. De inicio, enquanto as obras ndo estavam
finalizadas, os futuros moradores deste loteamento publico, ja reassentados no local, receberam
do poder municipal lonas pretas e madeirite para a construcéo do seu espaco de morar, situacao
na qual permaneceram por mais de trés anos. A area do loteamento é proveniente de terrenos
de propriedade municipal, desapropriados para fins habitacionais.

A construcdo de fato da moradia de alvenaria comecgou a ser realizada pelos préprios
moradores, mas foi finalizada por meio de contrato da prefeitura com empreiteiras em 1993.
Essas unidades produzidas tiveram a titulacdo transferida aos beneficidrios pela prefeitura.
Durante o processo de construcdo, familias do entorno ou de outras partes de Belo Horizonte,
ao saber do programa habitacional empreendido pela prefeitura, comegaram a ocupar uma area

ao lado desse loteamento com o objetivo de também serem contempladas pela producao de

® A historia da area de estudo que apresentamos aqui foi construida a partir de diversas fontes: o relato de nossos
interlocutores e interlocutoras de pesquisa; informagdes levantadas a partir de pedidos de acesso a informagao
junto @ Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte (Urbel); material consultado nos acervos do Arquivo Publico
da Cidade de Belo Horizonte; além de materiais colhidos no Centro Cultural do bairro, nas redes sociais e na midia.



moradia de interesse social. Porém, como elas ndo possuiam cadastro, o que se estabeleceu no
local foi o espaco aqui denominado por favela, um conjunto inicialmente de 70 moradores que
nos anos 1994 e 1995 ocuparam o local com residéncias improvisadas de lona preta e madeirite.
Essas caracteristicas, associadas com a anomia do poder publico em oferecer suporte as
familias, resultam em um grave incéndio em 1997 que destroi parte dessas habitacbes. Mesmo
assim, a ocupacéo desse territorio prossegue nas décadas seguintes.

No final da década de 1990 e inicio dos anos 2000, ha o inicio de obras do Orcamento
Participativo da Habitacdo no local, com a construcdo de um conjunto habitacional com
tipologias horizontais, sendo 100 casas geminadas e dois conjuntos habitacionais verticalizados
que somados geraram 32 apartamentos, destinados as familias provenientes dos cadastros da
prefeitura de Belo Horizonte. Estes imoveis, também, foram objeto de regularizacédo fundiéria,
ocorrendo a transferéncia da propriedade do terreno aos moradores. Ja na década seguinte um
conflito fundiério ainda maior se inicia. Em um primeiro momento, uma area encaixada em um
vale, com grande risco geologico e as margens de um curso d’agua, € ocupada por cerca de 50
familias que constroem barracdes de madeiras, que com o tempo sdo substituidos por
residéncias de alvenaria. Esse processo se expandiu em 2013, com a ocupacdo de outra grande
area abandonada com previsdo de intervengdes do setor privado e poder municipal. Tal
territorio chegou a receber cerca de 2.000 familias e sofreu com tentativas de reintegracéo de
posse forcadas.

Ademais, esse complexo emaranhado de territorios periféricos, com uma multiplicidade
de formas que coexistem a partir de relacbes proprias ao tipo de urbanizacdo, é circundado por
loteamentos privados que séo produzidos no comeco dos anos 2000. Esses sdo voltados para o
mercado imobiliario formal (ainda que periférico) e envolvem a producdo de unidades
domiciliares unifamiliares ja contempladas com infraestrutura urbana.

O loteamento publico produzido foi uma ocupagédo “pioneira” daquele espago. A forma
de luta do associativismo de bairro garantiu o acesso dessa populacdo a direitos e a
infraestrutura urbana’. O loteamento privado, que chega alguns anos mais tarde, se aproveita da
expansao da infraestrutura urbana e do atendimento por servigos publicos e pelo forte eixo de

crescimento urbano que se estabeleceu nessa regido da cidade e se instala no entorno.

" Importante ter em consideracdo que, como argumenta Holston (2013), a forma de associacdo de bairro nas
periferias produziu ndo so os bairros periféricos e os locais de moradia dos pobres urbanos, mas formou esse grupo
social como sujeitos de direito.
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Pelas representacdes esquematicas da ocupagdo do territorio desde o inicio do século é
possivel identificar as mudancas que ocorreram na area de estudo. Em todas elas, é possivel
observar maior adensamento construtivo junto a uma verticalizacdo de baixa intensidade. Tal
acontecimento resulta dos ja explorados meios de sobrevivéncia no espaco, aqui representados
pela expanséo dos limites das edificagOes, seja por meio de “puxadinhos” horizontais ou
verticais que podem ter multiplos usos, tais como: complementacdo de renda por insercao de
parte do imdvel no mercado imobiliario informal ou formal, aumento da familia com a criacao
de mais ndcleos ou abertura de um comércio préprio como fonte de renda.

Figura 1 - Representacéo esquematica da série histdrica da ocupagdo do territério

2002 2008 2013 2017

LEGENDA obs: esta é uma representagdo
ficticia do espago, sem norte
e de escala irreal, que busca
favela fronteira manter a drea de estudo sem
identificagdo mas permitir que

sejam apreensiveis ao leitor
- conjunto habitacional vertical == cyurso d'dgua as relagdes sécio-espaciais
existentes.

loteamento pUblico loteamento privado
conjunto habitacional horizontal limite municipal

ocupagao urbana

Fonte: Elaborada pelos autores (2024)
A histdria de sucessivas e acumuladas formas de espoliacdo urbana (Kowarick, 1979)

vivenciadas pela populacdo da area de estudo revela o processo de urbanizagdo periférica.
Atentar-se para a temporalidade da producéo do espago permite compreender as transformacdes
nas dindmicas da vida cotidiana, a partir das permanéncias e rupturas das dinamicas
espoliativas. Desta forma, relacdes pregressas do tempo-espaco se atualizam. A partir de um
complexo emaranhado de disputas, 0 espaco da urbanizacdo periférica molda o modo de

ocupacéo da area ao longo do tempo e cria conflitos internos e externos ao territorio.

5. MORADIA ENTRE O FORMAL E O INFORMAL

Existe, no espaco periférico, uma dindmica complexa que conecta 0 acesso a terra

urbana, a regulacdo dos mercados imobiliarios e as préaticas de reproducdo social. Como vimos
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anteriormente, a area de estudo abrange um territorio de grande heterogeneidade. O provimento
habitacional na area envolve um conjunto de praticas de acesso a terra urbana: o mercado, o
Estado e a necessidade (Abramo, 2009).

A cléssica distingdo que se estabelece entre o formal e o informal na producéo da cidade
é, muitas das vezes, uma chave de leitura reificadora. De nossa perspectiva, a concepcao dualista
que transforma as praticas sociais de mercados de propriedades imobiliarias numa oposicao
rigida entre o formal e o informal é insuficiente para compreender a complexidade da producéo
do espaco periférico.

Sao varios os esfor¢os em buscar compreender a producdo do espa¢o na urbanizacdo
periférica de modo mais matizado para além da dicotomia entre o formal e o informal,
contribuindo para uma melhor apreensdo deste fenémeno (Rizek, 2011; Roy, 2011; Caldeira,
2017; Streule et al. 2020; Tonucci, 2023). A observacao de nossa area de estudo oferece indicios
para compreender a existéncia de uma transitividade entre o formal e o informal que ocorre nos
territorios de urbanizacdo periférica, produzindo transformagdes nas paisagens da periferia de
modo a se adequarem as dindmicas de reproducao social familiares.

Nossa area de estudo é conformada pelas diferentes maneiras que a producéo do espaco
periférico ocorre. A maior parte da area foi constituida por meio de politica publica. 1sso
significa que essa area foi entregue de modo formal aos beneficiarios. Entretanto, observando
nosso campo, as casas deste loteamento sdo frequentemente expandidas e adaptadas, se
adequando as condicdes familiares. Essas modificacGes autoproduzidas - que podem ser um
segundo ou terceiro andar, um barracdo de fundos, uma loja na frente do lote - s&o realizadas,
em geral, visando a integracdo da propriedade imobiliaria com a estratégia de reproducao
social. Desta maneira, o que era formal se transforma em informal. Depois de participar da
ocupacdo que resultou na criacdo do loteamento pablico na area, um dos beneficiarios que
entrevistamos construiu dois barracOes de fundo em seu lote. Atualmente, ambos estdo
alugados: “E de onde vem os comes e bebes do final de semana, né?” - diz. Outro exemplo
importante diz respeito ao uso dos lotes produzidos pela politica publica para abrir pequenos
empreendimentos. Uma interlocutora da pesquisa, contemplada pela politica de habitagéo, usou
o lote para construir um anexo que avanca sobre a cal¢ada para abrir um saldo de beleza, onde
trabalha junto com a filha.

O mesmo ocorre no conjunto de casas geminadas. Essas habita¢cbes passaram por

sucessivas subdivisdes, como um de nossos interlocutores informou: “Ai teve alguns que eles
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dividiram a casa. Ai transforma uma em duas, né? E ai aluga a parte de cima ou de baixo e mora
na outra”.

Vale lembrar que o loteamento publico e os conjuntos habitacionais (horizontal e
verticais®) foram produzidos pelo Estado a partir da realocagdo de pessoas que estavam em
areas informais, em especial, ocupacfes. Destacamos 0 que diz uma interlocutora de nossa
pesquisa: “O conjunto veio de invasdo, né? Ocupacdo que fala? O pessoal que precisa foi |4,
entrando e ocupando. Ai veio a prefeitura e fez essas casas”. Existe, portanto, uma relacéo de
continuidade entre as praticas de autoconstrucdo em territérios de ocupacdo urbana, que
permitem maior flexibilidade construtiva, e a producdo habitacional pela politica publica, pois
os beneficiarios parecem transferir para essa nova forma de habitacdo formal as préaticas que as
classes populares se utilizam para garantir a reproducdo nas cidades.

O Estado também interage com a reproducado social dos sujeitos periféricos de outras
maneiras, por meio de suas politicas publicas, que criam e reforcam mercados imobiliarios
periféricos. Um exemplo recorrente na area é a remoc¢do por risco das familias que,
frequentemente, se tornam beneficiarias do chamado bolsa-moradia. O beneficio de R$500,00
é destinado para as familias alugarem novos imdveis. E o caso de uma de nossas entrevistadas,
que hoje aluga o segundo andar de uma casa. Ela morava na ocupagdo menor, numa area de
risco geoldgico devido a alta declividade onde construiu sua casa. Recebe, desde 2021, o bolsa-
moradia, e decidiu manter-se no bairro, mesmo tendo que completar com seu salario o valor do
aluguel que paga. Embora o poder publico faca uma vistoria no imoével que sera alugado pelo
bolsa-moradia, ndo ha impeditivos que os imdveis sejam em areas informais, ou, como
discutimos, em lotes compartilhados como barracéo de fundo ou segundo andar. Assim, tem-se
uma situacdo em que o dinheiro publico proveniente do auxilio € injetado, direta ou
indiretamente, nos mercados imobiliarios periféricos.

As areas de ocupacdo recente revelam outros processos que, embora de natureza
diferente, apontam convergéncias importantes: 0 uso da autoconstrucdo e a ativacdo de
mercados imobiliarios. As ocupacdes urbanas de nossa area de estudo se iniciaram em 2011 e
2013, num contexto de efervescéncia das lutas urbanas por moradia. Com o déficit habitacional
crescente, como vinha ocorrendo em Belo Horizonte e regido metropolitana, as ocupacoes

surgem como forma de efetivacao do direito a moradia por pessoas que historicamente foram

8 No caso de habitagGes nos dois conjuntos verticais, esse tipo de reforma néo ocorre, pois a estrutura produzida é
rigidamente definida sem permitir o fracionamento ou amplia¢do das unidades.
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excluidas. Novas ocupacGes formam entdo uma das expressdes da urbanizacdo periférica, nos
termos apresentados por Caldeira (2017). Sao areas produzidas, em geral, por familias que
autoproduzem a casa e o0 bairro, de modo incremental. Ambas as areas de nossa pesquisa sao
acompanhadas por movimentos sociais que fortalecem a disputa politica pela permanéncia
dessas familias nas areas que autoproduzem.

Contudo, a extensdo da urbanizacdo periférica por essa modalidade de ocupacdes
também produz novos mercados. Ainda que exista uma certa resisténcia dos movimentos
sociais que atuam nas ocupac¢des em relacdo ao mercado imobiliario que se desenrola ali, séo
recorrentes os antincios de venda e de aluguel na area®. Existe uma espécie de mimetismo de
praticas do mercado imobiliario. Na pratica, o que uma ocupagdo produz sdo, entre outras coisas,
novas propriedades - que podem, a depender do contexto familiar, entrar no mercado imobiliario
local. Uma de nossas interlocutoras de pesquisa morava na casa da familia, que se localiza no
loteamento publico. Seu pai a comprou no comecgo dos anos 2000. Ali residiam seus pais, seus
quatro irmaos, ela e seus dois filhos. De modo a conquistar um pouco mais de autonomia da
casa lotada, seu filho comprou uma casa na nova ocupacdo em 2021. Hoje, com a confirmacéo
de recursos por parte do Governo Federal para realizacdo da regularizacdo fundiaria da area,
ela arremata: “E, foi um bom investimento, né?”.

A prdpria luta social pela permanéncia mais fortalece o mercado imobiliario informal
na area do que o constrange. Afinal, o objetivo é a regularizacdo fundiaria. Dessa maneira, a
propriedade informal se formaliza. Esse procedimento garante a formalizacdo da propriedade
dos ocupantes. Movimentos sociais e 0s proprios ocupantes veem neste processo um horizonte
de conquista da dignidade - como foi frequentemente declarado no andncio publico da
regularizacdo da area.

O preco dos imdveis sobe e os anunciantes ja utilizam essa expectativa de regularizacdo
como um elemento para a valorizagdo dos imoveis, como é possivel ver em anincios em sites
de venda on-line:

1. Vendo casa com 3 cdmodos terminados 2 com as paredes levantadas, em bairro novo de
Belo Horizonte em fazer de urbanizacédo ja aprovado pela prefeitura. Tudo ja aprovado
pela prefeitura, tenho o papel da Urbel.

2. Vendo Barracdo na Ocupagdo. A casa tem 1 quarto, 1 banheiro, 1 cozinha/sala americana,
1 varanda, 1 garagem, 1 quintal para crescer. Luz da Cemig ja tudo instalado. As ruas sdo

® Estudando outra ocupacdo urbana que também passa por um processo de regularizacdo fundiaria em Belo
Horizonte, Ostos (2021) constata que cerca de 42% dos atuais moradores ndo foram ocupantes desde o inicio, mas
acessaram a moradia por meio do mercado imobiliario.
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largas, nada de beco. Oportunidade Unica de investimento. Tenho documento
disponibilizado pela Urbel de Belo Horizonte.

3. Vendo barato, casa toda rebocada por dentro e metade por fora. 6 cobmodos grandes e
banheiro ja acabado. Laje na metade da casa. Lote de 360 metros quadrados, agua luz e
internet - Prefeitura vai fazer a regularizacéo.

A regularizacdo fundiaria objetiva a formalizacdo da propriedade e é difundida, tanto
pelo poder publico quanto pelos movimentos sociais, como uma maneira de promover a
seguranca de posse e a ampliacdo da dignidade. Ha estudos que apontam para a possibilidade
de novas rodadas de expulsdes, em especial de familias vulneraveis (Scalco & Oliveira, 2011;
Guerreiro, 2024). Entretanto, outras pesquisas apontam que a titulacdo de areas informais nao
produz uma brusca alteracdo do perfil socioecondémico (Varley, 2016). De todo modo, é
importante reconhecer que a longevidade da formalizacdo dos imoveis frequentemente dura
pouco tempo, pois a formalizacdo acaba incluindo custos adicionais que podem se tornar
onerosos a longo prazo, levando o imdvel novamente a condicdo de informalidade.

Além disso, como demonstra Ostos (2021) ao estudar outras cinco comunidades
periféricas de Belo Horizonte, os investimentos publicos além da regularizagdo geram
beneficios econdmicos aos proprietarios pois valorizam os imdveis. A autora constatou que 0s
préprios moradores reconhecem a valorizacao e se utilizam dela para melhorar as condi¢des de
vida das familias seja com a expanséo vertical do imovel, a subdivisdo do lote ou, ainda, a
inclusdo de préticas acessorias complementares como as lojas ou pequenos negadcios.

Como vimos nos paragrafos anteriores, a pratica do mercado imobiliario (seja formal
ou informal) perpassa as diferentes tipologias da nossa area de estudo. Entretanto, essas praticas
ndo sdo as mesmas em todos os lugares e guardam diferencas importantes.

A partir de uma pesquisa que envolveu idas em campo e buscas em sites de anuncios de
imoveis, foi possivel realizar um levantamento do mercado imobiliéario da regido de estudo
baseado nas trés tipologias de moradia (lote, construcdo e apartamento) e nas diferentes
modalidades de anuncio (venda, aluguel e troca). Foram 27 observacdes, das quais 22 eram de
venda, representadas na figura 2. Ndo foram produzidos mapas separados para as modalidades
de aluguel e troca pela pequena quantidade de amostras colhidas - no caso do aluguel, a maioria
dos dados se concentrava nos loteamentos privados do entorno, com apenas 4 observacoes na
area de estudo. Vale ressaltar, no entanto, que a Unica oferta de troca encontrada se da dentro
da maior ocupacdo. Os pontos foram apontados do mapa ndo de acordo com sua real

localizag@o, mas de acordo com as relagdes que possuem entre si - proximos ou distantes uns
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dos outros, margeando os territorios ou no seu cerne - de modo a ndo denunciar endere¢os, mas

ainda assim permitir uma leitura de como a espacialidade influencia o preco da terra.

Figura 2 - Representacéo esquematica do Preco por m?
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loteamento poblico

[ fovela

conjunto habitacional horizontal
+ ‘a - conjunto habitacional vertical
ocupagdo urbana

loteamento privado

fronteira

limite municipal

e curso d'égua

} PREGO/AREA (R$/m?)
M s o0- 200

M Rs 201 - 450

3 Il Rs 451 - 750

I Rs 751 - 1000

I Rs 1001 - 1600
RS 1600 - 6000

casa
apartamento

lote

obs: esta é uma representagdo ficticia
do espago, sem norte e de escalaiirreal,
que busca mantera drea de estudo sem
identificagdo mas permitir que sejom
apreensiveis o leitor as relagdes sécio-
espaciais existentes.

Fonte: Elaborada pelos autores (2024)
Com o levantamento dos pontos de venda, foi possivel observar que 0s precos variam

entre R$18 mil e R$230 mil, sendo que o prego médio do metro quadrado é de R$1.298. Os
imoveis mais baratos sdo 0s de menor area construida (43m2 a 62m2) e que se situam nas areas
das ocupagdes urbanas. Em contrapartida, os imoveis mais caros chegam a ter mais de 100m2 e
a maior parte esta localizada na area do loteamento publico. Na maioria das tipologias da area
ha anuncios de construcdes anexas a construcdo principal e, nesses casos, 0S precos variam
mais. Os pontos de aluguel (4)° se situam na area do loteamento publico e os precos variam de
R$500 a R$2.500, com o valor médio do metro quadrado sendo R$1.562.

Como ¢é possivel observar, o preco do metro quadrado na area de estudo varia de acordo
com duas principais varidveis: a area construida e localizacdo. Os pregos mais baixos

10 Apesar das poucas observac@es de aluguel levantadas, muitos interlocutores sdo locadores e locatérios, o que
indica que esse mercado ndo depende de antncios on-line para se constituir.
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encontrados sao referentes a lotes na area, o que € de se esperar, visto que o trabalho investido
na construcdo e na melhoria do terreno € um fator de valorizacdo. Chama a atencdo, no entanto,
que, segundo o levantamento realizado, o preco da terra na periferia € muito mais alto que no
“centro” quando comparado proporcionalmente com o valor da construg@o. 1sso acontece, pois,
as edificacfes autoconstruidas sdo de baixissimo valor, enquanto, no mercado formal, ndo
apenas o custo da construcdo torna-a mais cara como seu fator de verticalizacdo faz com que o
preco do edificio ultrapasse, e muito, o da terra. A outra variavel, a localizacéo, também parece
ser importante na formacgéo do preco nos territorios periféricos. Contudo, a diferenca de preco
ndo esta necessariamente na diferenca da area. Os prec¢os se repetem de modo mais ou menos
consistente se na area do loteamento publico ou se na ocupacdo, locais onde foi possivel um
maior nimero de observacbes. O que parece definir o preco é a localizagdo dos imoveis em
relacdo a infraestrutura urbana: os imoveis localizados mais no interior da ocupagdo possuem
menor valor do que aqueles ha mesma &rea, mas mais proximo “ao asfalto”, como se diz.
Observa-se que a atuacdo do mercado imobiliario, seja formal ou informal, ndo se
manifesta de maneira homogénea em todos os contextos. Essa diferenciacdo espacial resulta em
novos conflitos e expulsdes a medida em que a dindmica dos precos e a acessibilidade a

infraestrutura urbana moldam a ocupagéo dos territorios periféricos.

6. CASA, LAJE, BARRACAO E LOTE NAS TRAMAS DA REPRODUCAO SOCIAL
CRITICA

A politica publica deu origem a area de estudo antes ocupada de modo rarefeito ao reunir
grande numero de beneficiarios da politica habitacional municipal de varias partes da cidade
em um loteamento horizontal de casas geminadas. Assim como a ocupacao inicial de terrenos
irregulares diversos constitui uma estratégia de reproducdo para as familias excluidas do
mercado e ainda ndo contempladas pelas politicas habitacionais, o reassentamento dessas
familias também serve como uma funcdo reprodutiva. Apos entregues, as casas se tornam ativos
em potencial a partir de modificages autoproduzidas e, consequentemente, passam de
edificacOes formais para informais a medida em que se adaptam as necessidades reprodutivas
familiares.

Neste contexto, a propriedade privada, mesmo que informal, desempenha um papel
crucial nas praticas cotidianas das classes populares. A propriedade € mobilizada como um meio

de reproducdo social, a partir da composi¢do da renda da terra com o fundo de trabalho
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(Paolinelli, 2023). As familias transformam suas moradias em fontes de renda ao alugar partes
dessas propriedades ou utilizando-as para atividades comerciais. Assim, parte consideravel das
estratégias da reproducdo familiar das classes populares envolvem a mercantilizacdo da
propriedade imobiliaria.

Desta forma, os recursos que advem do mercado imobiliario periférico sdo importantes
para as familias complementarem seus rendimentos. Essa dindmica torna-se essencial para a
sobrevivéncia das classes populares, permitindo que capturem uma parcela da riqueza

socialmente produzida e assegurem sua reproducdo econdmica em contextos de precariedade.

Ter uma edificacdo ou um terreno permite que os habitantes aluguem algum(ns)
quarto(s) ou comecem um empreendimento. A terra, portanto, é vista como um ativo
(asset), um produtor de riqueza, uma mercadoria. Como muitos dos habitantes do local
ndo possuem renda fixa, ter uma edificacdo (ao invés de alugar) também gera
seguranca social (Bouwmeester & Hartmann, 2021, p.4, traducéo nossa).

A utilizacdo da propriedade privada imobiliaria como meio de reproducdo familiar passa
pela constante “agregacdo de pecas” as moradias a partir da autoconstrug¢do. Matta (2022), ao
pesquisar duas periferias de Santiago de Chile, encontra diversos casos de familias que vivem
em moradias que, apesar dos problemas de manutencdo, desgastes, e inadequacfes formais e
familiares, utilizam a casa para garantir a possibilidade de acessarem. recursos para a
sobrevivéncia. A propriedade privada, mesmo informal, se torna um recurso valioso que permite
as familias adaptarem suas moradias as necessidades emergentes. Neste contexto, escreve a
autora, “as casas sao usadas com duas principais finalidades: atender a necessidade de um lugar
para morar; ou para obter uma renda, para garantir a reproducdo social e bioldgica” (Matta,
2022, p.59).

Ocorre,para atender as necessidades de reproducdo das familias nas periferias, uma
subdivisao da propriedade. De uma sé casa, se produzem duas ou trés outras. De um lote, se faz
duas construcdes: uma para morar, outra para trabalhar. Esse fracionamento da propriedade
privada faz parte das praticas periféricas e acaba constituindo o mercado imobiliario periférico,
que transita entre o formal e o informal.

Existe, por parte dos moradores em propriedades informais, uma expectativa pela sua
formalizagcdo, como um horizonte de dignidade. Frequentemente a condi¢do de viver na
informalidade é tida como um risco, dada a baixa seguranca de posse sem propriedade (formal).
Contudo, como se sabe, mesmo depois das politicas de formalizacdo das propriedades ndo ha

garantias de permanéncia, pois sdo recorrentes casos de expulsdo por praticas de mercado
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(Fernandes, 2003)!. Assim, se a propriedade é a condicéo de reproducdo social das familias,
ela ¢, a0 mesmo tempo, vetor de exercicio da violéncia da urbanizacao (Sampaio, 2015).

Perceber a transitividade entre o formal e o informal nas propriedades imobiliarias da
urbanizacdo periférica (Caldeira, 2017) parece ser essencial para compreender a miriade de
agentes interessados (Kawahara, 2023) e como a propriedade é utilizada como meio de
complementacdo do fundo domiciliar para a reproducdo de variadas formas (Paolinelli, 2023).
Gago (2018), ao refletir sobre a dindamica de economia popular, ressalta a pragmatica vitalista
que orienta as praticas dessa populacdo. Certamente, ha decisdes em torno dos mercados
imobiliérios periféricos que sdo tomadas também a partir desta pragmatica que, muitas das
vezes, envolve fronteiras borradas entre o formal e o informal (Rizek, 2011). Esse tipo de uso
para a reproducdo do espaco, ou mais precisamente, das propriedades imobiliarias, € uma
necessidade, pois as classes populares periféricas dependem de acessar recursos financeiros
numa economia monetarizada, enquanto convivem cotidianamente com o aprofundamento da
crise do trabalho (Giavarotti, 2018).

7. CONSIDERACOES FINAIS

Dentre as varias estratégias de reproducdo social critica, chamamos atencdo para a
mobilizacdo da propriedade privada da terra e da moradia das classes populares. Nesse sentido,
buscamos, neste artigo, enfatizar os usos da propriedade imobiliaria para a reproducao social
critica, que envolve préticas de mercantilizacdo da terra no contexto da urbanizacao periférica.
Como discutimos, as praticas de mercado imobiliario periférico sdo complexas. Em nossa
analise, vimos que essas propriedades podem transitar entre o formal e o informal, a depender
do contexto. Informalizacdo e formalizacdo, portanto, respondem, antes, as necessidades das
familias que vivem nos confins da malha urbana. Desta forma, esperamos contribuir para
desafiar o binéario formal/informal que ndo explica a totalidade das complexas relagdes e
praticas da urbanizacdo periférica.

Ressaltamos como a propriedade imobiliaria é utilizada nas praticas de reproducéo
social familiares. Contudo, a propriedade imobiliaria é, também, o vetor pelo qual se exerce a

violéncia da urbanizacdo. No contexto da urbanizacao periférica, portanto, hd uma ambiguidade

11 Varley (2016) aponta para uma escalada pouco abrupta no preco dos iméveis regularizados, que ndo muda
efetivamente a composigdo socioecondmica do territério, embora haja, sim, o deslocamento das familias mais
pobres dentre as atendidas pela politica publica.
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em torno da propriedade privada: € ao mesmo tempo possibilidade e negacéo de reproducéo,
tendéncia que se reforca no contexto de crise.

Nosso projeto envolve manter a investigacao sobre as praticas no mercado imobiliario
periférico na nossa area de estudo e aprofundar nossa analise & luz das constantes
transformacdes que caracterizam esses processos. Esperamos detalhar a atuacéo dos diferentes
atores em cada um dos varios territorios que compdem a area de pesquisa. Com a futura
regularizacdo fundiaria anunciada para alguns dos territérios de nossa area de estudo, vamos

acompanhar substanciais alterac6es nas dindmicas imobiliarias do local.
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