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A Ocupacéo das Torres do Bairro Santa Teresa em Belo Horizonte:eBenvolvendo
Linhas Conceituais-Operativas para o Equacionamento do Problema

Area Tematica de Direitos Humanos

Resumo

As torres de Santa Tereza, localizadas em Belo Horizonte, sd&xemplo de como uma
comunidade consciente de seus problemas e potencialidades consegue asahspm@iras
sociais que lhes sédo impostas pela sociedade. Para alcangamuli@do, € fundamental o
reconhecimento e estudo do meio ambiente e suas condicionantes locaigomta
introjecdo da filosofia autogestionaria e a disponibilidade e w#izale novos instrumentos
urbanisticos como maneiras para resolver os proprios problemas. g0 prétende
demonstrar a realidade das torres, como se deu a ocupacédo, ressaltpapgel dos
instrumentos legais e urbanisticos que estdo a disposicdo das consunatadées e como
seu conhecimento e apropriacado pode trazer uma nova luz de esperamsiappaacela da
populacdo urbana e para a melhoria das condi¢des fisico ambientaiggaes londe ela
localizam-se. Apds um breve histérico da experiéncia destacandopartdntia da
mobilizagdo comunitaria e das parcerias com a sociedade cwviltezceiro setor, além
daquelas com o préprio poder publico, serdo discutidos 0s instrumentosukbgaitsticos
gue poderao ser utilizados objetivando sua aplicacdo caso a caso.
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Introducéo e objetivo

A ocupacdo de duas torres abandonadas de 17 andares e 134 apartamentos, apo0s
faléncia da construtora, no bairro Santa Teresa em Belo Horizorgetehdnos, é o estudo de
caso deste artigo. O que se propde € desenvolver linhas conceituaisatvagpeaue
possibilitem o equacionamento e a regularizacéo deste tipo de ocugamdente em muitos
municipios brasileiros. Para alcancar este objetivo parte-sésderéssupostos: a manutencao
dos posseiros ocupantes, como expressao e reconhecimento da fungdo sociaedagepar
identificacdo dos mecanismos legais e normativos que possibililemo o©bjetivo, a
regularizacdo dos imdéveis ocupados, do ponto de vista juridico e urbarfisitognte a
viabilidade soécio-econbmica do projeto e sua habilitacdo aos beneficiggadpamas de
financiamento.

O direito a moradia e a funcéo social da propriedade

A propriedade foi concebida como um instrumento de garantia da liberdadduadivi
contra a intrusdo ou intervencdo dos poderes publicos, entretanto, comstsnracdes do



Estado contemporaneo, além dessa funcdo, agregou-se a necessidader deorse
instrumento de realiza¢do da igualdade social e da solidariedatieazgerante os excluidos
e marginalizados, dai o entendimento de que a propriedade € um dineitdexer revestido
da funcao social.

A “Funcado Social da Propriedade” ndo se contrapde apenas ao latifupdbalirivo
ou a gleba urbana néo utilizada ou subtilizada; ndo basta somente aonp@r producao
econdbmica, mas, inclusive, contribuir efetivamente com a coletividadespgonsabilidade
social incube néo s6 ao Estado, mas também aos particulares.

O Direito existe porque 0 homem procura ordenar a sua coexist@miaoutros
homens, pautando-a por meio de determinadas normas por ele dispostasinalees¥itar
um conflito de interesses e realizar um ideal de justica. @itDié um instrumento de
realizacdo da paz e da ordem social, mas também se destingpar outras finalidades,
entre as quais o bem individual e o progresso da humanidade.

Quando se trata do direito de propriedade, antes com a vigéncia do Cadligte C
1916, os operadores do direito oscilavam na aplicacdo egoistica da pdmrieliie@ndo
somente o lado individual.

Com a promulgacédo da Constituicdo e do Novo Cédigo Civil, a 6tica mudou. Entre
defender o valor individual e defender o valor social, o direito brasfiezruma opcéo clara:
defendeu o valor social.

E o que nos adverte COSTA (2003; 428): “o Novo Cédigo (...) adaptou o regime da
propriedade as concepcdes socializadoras e inovadoras do direito ja Butaspaora
Constituicao Federal”.

E conclui: “A propriedade privada vigora como regra, mas cada vez Immiada
pelas restricbes impostas por sua fungéo social, cujo conceito vai se ampliando” (p. 428).
E por isso que a Constituicdo Federal, artigo 5°, no inciso XXIl, gamndireito de
propriedade, mas no inciso em seguida, o XXIll diz que "a propriedatieedea sua funcéo
social".

Vale a pena notar ainda que o paragrafo primeiro do mesmo artigondtt@cao é
claro quando diz: "As normas definidoras dos direitos e garantias fentiEsmtém aplicacéo
imediata". Ou seja, ndo precisamos de outra lei para dizer o que é funcéo social.

Assim, € licito interpretar dos termos da Constituicdo que, o didst posse e
propriedade existem e devem ser garantidos e protegidos. Contudo, souremde é
atendida a funcéo social merecera a garantia e a protecao.

Destarte, recai sobre a propriedade o manto da “Funcdo Social” gdpreedade
ndo é garantida em si mesma, mas sim como instrumento de pratec&alores
fundamentais.

Aplicabilidade do direito a moradia e do principio da funcéo social daigdage nas
ocupacdes de imdveis abandonados em Belo Horizonte

A ocupacdo ilegal de imdveis é responsavel por grande parcela dag$esol
encontradas pelas populacdes de baixa renda para resolver seus problemas de moradia.

Ao longo da maior parte do século XX, a postura dos municipios foi @&rtolare
autorizacdo tacita da ocupacdo de areas publicas ou particulgresprias ou as margens
dos interesses imobiliarios do mercado formal para abrigar osigentés populacionais que
o crescimento da cidade atraia e dele necessitava.

Este processo no caso de Belo Horizonte, mas esse fendmeno encaoira-ae
mesmas caracteristicas na maioria das metropoles bessileleu origem a inimeros
assentamentos informais que sdo hoje definitivamente integradasggpmaiurbana. Os mais
antigos e mais significativos em termos dimensionais enconggmto das areas centrais,
como a Pedreira Prado Lopes, o Aglomerado da Serra, as Vilasal®apaganta Lucia, o
Morro das Pedras, a Vila CEMIG, o Aglomerado Cabana, dentre outros.



Esses assentamentos s@o testemunho das caracteristicakisioes@cioecondémica
do processo de crescimento das metropoles e ao mesmo tempo sdoexeroplda luta e
das conquistas das comunidades que alcancar a integracdo dos sgamess®s a cidade
formal conseguindo reverter as condicbes de precariedade e de aus&lcide infra-
estrutura urbana, servicos e equipamentos sociais.

A consolidacdo desses assentamentos deu-se, efetivamente, departirprocesso
paulatino composto por duas frentes:

uma frente comunitéria, caracterizada por um processo norteadogiglzagdo dos
moradores que possibilitou que estas areas fossem providas dos skrvidosnizacdo e dos
servi¢os basicos, chamando em causa o poder publico;

uma frente individual, caracterizada por um processo de autoconstrucdergiue
para atender a demanda habitacional dessa populagdo e que revestelasadi® custo
social exigindo permanentes investimentos de recursos financeiros e humanos.

Esse processo de ocupacgédo é afinal a demonstracdo, se aindanteessalade, da
funcdo social da propriedade. Para a essas populacbes, o direito daamoradiderado
direito fundamental de nossa constituicdo, vincula-se e legitinma-g&incipio da funcao
social da propriedade.

Ao longo do século XX, a moradia foi sempre colocada no plano secundario das
politicas publicas municipais.

Vale lembrar que “O direito & moradia €, também, um direito fund@ie
enquadrado constitucionalmente no rol dos chamados direitos sociaisp@r teinjeto de sua
protecdo a vida humana, como de resto ocorre com todos os direitos fundd&menta
(MATTOS, 2004; 298).

Dessa forma, a funcao social da propriedade aparece como um prirespioterador
da politica urbana com criacdo de instrumentos que penalizam a proeriadzana
especulativa, muitos dos quais presentes no Estatuto da Cidade (LF 10267(B,
demonstra o comprometimento da nova ordem constitucional, inaugurada em 19&8, com
relativizacdo do carater absoluto do direito de propriedade. A nova omlestitucional
legitimou uma atuacdo mais contundente por parte dos municipios, atridu#sdodvas
competéncias para "promover, no que couber, adequado ordenamento territalightane
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbad®"\(&t
da C.F.). Além do exercicio de competéncia comum com a Unido ¢aso&se "promover
programas de construcdo de moradias e a melhoria das condicOesidmaiitae de
saneamento” (art. 23, IX da C.F.).

Trata-se de uma inovacdo importante em termos juridicos, que comboradas
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, permite as leis munidpase dotar de
instrumentos de reforma urbana e de regularizacdo fundiaria, fomendangoliticas
habitacionais para as populacdes carentes.

Hoje em dia existem programas de regularizacdo fundiaria efmasmcidades
brasileiras, trata-se de um esforco de corrigir distorcoapigticas geradas por uma ordem
historicamente excludente que promoveu a segregacao socio-espacial.

As torres do Bairro Santa Teresa - Historico da ocupacgéao

Quem circula pela Avenida dos Andradas nas proximidades do Bairro Baeta,
impressiona-se com o0s grandes edificios da regido. La estdoaalguntie as construcdes
mais importantes que compdem o cenario da capital. S8o elasncefer@éotaveis na
paisagem da cidade.

Estas duas torres, cada uma de 17 andares, sdo o exemplo de emealiistde que
acomete centenas de pessoas, tratando-se de edificios vendidos e abanpelmados
construtores antes do término da obra, cujas verbas para construcaalésraatas para
outras obras e outras finalidades.



A historia destas edificacbes conta de como também varios apattemforam
vendidos para mais de um proprietario, causando varias a¢fes judwiaitaeos donos da
empresa construtora, responsavel pelo empreendimento.

Com a parada das atividades de construgdo no comego dos anos noventap @ @escas
abandono tomaram conta das edificacbes. Anos mais tarde, as toregreoma ser
ocupadas e utilizadas por familias excluidas do mercado imobitiérimy moradores de rua
e sem casas.

Razao fundamental que desencadeou este processo foi a localizagddickges,
permitindo um acesso rapido ao centro da cidade e aos bairros daceagi®-sul. As boas
alternativas de deslocamento sdo dadas também pela existédorardas linhas de 6nibus
coletivos que atendem a regido e do metro da estacédo de Santa Efigénia.

O gque parecia ser mais uma estrutura inacabada e abandonada, cas@utkds no
centro da capital, comecou a tomar um rumo diferente. Os ocupantesbrelam, naquele
lugar, a possibilidade de encontrar uma solucdo para demanda habitapesat,de todas as
deficiéncias existentes, pois nem sequer tinha agua tratagate Bes apartamentos. Um por
um, os apartamentos foram ocupados e em muitos casos por mais de um nudcleo familiar.

Hoje, as duas torres, que correspondem ao numero 64 e 100 da Rua Clorita, sdo
habitadas por moradores com um perfil totalmente diferente daquedgagpeevisto para as
construcoes.

O processo de apropriacdo dos espacos foi gradual. A medida que ks fami
chegavam, os espacos internos eram divididos segundo as necessidadasi@deqdentro
do possivel a estrutura de concreto armado e j4 existente. A audérinfra-estruturas que
ndo se limitava a agua e ao esgoto mencionados anteriormenteamissnt a energia
elétrica, e os elevadores, previstos para as torres de 17 anda®slos riscos de quedas
nos pocos dos elevadores, abertos e sem portas, e risco de focos deptwarggaaminacao
das &guas por parte de agentes patogénicos veiculados pelos aninfraigigutavam a area
como ratos, cachorros, pombos, etc., ndo inibiram o processo de apropriacao.

A organizagao e a mobilizagdo da comunidade

A chegada da Pastoral de Rua da Igreja Catdlica em 1998 fantera organizacao
dos moradores. Hoje em dia est4d em torno de 500 pessoas, empregadass nkferentes
profissdes como: balconistas, acougueiros, pedreiros, carpinteiroshgatosistas e outros;
pessoas pertences a classe de menor renda, mas que decidiramnarenaardificuldades de
residir nos edificios inacabados, esforcando-se na melhoria cotididngad@ara abalar a
imagem negativa que foi atribuida aos prédios e aos proprios moradores.

A partir das atividades da pastoral, o quadro comecou a apresentar asudang
significativas. O primeiro passo foi a criacdo de uma comissaorepesentasse 0S
moradores. Com a ajuda e o apoio de parceiros como a Pontificia Ulaisler€atolica de
Minas Gerais —PUC Minas, a paroquia de Santa Teresa, o 16° Batall&icia Militar a
Caritas Regional, o Colégio Sagrado Coracao de Maria e a Agdoale Catadores de Papel
- ASMARE, foram conquistadas varia benfeitorias, e em muitos ,caslimando o trabalho
coletivo para a implementacao delas.

Entre as varias benfeitorias, tem que salientar a ligac@deade abastecimento de
energia elétrica que, antes clandestina, foi oficializada peiaessionaria do servigo; a
ligacdo & rede de abastecimento de agua, que é fornecida pelaion@cesdo servico até o
décimo andar, podendo atingir os andares superiores nas horas noturnas, hiaraembéor
onde 0 consumo € menor.

A precariedade infra-estrutural € ainda patente no caso da redsgdmamento
sanitario, que foi instalada até a garagem pela construtora ereoisa ser refeita e
redimensionada a partir da demanda existente, maior da previstprpeto original. No



caso dos pocos dos elevadores, estes foram fechados protegendo a videadoseesqgue
continuam utilizando escadas para alcancgar os varios andares.

Os moradores contam ja com porteiro, salas de aula, administragéiohac
comunitéria e com um fundo para as obras emergenciais, cuja coawilduicobrada aos
moradores junto ao condominio.

Cada uma dessas benfeitorias é registrada em um painel ddoalim sala da
administracdo. Aguardando que a Justica determine a posse dos apaganiaca cumprir a
funcao social da terra, os moradores continuam buscando parceriagmaranais dignas as
construcdes que eles zelam e habitam.

Justificativa da proposta

A regularizacéo dos prédios de Santa Teresa embora constituadadeadeculiar de
ocupacao, confere a seus ocupantes uma situacao similar a de aytexHes ocorridas na
histéria da cidade. Pressionados pela necessidade, deram uma uglidadéal a um
empreendimento abandonado, implantado de forma equivocada e oportunista com severos
comprometimentos da questdo urbana e ambiental na regido onde foram construidos.

Nosso objetivo € demonstrar de como existam alternativas viaveisg@arcionar o
problema da posse dos moradores. A busca de solucbes que garantande pitajyiedade
para os moradores que habitam os apartamentos justifica-se tantaz&ondo direito
adquirido pelo tempo de uso, quanto em razao da insercdo das edificacCmstextoc
regional local. Esta Ultima justificativa baseia-se no fatoqde a regularizacdo da
propriedade dos iméveis constitua uma melhoria para a regido do ent@di@atondos
prédios, caracterizada pela presenca aos seus redores de um assentantento ilega

Hoje em dia podemos considerar, sem estar longe da verdade, comas rasota
possibilidades de ocupacéo das torres por parte das familias grevigiaariamente e que
chegaram a comprar os imoveis. Apesar das acdes na Justiceadapet que estdo em
tramitacdo, atualmente existem razdes profundas que impedenorodras origens" e estas
sdo principalmente de carater econdmico. Enquanto resultaria cards decwgperar as
edificacdes, alcancando o padréao previsto originariamente, as questd@sieas associam-
se também as questdes ambientais e sociais, que foram comaniadas que constituiriam
um entrave significativo a ocupacdao por parte de familias de classe média.

Assumindo, portanto a situacdo atual como a definitiva e fortes dasiooadies
existentes como:

um processo de organizacdo, mobilizacao social,

uma articulagdo com um conjunto significativo de parceiros compostentidades
mais variadas da sociedade civil ;

um processo continuo de investimentos para a melhoria das condicdes de
habitabilidade dos imoleis;

Conformando um marco pluridimensional dentro da visdo de Alfonsin, a contabuica
desse artigo é apresentar alternativas que possibilitem readuerstao da propriedade para
alcancar o cumprimento da funcao social da propriedade.

As alternativas propostas estdo expostas em seguida.

Mecanismos legais e normativos

A regularizacao juridico-urbanistica da ocupacao dos prédios de Szeta esta
embasada em legislacéo ja existente, no seguinte detalhamento:

A apropriacdo do espaco ocupado dar-se-4 pelo instrumento da desapropriagéo,

combinando as modalidades previstas na legislacao: a utilidade flaato Lei 3365/41)
e interesse social (Lei Federal 4132/62). A desapropriagcdo poasibiigistro originado e,
em seu mérito, ndo pode ser contestada. As condicbes proprias da desgjurogsido
presentes na operagdo, ou seja, 0 sujeito ativo pelo sujeito passivosp@s®s para
motivacdo, objeto e a indenizacdo dos ativos expropriados. O desaprougeite ativo)



sera a instancia de governo que patrocinar a desapropriacdo, diretaeatravés de
entidades delegadas - a COHAB no plano estadual ou a URBEL/SMH&Bplano
municipal. O desapropriado (sujeito passivo) sera a massa falidemgteemdimento e a
referéncia de precos serd o lance minimo do leildo judicial, ja decretado peta just

A legalizacdo dos imoveis ocupados era destinada a cada posseiro rieycatpaves
de escritura particular de compra ou venda, com pacto de hipotecactafinento, celebrada
entre 0 agente financeiro e o mutuario-ocupante, consoante valoreo® gstabelecidos,
nos moldes do SFH (Sistema Financeiro de Habitacdo). A libera¢@padeca dar-se-a apés
0 pagamento do financiamento total, restaurando a propriedade para os @spradsgm
outros condicionantes.

A municipalidades devera aprovar, o reaprovar, o projeto do empreendimentms com
condi¢cOes especiais de implantacdo e edificagédo, estabelecidos essprde ocupacgao. A
abertura normativa e esta contida no art. 2 do Estatuto da Cidadeeflexial 10.275/01),
como diretriz orientadora da politica urbana.

Registro cartorial e a individualizacdo das unidades seréo éeitosa documentacao
exigida pelos cartérios, acompanhada da respectiva convencédo de condontggislagdo
estadual possibilita o registro com tabela favorecida de custowiaia (Lei Estadual
8768/84).

Viabilidade socio-econémica

A viabilidade econdmica do empreendimento considera 0S custos necessarios
complementacao da obra e a regularizacao definitiva do condominio.drd#sapropriacdo
do terreno e das edificagBes existentes, além das obras riasessd@o elevadores, sistema
de prevencao de incéndio, a complementacdo do sistema hidraulico, sari@tric® portas
externas dos apartamentos, janelas, reboco e pinturas internas e externas.

O valor total apurado sera rateado entre os moradores de fornemaddda. Aqueles
gue ja tenham efetuado melhorias ou acabamentos internos aos apaga®t isentados
dessa parcelas no rateio geral. Entendemos que, dessa forma, se& petabelecer um
custo final igual ou mesmo inferior a de outros empreendimentosddsi@ clientela de
baixa renda, que ja € implementada pela COHAB ou pela URBEL, demipabm a
capacidade de pagamento dos beneficiarios.

A identificacdo dos subsidios diretos e indiretos pelo Poder Publicocdem de
parceiros com o setor privado, serdo incorporados a planilha de custos.

O aproveitamento de areas disponiveis no ambito do conjunto, por atividades
geradoras de renda e emprego, sera direcionado a manutencédo do condomireducém
das taxas mensais cobradas aos moradores (exemplo: o aluguehgles e andar térreo
para servicos de 0 comercio).

A complementacdo de projetos urbanisticos ou arquitetbnicos, bem costénassi
juridica, ja esta viabilizada através de convénio com o Departardentrquitetura da
Pontificia Universidade Catodlica de Minas Gerais - PUCMinaayés do Escritério Modelo
de Arquitetura e Urbanismo - EMAU e do Escritério de Integracém sustos para o
empreendimento.

Financiamento

A cada unidade sera destinado um financiamento habitacional, consoamétoo ra
estabelecido em planilha e conforme as normas usuais de financigonatitadas pelos
agentes financeiros e considerando:

prazo do financiamento sera determinado pela capacidade de pagamentaatmm
apurada pela comprovacgdo de sua renda familiar, com um limites oeidendesembolso e
limites maximos de prazo de financiamento;

Havera flexibilidade e tolerancia nos processos de comprova¢cdo deenenitdude e
da grande maioria de moradores envolvidos com a economia informal;



Sera dispensadas a qualificacdo cadastral apurada em retipstr8C e SERASA,
em virtude de constituirem-se critérios excludentes. O finanoiantera garantia reais
representadas por hipoteca em 1° grau. O contrato de financiamentopteveraim sistema
de caréncias intermediarias, destinado a atender familiagdatinoelo desemprego ou pela
gueda de rendas, flexibilizando, dessa forma, os prazos finais de desembolso.

Conclusoes

A realidade das nossas cidades demonstra como a ocupac¢ao de imaéaneadezs
constitui uma alternativa na busca de moradias para as populacdes de baixa renda.

O processo de ocupacdo € o resultado da interacdo de dois fatoreteprass
cenarios urbanos: a presenca de edificacbes inacabadas e/ou abandoaadesiamda
habitacional de classes de baixa renda n&o atendida, quer pelo meroaalo dquer pelas
politicas publicas.

Entretanto, € cada vez mais urgente por parte do Poder Publico engorarsolucdo
gue torne possivel a consolidacdo destas ocupacdes, sem que 0 agenteepiizadsofrer
prejuizos.

Esperamos, através desse artigo, de ter contribuido a discussa@ndwostomo
existem alternativas viaveis nesse sentido.
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