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Este relatorio consiste no Produto 4 - Atores Sociais da revisdo do Plano Local de Habitacdo de
Interesse Social - PLHIS de Belo Horizonte, conforme contrato firmado entre esta empresa, Latus
Consultoria, e o Municipio de Belo Horizonte (Contrato UB 067/2024). Esta etapa corresponde ao
momento do processo de revisdo do PLHIS em que haverd maior aproximacdo e contribuicdo da
sociedade civil com o diagndstico do setor habitacional do Municipio. O principal objetivo desta etapa
é coletar a percepcdo de representantes chave da sociedade civil e institucionais sobre o panorama
habitacional municipal, tendo como objetivos especificos:

Coletar contribuic®es relevantes para a realizacdo do diagndstico habitacional municipal;
Integrar diferentes visGes sobre o cenario da habitacdo no Municipio;

Nivelar o conhecimento dos agentes publicos e sociais em relagdo ao processo e ao escopo
do PLHIS;

Sensibilizar os participantes para a importancia de sua participacdo e contribuicdo do inicio

ao fim do processo.

As atividades sistematizadas neste relatério tiveram inicio no més de maio de 2025 e fim em
julho deste mesmo ano. Ao longo do més de abril e maio foram realizadas algumas atividades de
organizacdo metodoldgica entre as equipes da Latus e da Companhia Urbanizadora e de Habitacdo
de Belo Horizonte - Urbel. O desenvolvimento deste produto obedeceu ao pactuado no Plano de
Trabalho (Latus Consultoria, 2024) e Termo de Referéncia (Belo Horizonte, 2024) - documento anexo
a licitagdo que originou esta contratacgdo (licitagdo URBEL/SMOBI CC 99.001/2024) e instrumento guia
da elaboracdo deste processo®.

Inicialmente foram promovidos encontros entre a equipe técnica da Latus, empresa
responsavel pelo desenvolvimento do trabalho, e os técnicos municipais da Urbel para alinhamento
da metodologia e organizacdo das entrevistas e grupos focais. Na sequéncia, iniciou-se o
agendamento e realizacdo das entrevistas com atores sociais e institucionais relevantes envolvidos
com a questdo habitacional municipal, para que essas informacGes obtidas previamente possam
auxiliar no desenvolvimento da conducdo dos debates dos grupos focais. Apds, procedeu-se com os
eventos dos grupos focais, compostos por representantes das regides administrativas e técnicos da

sociedade civil. Finalizadas as entrevistas e os grupos focais, os técnicos da Latus compilaram e

LVer Capitulo 4.4 do Plano de Trabalho (Latus Consultoria, 2024) para mais informacdes sobre o desenvolvimento
desta etapa previsto e a definicdo das equipes de trabalho e atores sociais envolvidos.



analisaram as informacdes coletadas nas atividades. Primeiro, uma prévia da anélise do contetido?
dos grupos focais e das entrevistas foi apresentada a Equipe de Coordenacao - EC, composta por
técnicos da Urbel, para discussdo, contribuicdo e deliberacdo a esta pesquisa com os atores sociais
desenvolvida. As manifestacdes expostas nestas atividades de pactuacdo com a EC, bem como nas
demais previstas pelo Plano de Trabalho com as equipes ampliadas (Comité Técnico - CT, Comité de
Gestores - CG e Conselho Municipal de Habitacdo - CMH), a serem promovidas, foram e serdo

devidamente incorporadas ao produto.

2No Plano de Trabalho foi sugerida a andlise do conteldo das entrevistas e dos grupos focais nos termos de Bardin
(1977), o qual é composta por trés fases fundamentais: (i) pré-analise, (ii) exploracdo do material e (iii) tratamentos
dos resultados - a inferéncia e a interpretacao.



1 CONSIDERACOES INICIAIS DAS
ENTREVISTAS

O presente relatdrio sistematiza os resultados das entrevistas realizadas com atores sociais e
institucionais vinculados a tematica habitacional no &mbito da revis3o do PLHIS de Belo Horizonte?.
Esta etapa, como mencionado anteriormente, se caracteriza pela ampliacdo do didlogo entre
sociedade civil, setor técnico e gestdo publica, visando a qualificacdo do diagndstico habitacional
municipal e a identificacdo de encaminhamentos para a etapa propositiva do presente trabalho.

Foram realizadas 23 entrevistas individuais com representantes de organizacdes sociais,
movimentos populares, liderancas comunitarias e instituicdes publicas, selecionados pela Urbel com
base em critérios de representatividade e insercdo nos territérios. Esta etapa teve como objetivo
central coletar percepc¢bes sobre o panorama habitacional de Belo Horizonte, incluindo avaliacdes
sobre programas existentes, demandas ndo atendidas, potencialidades e aspectos relacionados ao
funcionamento institucional da politica habitacional.

Este relatério apresenta a sintese dos contelddos provenientes das entrevistas, organizada no
Quadro 01 conforme os trés blocos de perguntas que orientaram as entrevistas, divididos nas
seguintes tematicas: Assentamentos de Interesse Social, Necessidades Habitacionais e AcGes da
Politica Habitacional e Estrutura Institucional. A sistematizacdo contempla os principais destaques e
temas recorrentes entre os trés segmentos de atores envolvidos: setor publico, setor técnico da
sociedade civil e setor popular. Na sequéncia apresenta-se uma analise conclusiva destes resultados
com foco na identificagdo dos temas e pautas mais relevantes, associadas a apontamentos para

orientar a elaboracgdo da fase propositiva.

3 A sistematizacdo dos resultados obtidos com os grupos focais consta em outro volume que integra esta etapa. O
relato das atividades participativas realizadas (grupos focais e entrevistas) é conteddo de outro volume entregue
por esta consultoria, que consiste em um material complementar a esta etapa.
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2 SINTESE DOS RESULTADOS
DAS ENTREVISTAS

As trés perspectivas entrevistadas apresentam tanto pontos de convergéncia quanto
especificidades vinculadas ao lugar que cada segmento ocupa no campo das politicas publicas. Atores
institucionais se percebem como operadores da politica publica e responsaveis diretos pela garantia
de direitos, entre eles o direito a moradia adequada. Os técnicos do mercado, da academia e das
assessorias técnicas, se posicionam como agentes externos, que oferecem conhecimento
especializado e atuam de forma critica em relagdo a formulagdo, gestdo e execuc¢do das politicas. Ja
as liderancas populares representam a dimensdao da demanda, expressando as necessidades
concretas dos territdrios e reivindicando respostas do poder publico. Foram muitos os temas trazidos.
Esta sintese (Quadro 01) parte da identificacdo daquilo que foi comum e mais presente na fala dos
entrevistados, tracando pontos de convergéncia e divergéncia entre as distintas perspectivas de

abordagens.
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Quadro 01: Sintese dos apontamentos registrados nas entrevistas da revisdo do PLHIS de 2025

Temas

Agentes Institucionais

Setor Técnico

Setor Popular

Assentamentos de interesse social

1. Caracterizagdo dos assentamentos de interesse social e
das politicas urbana e habitacional

« Caracterizagdo dos assentamentos de interesse social
com foco na operacionalizagdo das politicas habitacional
e urbana (zoneamento de ZEIS e AEIS), centrada na
capacidade institucional de qualifica-los e integra-los as
acGes e programas habitacionais;

Vilas (ZEIS-1)
significativo de intervencbes de urbanizacdo e melhorias

e favelas acumulam um histérico
na seguranga construtiva, provenientes de programas
como OP, PEAR e PAC, abrangendo tanto a¢des pontuais

quanto estruturantes;

Os conjuntos habitacionais resultantes de processos de
remocdo e reassentamento, vinculados a intervencées
de urbanizagdo, também integram o conjunto dos
assentamentos de interesse social;

Preocupagdo central sobre os assentamentos originados
de loteamentos de cooperativas e de ocupacGes urbanas
(AEIS-2):
politica habitacional e ao zoneamento do Plano Diretor,

organizadas incorporados recentemente a

esses territérios receberam pouca ou nenhuma
intervencdo publica e permanecem marcados por

fragilidades ambientais, urbanisticas e habitacionais.

2. Inclusdo de novas demandas, adensamentos, riscos e

remogdes como temas de destaque

» Quanto a inclusdo de novos territérios na politica
habitacional, preocupa a necessidade de ampliacdo de
recursos institucionais e financeiros para garantir

atendimento adequado, o risco de beneficiar processos

de loteadores privados que ndo arcam com custos de

urbanizacdo, e a importancia de politicas preventivas e

de controle de novas ocorréncias;

O adensamento progressivo e desordenado é um
processo que encarece interveng8es futuras, amplia a
necessidade de remocBes e compromete a salubridade
ambiental;

Os riscos geoldgicos e geotécnicos estdo controlados por
meio do PEAR, contraste com a crescente preocupagdo
com riscos construtivos decorrentes da falta de
manutencdo das edificagdes e de obras individuais
desassistidas, muitas vezes resultando em remocdes ou

substituicdo de unidades habitacionais;

As remocgdes tratam de ponto sensivel na relagdo com os
moradores, apesar dos avangos registrados a partir da
experiéncia acumulada do PROAS.

1. Visdo critica da dinamica de producado dos

assentamentos e dos processos de gentrificagdo

= A exclusdo socioterritorial esta em articulacdo com a
insuficiéncia  histérica  das  politicas  urbano-
habitacionais, marcada por modelos de planejamento
restritivos, dificuldades na gestdo redistributiva do solo,
baixa oferta de moradias, elitizacdo do mercado
imobilidrio, e a insuficiéncia da fiscalizagdo urbana;

= A legislacdo urbana é restritiva, pois dificulta e onera
tanto a producdo do mercado quanto a politica
habitacional, que ndo contempla todas as faixas de

renda.

2. Reconhecimento da autoconstrugdo e ocupagdes como
estratégias de acesso a moradia

= Os assentamentos consolidados sdo reconhecidos

como estratégias historicas legitimas de acesso a
moradia e como possiveis “laboratérios de inovagdo
social e urbanistica”;

= A autoconstrugdo aparece como potencial para a
producdo técnica e regular assistida;

= As ocupacles organizadas sdo reconhecidas como
estratégias legitimas de acesso e luta por moradia,
embora  haja  divergéncias quanto ao  seu

reconhecimento enquanto agentes de producdao do

espago e quanto as prioridades de atendimento,

especialmente pelos impactos territoriais e pela relacdo

com a demanda organizada de nucleos e OPH.

3. Avaliagdo da atuacdo publica e dos demais agentes

= A politica municipal é acertada ao reconhecer,
qualificar e regularizar assentamentos e ao promover
melhorias habitacionais que legitimam o direito a
moradia e qualificam os espacos;

= Importadncia do apoio técnico-social institucional
(ATHIS) e do acompanhamento pré e pds-ocupacao;

= Necessidade de ampliar e qualificar a participacao
social, fortalecer o didlogo entre agentes e valorizar as
assessorias técnicas e a producdo académica, tanto no
ambito institucional quanto no movimento;

= Como contraponto, também aparece a critica as
politicas de urbanizagdo e regularizagdo dos

assentamentos considerando que podem contribuir

para processos de favelizagdo e subutilizagdo do solo

urbanizado. Foi sugerida a verticalizagdo para melhor

aproveitamento de arras bem localizadas.

1. CondigOes dos territdrios: origens, infraestrutura, servicos e relacGes de identidade
Os assentamentos apresentam origens diversas, muitas vezes associadas a ocupagdes espontaneas ou a processos invisibilizados. Sua

consolidagdo costuma estar ligada a criacdo de associagles e a conquista de registros legais. Exemplos histéricos incluem Pedreira Prado
Lopes e Vila Senhor dos Passos;

A regularizagdo traz avancos em infraestrutura e seguranca, a0 mesmo tempo em que coexiste com processos de mercantilizagdo da
terra, rotatividade de moradores e fortalecimento do mercado informal de aluguel;

As condi¢Bes de infraestrutura variam: algumas dreas tém agua, luz, esgoto, asfalto e internet; outras mantém precariedades graves,
como falta de agua potavel, esgoto a céu aberto e coleta irregular;

O tempo de ocupacdo influi nas condi¢@es: inicialmente, ha dificuldades de acesso e circulagdo; com a consolidagdo, surgem maiores
custos e desafios de manutencao;

As melhorias avangam lentamente, com projetos alterados ou substituidos por propostas de remogdo, ou sdo abandonadas, gerando
areas degradadas e sujeitas a acimulo de entulho e pragas;

Os servigos publicos enfrentam fragilidades: falta de pessoal nos CRAS, insuficiéncia de creches e caréncia de espagos adequados de
lazer;

Aidentidade e o pertencimento sdo marcadores centrais. O territorio representa referéncia simbdlica, comunitaria e cultural - incluindo
os quilombos.

2. AgOes para a estruturagdo dos territérios: obras, intervengdes, lazer e dreas vazias

As intervencdes e obras sdo vistas como positivas quando construidas de forma participativa, mas marcadas, muitas vezes, por lentidéao,
burocracia e descontinuidade;

Sdo conquistas as obras do OP (Residencial Arariba, Centro de Saude, Escola Profissionalizante), as acGes do PGE e as melhorias de
urbanizagdo e reassentamento no ambito do PAC;

Mas persistem alguns problemas de execugdo, como obras inacabadas (por exemplo a Vila Viva Pedreira Padro Lopes), baixa qualidade
de unidades, entregas aceleradas e insuficiente acompanhamento social;

Alguns projetos entram em conflito com modos de vida, sobretudo de povos tradicionais, quando desconsideram praticas culturais;

Os espacos de lazer sdo escassos, com problemas de manutengao ou ocupados irregularmente. Projetos de parques avangam lentamente
e falta didlogo sobre gestdo pds-intervencéo;

Ap0ds obras, areas destinadas ao uso publico podem ser ocupadas informalmente pela auséncia de gestdo (a exemplo do Espacgo Cidaddo
no Arariba).

Areas vazias sdo potenciais para moradia ou lazer, dependendo de gest3o e pactuacdo comunitaria. A dependéncia de recursos externos
limita o ritmo municipal de execugéo.

3. A diversidade tipoldgica, estrutural e cultural dos assentamentos

Os territérios sdo marcados por heterogeneidade: vilas consolidadas, favelas em expansdo, adensamento de loteamentos publicos,
assentamentos recentes em dareas de fragilidade ambiental e risco;

O adensamento desordenado aparece na ocupacdo de areas verdes e comerciais, verticalizages informais, moradias superlotadas e
ampliac®es improvisadas, levando inclusive conjuntos habitacionais a se tornarem “favelas verticalizadas”;

Os corticos revelam dinamicas de exploracdo imobilidria informal, com comodos exiguos, banheiros coletivos e controle exercid o por
exploradores de aluguel;

Nos quilombos, 0 modo de morar coletivo - casas préximas, uso tradicional do solo - convive com pressGes urbanas e falta de politicas
adequadas, que impulsionam a migracdo de jovens para periferias;

A escassez de terra e o alto custo habitacional estimulam ocupag¢des em encostas e dreas proximas a rodovias, a0 mesmo tempo em que
revelam o potencial de prédios vazios no centro para habitacdo de interesse social;

A identidade territorial é elemento estruturante, reforgcando vinculos familiares, continuidade cultural e sentimento de perte ncimento -
fundamentais para a vida, memoria e reproducdo social.




Temas

Agentes Institucionais

Setor Técnico

Setor Popular

Necessidades habitacionais

1. Universo e modalidades de atendimento da demanda

» Insuficiente capacidade de producgdo de habitagdo de interesse social
tanto pelo poder publico quanto pelo mercado privado, frente a
magnitude do déficit habitacional;

Mesmo com o financiamento vigente (como o MCMV), sdo necessarias
estratégias que ampliem a oferta de mercado de habitacdo de interesse
social, com apoio do poder publico, garantindo escala compativel com
a demanda;

As secretarias municipais (SMPU e SMOBI) destacam a importancia de
incluir também a classe média nas politicas habitacionais, uma vez que
sua dificuldade de acesso a moradia formal gera pressdo adicional
sobre a populagdo de baixa renda;

Necessidade de expandir as modalidades de provisdo como a Locagdo
Social, Bolsa Moradia e a Compra Compartilhada para diversificar o
atendimento e ampliar o alcance das politicas publicas.

2. Prioridades do atendimento
= O cadastro oficial da Urbel abrange apenas uma parte do déficit real,
sendo prioridade o passivo do OPH e os nucleos de moradia;

Necessidade de ampliar o debate sobre mecanismos que permitam
alcangar novos segmentos, o qual inclui compreender, hierarquizar e

priorizar demandas considerando capacidades institucionais,

alternativas de oferta e modalidades de atendimento;

Necessidade das politicas e os investimentos publicos priorizarem
grupos em situacdo de extrema vulnerabilidade - populagcdo em
situacdo de rua, idosos, mulheres chefes de familia e comunidades
tradicionais - incorporando critérios de género, raga e territorialidade;

Importancia de acBes preventivas em areas de risco e de assisténcia
técnica para qualificar processos de autoconstrugdo, evitando que
familias migrem da inadequacédo para o déficit quantitativo;

Aprofundamento de estudos de alternativas para o Aluguel Social e
Bolsa Moradia com modalidades diferenciadas de subsidio, para o
atendimento das demandas relacionadas ao 6nus excessivo de aluguel
e a coabitacdo — maiores componentes do déficit quantitativo;

Nas remocgGes realizadas atualmente a coabitacdo ndo tem sido
considerada, ocasionando, por vezes, dificuldades na adaptacdo das
familias a nova unidade.

1. Déficit quantitativo x insuficiéncias na produgdo/provisdo da

moradia

O hiato entre o déficit acumulado e a capacidade de produgdo
publica de habitacdo de interesse social resulta na ampla
expansdo da producdo irregular, exigindo solucBes integradas
que articulem producgdo, provisdo, adaptacao e regularizagado de
moradias existentes;

Entre os principais gargalos da produgdo de habitacdo de
interesse social estdo: a escassez e o elevado valor da terra
urbana, intermiténcia do financiamento federal, limites do
orcamento municipal e elitizacdo da produgdo imobiliaria;
Necessidade de retomar os programas de construcdo de novas
unidades (como o OPH), o fortalecimento das parcerias com os
setores privado e social, e as estratégias para mobilizar a
vacancia e a subutilizacdo imobilidria, especialmente em imoveis
publicos;

O protagonismo dos agentes sociais e dos moradores na
autoproducdo da moradia e na urbanizacdo é reconhecido como
elemento relevante, inclusive pelo seu potencial de contribuir
para mecanismos alternativos de financiamento e producdo
habitacional.

2. Diversidade da demanda e do atendimento

Necessidade de caracterizar com maior profundidade o perfil da
demanda, superando a segmentagdo apenas por faixas de renda
dos financiamentos vigentes, pois ha parcelas significativas da
populagdo que ndo se enquadram nos critérios das politicas
publicas e nas condicdes de financiamento habitacional;

As familias de renda mais baixa da Faixa 1 apresentam
vulnerabilidades  especificas que demandam  politicas
complementares. Situagbes que exigem projetos especiais ou
atendimento prioritario incluem: popula¢do idosa, mulheres em
situagdo de violéncia doméstica, pessoas com deficiéncia e
familias em areas de alto risco;

O 6nus excessivo do aluguel e a coabitagdo - componentes
centrais do déficit em Belo Horizonte - também ocorrem com
grande magnitude dentro dos assentamentos, frequentemente
associados a precariedades estruturais;

Necessidade de aprofundar estudos sobre modalidades de
Aluguel Social e sobre a coabitacdo familiar como potencial

solugdo mediante alternativas projetuais.

1. Caracteristicas das demandas habitacionais

A precariedade das moradias é um elemento estrutural, com grande numero de unidades inadequadas,
insalubres ou em areas de risco, muitas vezes associadas a ampliagdes improvisadas e adensamento excessivo. A
insuficiéncia de alternativas formais de habitacdo amplia o déficit e leva familias a coabitacdo, ocupacGes
precdrias e solugdes informais, afetando com maior intensidade mulheres responsaveis por domicilios, idosos,
criancas e grupos em vulnerabilidade socioeconémica;

O passivo habitacional é composto por familias que aguardam atendimento hd muitos anos, inclusive nudcleos
consolidados. A lentiddo dos processos administrativos, somada aos atrasos e interrupgGes de obras, reforca a
percepcdo de estagnacdo e limita a confianca na politica publica;

O mercado de aluguel tornou-se uma alternativa recorrente, mas apresenta valores elevados mesmo em
unidades precdrias, com forte presenca de loca¢do informal. A coabitacdo aparece como solugdo compulsdria
diante da baixa oferta e dos altos valores de aluguel. Os programas de apoio temporario, embora importantes,
ndo garantem acesso a moradias adequadas e frequentemente resultam em deslocamento para areas periféricas
com perda de vinculos territoriais.

2. Desafios do acesso as politicas habitacionais

Os reassentamentos préximos ao local de origem sdo adequados, porém, muitas familias rejeitam a unidade
ofertada por ndo se adaptarem ao modelo verticalizado e optam pela indenizagdo. Como o valor pago
corresponde somente as benfeitorias, ndo possibilita a aquisicdo de moradias equivalentes nas proximidades
direcionando-as para areas mais distantes ou para outros municipios. A adaptacdo as unidades verticalizadas é
dificultada pela fragilidade do acompanhamento social e pelos custos adicionais de IPTU e servigos
individualizados;

A Locacgdo Social e as solugdes provisdrias tém alcance limitado e ndo cobrem integralmente os custos de
moradias compativeis com os padrdes técnicos, o que prolonga a permanéncia de familias em condi¢des
transitérias e amplia vulnerabilidades;

A morosidade dos processos administrativos, aliada a descontinuidade dos programas habitacionais,
compromete a efetividade das politicas. A reducdo da producdo municipal e a dependéncia crescente de
financiamentos federais limitam a capacidade de oferta continua e estruturante.

3. Agentes sociais de produgdo habitacional

A producdo habitacional na regido central, por meio da requalificacdo de imdveis ociosos, é considerada uma
estratégia eficiente para ampliar a oferta e promover adensamento qualificado. Instrumentos como o IPTU
progressivo sdo destacados, embora haja barreiras relacionadas a custos condominiais, adequacdo arquiteténica
e manutencdo de redes de apoio. A auséncia de assisténcia técnica municipal reduz o aproveitamento do estoque
construido;

Os empreendimentos autogestionarios sdo reconhecidos como modelos relevantes para fortalecer o
protagonismo comunitario e produzir solu¢cdes adequadas ao territério. No entanto, a falta de investimentos
continuos, a burocracia e a fragmentacao institucional limitam seu desenvolvimento;

As tipologias habitacionais sdo diversas, variando da autoconstrugdo as unidades verticalizadas, frequentemente
modificadas para responder as necessidades das familias. Em comunidades tradicionais, como quilombos,
praticas construtivas proprias enfrentam barreiras legais e normativas, o que compromete a reprodugao cultural.
A auséncia de acompanhamento continuo pode levar conjuntos verticalizados a adquirirem caracteristicas
similares as de favelizacdo.
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1. Estruturagdo da politica, articulagdo interfederativa e arranjos institucionais

Resgate do processo histdrico da estruturagdo da PMH até sua atual configuracdo (Resolucdo n2 LIl do CMH),
0s avancos conquistados na legislacdo urbana pelo Plano Diretor vigente e a capacidade de articulacdo com o
governo federal (sobretudo na captacdo de recursos para a execugdo de programas como o MCMV e o PAC);
A intersetorialidade e as estruturas consolidadas para implementagdo da politica sdo adequadas e efetivas. A
Urbel atua de forma articulada no planejamento e implementacdo das a¢des da politica, com destaque para
o papel da SMOBI na viabilizagdo de recursos e terrenos; da SUDECAP/COPASA pelos investimentos
realizados nos assentamentos com recursos do Fundo Municipal de Saneamento; e da SMPU pela necesséria
articulagdo entre o planejamento urbano e a politica habitacional (zoneamento, regulacdo do solo,
instrumentos voltados a provisdo habitacional na cidade formal e implementacdo de projetos especiais).

. Financiamento e legislacdo

O financiamento permanece como um dos desafios estruturantes para a implementagdo da politica
habitacional. Destaca-se a necessidade de inserir no debate municipal estratégias que consolidem fontes
perenes e especificas de recursos para a habitagdo no orgamento publico;

Histdrico positivo do Municipio na captacdo de recursos federais, ainda que se reconheca o carater uniforme
desses financiamentos, que acaba, de certa forma, desconsiderando as diferentes realidades regionais e
impondo desafios a implementacdo local. Destaque para a experiéncia acumulada na obtencgdo de
financiamento junto a bancos internacionais, considerados vantajosos devido as condi¢cdes mais favoraveis
de prazo e juros;

Importancia da manutengdo dos aportes do Fundo Municipal de Saneamento, especialmente para
investimentos em infraestrutura e saneamento em areas de reassentamento e de urbanizagdo de favelas,
bem como dos recursos provenientes da OODC, atualmente direcionados majoritariamente a contrapartida
em financiamentos de maior porte, como o MCMV;

Uma possibilidade a ser considerada é o autofinanciamento por empreendimento, mediante o uso de
instrumentos como os convénios urbanisticos para viabilizar a produgéo de habitacdo de interesse social;

A legislacdo habitacional e urbana do Municipio comp&e um marco legal robusto, que relne instrumentos
inovadores voltados a provisdo habitacional e a qualificagcdo de assentamentos. Embora tragam desafios de
operacionalizagdo, tais instrumentos necessitam ser plenamente efetivados, evitando retrocessos e
assegurando a continuidade das politicas implementadas.

. Trabalho técnico social e pés-morar

O trabalho social na politica habitacional de Belo Horizonte passou por avangos institucionais significativos
com a criacdo da DTS na Urbel. A centralizacdo das acGes nessa diretoria fortaleceu a metodologia adotada,
conferiu maior reconhecimento as atividades sociais e possibilitou orientar de forma integrada os processos
de pré e pds-ocupacao, aprimorando a atuagdo institucional. A elevagdo do setor ao status de Diretoria
inseriu as equipes sociais - que atuam diretamente junto as comunidades - nos espagos de decisdo e de
planejamento da politica;

A atuacdo nas fases de pré e pds-morar é avaliada como uma das mais desafiadoras da politica habitacional.
Ha fragilidades nesses processos e demanda por ampliar os investimentos destinados ao setor para
assegurar acompanhamento qualificado e continuo;

Permanece em debate o tempo adequado de durac¢do das agdes sociais, considerando os limites
institucionais e as necessidades operacionais relacionadas a manutencdo técnica dos empreendimentos, a
gestdo condominial, a autonomia dos beneficiarios e a outros aspectos essenciais para a sustentabilidade
dos conjuntos habitacionais;

A geracdo de renda e o incentivo ao empreendedorismo sdo caminhos estratégicos para fortalecer a
sustentabilidade dos empreendimentos habitacionais e promover o desenvolvimento socioeconémico dos
assentamentos de interesse social.

. Programas e projetos em destaque

Destaque para os programas mais recentemente instituidos que viabilizam o acesso a moradia sem a
necessidade de producdo de unidades e desvinculados da posse individual (Bolsa Moradia e Locagdo Social);
Urbanizagdo de assentamentos e gestdo de riscos: A atuacdo da Urbel na urbanizagdo de assentamentos e
na gestdo de riscos tem como marco inicial a implementacdo histérica do PROFAVELA, que estruturou as
bases das intervencbes em vilas e favelas no Municipio. Essa trajetéria foi ampliada com agdes articuladas
entre a Defesa Civil e a SMOBI, voltadas a prevencdo e contencdo de riscos geoldgicos e hidroldgicos,
consolidando uma abordagem integrada de seguranca territorial. Nesse conjunto de iniciativas, destaca-se o
Programa Drenurbs, reconhecido internacionalmente por articular saneamento ambiental, reassentamento
de familias e mitigacdo de riscos hidrolégicos em uma estratégia unificada de intervencdo urbana;

1. Abrangéncia, prioridades e financiamento da PMH

= Destaque da politica pelo seu pioneirismo, abrangéncia e
diversidade na sua formulacdo legal, mas com necessidade urgente
de pensar estratégias para efetivar o instruido, sendo o
financiamento o elemento essencial;

= Acertada a prioridade dada aos assentamentos pela PMH, mas

demanda melhorias nos processos e resultados;

Urgéncia do financiamento e de estratégias que ampliam a

capacidade de producdo/oferta e o incremento no subsidio para

atendimento dos setores de baixos rendimentos;

Opinido dividida sobre as formas, instrumentos e estratégias de

apoio do setor publico a producdo social e privada de habitacdo de

interesse social. E importante o apoio para o privado pela agilidade

e capacidade de producdo em escala, mas é necessario o

fortalecimento do apoio a producgédo social (como o repasse de

imdveis publicos, facilidades nos tramites operacionais, adequagao

normativa dos programas e da legislacdo urbanistica).

2. Estratégias de atendimento das demandas: produgdo em escala,
intervengdes locais e modalidades da provisdo
= A necessidade de fortalecer estratégias que potencializem o
financiamento regular e permanente para a produgdo de unidades
habitacionais em escala é consenso. As criticas remetem a
padronizacdo dos empreendimentos (MCMYV) - que demanda por
alternativas projetuais que possam ser acompanhadas pelo poder
publico ou assessorias - e a légica da hegemonia condominial
verticalizada - apesar dos conhecidos limites da escassez e do valor
da terra;
= Adocdo de projetos que reconhecam a diversidade de demandas,
como unidades adaptdveis a diferentes configuracdes familiares
(familias extensas, arranjos multigeracionais ou jovens solteiros);
Destaque para as intervengdes na escala local, considerando que,
apesar do menor impacto no atendimento, podem resultar em
solucGes criativas que devem ser mais bem interpretadas e
qualificadas;
Positivas as politicas de aluguel social, de subsidios para o acesso
ao financiamento, e a regularizagdo e a¢des de melhorias dos
assentamentos e das unidades habitacionais, agdes que devem ser
potencializadas ampliando investimentos.

3. Operacionalizagdo: acertos e melhorias da PMH

Entraves burocraticos e problemas na legislacdo e normativas dos

programas retardam processos e a efetividade pretendida, tanto na

producdo em escala quanto nos empreendimentos de autogestao;

= Positivas as estratégias de atendimento relacionadas a programas
gue ampliam o acesso por meio das modalidades e que ndo
implicam necessariamente em producdo. O Aluguel Social, o Bolsa
Moradia e o Compra Assistida aparecem como programas
potenciais a serem aprofundados com estudos e implementacao
em escala;

= Aimplementacdo da ATHIS é uma estratégia estruturante e
potencial de incremento do atendimento das demandas
habitacionais. A ATHIS é um programa ainda pouco implementado
gue pode ter impacto muito significativo no atendimento das
demandas de melhoria das moradias e na produgdo de unidades
por autoconstrugao;

1. Intersetorialidade, conquistas e avangos importantes

Moradia como politica intersetorial: A moradia é compreendida como
politica transversal, articulada com saude, educacgdo, assisténcia
social, inclusdo produtiva e protecdo social. A chegada de novas
familias sem expansdo proporcional dos servigos gera sobrecarga na
rede de saude, pressiona escolas e creches e compromete o
atendimento a grupos vulnerabilizados;

Integracdo com saude e educagdo: A necessidade de pedagogias
especificas e de utilizagdo multifuncional do espago escolar nas
comunidades quilombolas evidenciam a interdependéncia entre
moradia, permanéncia escolar e praticas culturais. A precariedade
habitacional compromete a saldde fisica e mental e impacta
diretamente a capacidade de cuidado e reproducdo social;
Assisténcia social e protegdo a mulheres: A insuficiéncia das equipes
dos CRAS e a necessidade de suporte especializado para mulheres em
situacdo de violéncia, reforcam o papel estrutural da moradia como
elemento de prote¢do e autonomia, especialmente em contextos de
violéncia doméstica;

Territorialidades quilombolas: A falta de moradias adequadas dentro
dos territérios provoca dispersdo familiar, fragiliza redes tradicionais
de cuidado, pressiona servicos urbanos e dificulta a manutencéo de
praticas culturais, de salde comunitaria e de organizacdo familiar;
Conquistas e avangos reconhecidos: A politica de Locagdo Social
contribui para reduzir o custo da moradia para familias vulnerdveis; o
OPH é visto como espago de conquistas e mobilizagdo; o Bolsa
Moradia é reconhecido pela regularidade dos pagamentos, embora
limitado. Porém, ha percepc¢des de descontinuidade, morosidade
administrativa e retrocessos apds periodos de avango.

. RelagBes com a comunidade e participagdo

Relagdo institucional com comunidades: As relages entre poder
publico e comunidades variam significativamente. Em alguns
territdrios, como Dandara e Vila do indio, observam-se canais diretos
de didlogo e resolucdo de demandas. Em outros, ha relatos de
omissdo, demora nas respostas e atuacdo apenas sob pressdo social;
Estrutura institucional e capacidade de resposta: A burocracia, a
lentiddo das licitagGes e a baixa autonomia para execugao sdo
entraves, em conjunto ao personalismo politico e a priorizagdo
seletiva de demandas, o que fragiliza a efetividade das politicas;
Participagao social: Ha percepgdo de esvaziamento dos espagos
formais de participacdo: perda de canais como as plendrias regionais,
fragilizacdo do CMH e baixa representatividade de comunidades
tradicionais. Apesar disso, persistem praticas organizativas como
mobilizagdes comunitdrias, atuacdo em conselhos e articulagdo por
meios digitais;

Ativismo e mobilizacdo comunitaria: A participacdo em conselhos de
habitacdo, salde, educacdo e assisténcia demonstra forte capacidade
organizativa dos territérios. Mobilizacdes histdricas como aquelas
realizadas no dmbito do OPH, continuam referenciadas como
experiéncias de incidéncia politica e conquistas concretas;

Trabalho técnico-social e pés-morar: A insuficiéncia do
acompanhamento social pds-reassentamento gera desestruturagao de
redes comunitarias, conflitos internos e dificuldades de adaptagdo as
tipologias verticalizadas. Em quilombos, normas urbanisticas
desconsideram modos tradicionais de morar, causando
incompatibilidades estruturais.
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« Regularizagdo fundiaria: A regularizagdo fundiaria é conduzida pela Diretoria de Habitacdo e Regularizacdo da
Urbel', em estreita articulacdo com as obras de urbanizac¢do, garantindo que os processos legais acompanhem
as intervencdes fisicas nos territorios. A atuagdo prioriza dreas que ja dispdem de infraestrutura instalada, de
modo a assegurar maior efetividade e viabilidade na titulagdo. Nos conjuntos habitacionais, a regularizagdo
enfrenta desafios adicionais decorrentes de ampliacdes e modificacOes realizadas pelos moradores ao longo
do tempo, demandando solucdes especificas para compatibilizar essas transforma¢des com a legislacdo
vigente e viabilizar a formalizacdo das unidades;

Produgdo habitacional: A produgdo habitacional no Municipio permanece fortemente estruturada a partir de
programas federais, especialmente o MCMV, que segue como a principal fonte de financiamento e viabilizacdo
de unidades. Esse eixo federal é complementado por instrumentos municipais, como os convénios urbanisticos
e o PEC, que ampliam as possibilidades de implantacdo de empreendimentos, permitindo maior flexibilidade
e adaptacdo as demandas locais;

Projetos estruturantes: Entre os projetos estruturantes desenvolvidos em parceria com a SMPU, destaca-se a
Urbanizacdo Sustentdvel da lzidora, que introduz metodologias inovadoras, integrando planejamento,
participagdo social e adaptagdo climdtica. Soma-se a essa iniciativa o Programa de Desenvolvimento
Estratégico da Regido do Jatob3, voltado a requalificagdo urbanistica de territdrios altamente precarizados e a
ampliacdo da infraestrutura urbana. Complementarmente, o Projeto do Bairro Novo Carlos Prates representa
uma oportunidade estratégica de producdo habitacional na cidade formal, incorporando novas abordagens
urbanisticas e ambientais, com diversidade de usos, tipologias e solu¢des alinhadas a sustentabilidade;
Locagdo Social: A Locagdo Social, operada pela DTS, constitui uma alternativa a légica da propriedade
individual, ampliando as modalidades de acesso a moradia no ambito da politica habitacional. Apesar de seu
potencial, o programa ainda opera em escala muito inferior a desejavel, enfrentando desafios relacionados a
baixa aceitagdo por parte da populagdo, que historicamente associa o direito a moradia a casa prépria e tende
a perceber o aluguel como solugdo provisoéria. Para ampliar sua capacidade de atendimento, estdo em estudo
modelos de PPPs voltadas a formacdo de um parque publico de locacdo, bem como a previsdo de oferta de
unidades no projeto do Bairro Novo Carlos Prates. No entanto, permanecem em aberto questdes relativas aos
custos operacionais, aos modelos de gestdo e as formas de manutencdo necessarias para sustentar a expansao
do programa em maior escala;

Assisténcia Técnica (ATHIS): A ATHIS funciona como uma linha programatica transversal da politica
habitacional, voltada a melhoria das condi¢des construtivas das moradias, a qualificagdo dos espacos ja
consolidados e a mitigagdo de riscos estruturais. Sua atuacdo busca enfrentar a precariedade edilicia presente
em grande parte dos assentamentos, promovendo intervencées que elevem a seguranca, a habitabilidade e a
permanéncia das familias nos territérios. Como estratégia de implementagdo, a ATHIS vem sendo
gradualmente descentralizada por meio dos Creurbs, que permitem territorializar o atendimento técnico e
aproximar os servigcos das demandas reais das comunidades. Esse modelo amplia 0 acesso ao suporte técnico,
fortalece a atuagdo preventiva e qualifica a presenca do poder publico nos territérios;

Creurbs, gestao territorial descentralizada: Os Creurbs, implantados inicialmente na Izidora como um modelo
inovador de gestdo territorial, constituem bases permanentes de atendimento instaladas diretamente nos
territérios. Com equipes multidisciplinares, esses centros atuam de forma integrada para articular servicos
publicos, promover a interlocucdo entre comunidade e poder publico e garantir acompanhamento continuo
das demandas locais. Esse arranjo possibilita maior capilaridade da politica habitacional, fortalece a presenca
institucional nos assentamentos e contribui para respostas mais ageis e adequadas as necessidades do
territério.

5. Participagao Social

= A participacdo social foi apontada como um dos pilares histéricos da politica habitacional de Belo Horizonte,
sustentada por instrumentos consolidados ao longo das Ultimas décadas, como o CMH, os GRs, os Nudecs e o
OP/OPH. Esses mecanismos foram fundamentais para garantir a interlocu¢do com os territérios e a definicdo
compartilhada de prioridades em assentamentos de interesse social;

No entanto, ha um esvaziamento significativo desses espagos no periodo pds-pandemia, reduzindo a
representatividade e a capacidade de mobilizagdo social. Além disso, o modelo de organizacdo dos nucleos
vinculados ao OP/OPH vem sendo questionado por permitir concentracdes de poder e praticas pouco
democraticas, apontando a necessidade de revisdo dos critérios de reconhecimento e funcionamento desses
grupos;

Diante desse cendrio, torna-se necessaria a ampliacdo e diversificacdo dos canais de didlogo, incorporando
mecanismos de participacdo mais acessiveis e continuos, fortalecendo o CMH, retomando praticas do OP e
valorizando saberes comunitdrios, incluindo conhecimentos de povos e comunidades tradicionais. A expansao
de instancias territoriais e o uso de ferramentas digitais também sdo apontados como caminhos para recuperar
a representatividade e qualificar a participagdo social na formulacdo e implementagdo da politica habitacional.

= Aintersetorialidade das intervencées quando do atendimento das
necessidades habitacionais (incluindo principalmente as politicas
sociais, de desenvolvimento e de mobilidade) é uma estratégia
central na permanéncia e para o desenvolvimento das
comunidades atendidas, garantindo sustentabilidade para os
empreendimentos. Ha avancos percebidos e demanda por uma
avaliagdo das experiéncias mais exitosas para reproducdo;

Projetos que inovam nos processos de implementacdo e na gestdo
do solo redistributiva sdo referéncias e compdem um material a ser
aprofundado (Urbanizagdo Sustentdvel do Izidora, Creurbs, e Bairro
Carlos Prates).

4, Gestao da demanda e participacao

A participagdo popular apresenta um legado histérico de
contribuicdo. Entretanto percebe-se um esvaziamento dos espagos
formais de participa¢do, e da qualidade e profundidade das
contribuicdes, atribuida particularmente a falta de renovacgdo de
liderancas;

A participacdo deve ser deliberativa e qualificada, e incorporar
saberes diversos (populares, académicos e de mercado), com
metodologias de mediacdo de conflitos, dados acessiveis e
instancias descentralizadas;

Sdo necessarias acdes para fomento e capacitagdo (foruns
participativos descentralizados e oficinas territoriais), que levem a
discussdo para as regionais e bases comunitarias, de modo a
capacitar um nimero maior de pessoas, garantir a alternancia das
liderancas e assegurar que o debate politico seja permeado por
demandas concretas e pluralidade de vozes;

Na gestdo da demanda habitacional, os nucleos organizados de
moradia sdo reconhecidos como instancias legitimas de participacdo
social na politica habitacional. Necessario avaliar os impactos de
dinamicas diversas na fila de espera, invertendo a ordem
estabelecida (referéncias as ocupac¢des e aos reassentamentos
decorrentes das prioridades das obras publicas).

3. Programas e ag6es da politica habitacional: legislagao e
financiamentos

« Financiamento e limites estruturais: A politica habitacional é percebida
como subfinanciada, com or¢amentos insuficientes e forte
dependéncia de recursos federais. As emendas parlamentares sdo
fragmentadas e pouco articuladas entre si, e o FMHP ndo apresenta
capacidade de resposta adequada. Comunidades recorrem, por vezes,
a iniciativas proprias para financiar levantamentos técnicos;
Instrumentos fiscais e incentivos: Sdo mencionados o IPTU Social como
forma de reduzir custos familiares e
o IPTU progressivo em imoveis subutilizados como estratégia para
induzir uso social da terra e ampliar recursos para habitacdo de
interesse social, mesmo que muitas dessas iniciativas ndo avancem
institucionalmente;

Legislacdo e marcos normativos: Embora o arcabouco legal seja
reconhecido como fundamental, ha percepc¢do de inadequacgdes e falta
de efetividade. Destacam-se problemas em processos de regularizacdo,
auséncia de normativas especificas para quilombos, restricdes as
técnicas construtivas tradicionais e conflitos fundidrios ndo
solucionados. Ha avangos como a Resolucdo n2 LII/2018 do CMH, mas
considerados insuficientes na pratica;

Programas e projetos: Experiéncias de regularizacdo fundidria, como o
PRU de Dandara, sdo identificadas como marcos positivos. No entanto,
desde 2009 observa-se reducdo da produgdo municipal e dependéncia
crescente do MCMV e do setor privado. Atrasos prolongados no
cumprimento de compromissos, fragilidade de programas de
assisténcia técnica e inadequacdo das politicas para comunidades
tradicionais também s3o problemas a serem enfrentados;

Politicas de subsidio e provisdo: A Locacdo Social e o Bolsa Moradia sdo
reconhecidos, mas avaliados como insuficientes frente ao custo dos
aluguéis e as dinamicas do mercado, levando muitas familias a serem
deslocadas para municipios limitrofes, com impactos sobre trabalho,
sociabilidade e redes de cuidado.

1. Atualmente a Diretoria em questdo foi dividida em duas, sendo o trabalho conduzido pela Diretoria de Regularizagdo e Monitoramento Territorial.
Fonte: Latus Consultoria, 2025.




3 CONSIDERACOES FINAIS DAS
ENTREVISTAS

3.1 Sintese analitica do resultado das entrevistas

A sistematizacdo das contribuicdes advindas das entrevistas apontou questdes que contribuem

para o diagndstico habitacional, bem como para desafios a serem enfrentados pela Politica Municipal

da Habitacdo - PMH. Entre os pontos que se repetiram em diversas falas e avaliagdes inconclusas que

remetem a continuidade dos debates, organizam-se as pautas mais relevantes que resultam desta

fase do processo, descritas e problematizadas na sequéncia.

Acdes da politica habitacional

Autogestdo e co-gestdo: A autogestdo é reconhecida como modalidade estratégica para
ampliar oferta, fortalecer protagonismo comunitario e adequar solucdes ao contexto local.
Experiéncias e mutirGes histdoricos comprovam o potencial do modelo, mas sua
institucionalizagdo encontra entraves: financiamento intermitente, morosidade
burocratica, baixa remuneracgdo e escala insuficiente da Assisténcia Técnica para Habitagao
de Interesse Social - ATHIS, e dificuldades na destinagdo de terrenos publicos. Ha consenso
técnico sobre a necessidade de retomar e institucionalizar a autogestdo com suporte
técnico, juridico e financeiro continuo.

Conjuntos habitacionais: Os conjuntos produzidos por politicas publicas carecem de
politicas de pds-ocupacdo robustas. Os problemas mais recorrentes sdo: qualidade
construtiva inicial, verticalizacdo informal, fragilidade da gestdo condominial, inadimpléncia
das parcelas, degradacdo de dreas comuns e risco de reproducdo de condicGes precarias. A
integragdo entre provisdo, regularizacdo e pds-morar ainda se mostra insuficiente, o que
compromete a permanéncia e a sustentabilidade dos investimentos.

Trabalho técnico-social de pré e pés-morar: O trabalho técnico-social, institucionalizado
recentemente na Diretoria de Trabalho Técnico Social - DTS, é elemento estrutural para
reduzir tensGes associadas a remocgdes e garantir a permanéncia. No pré-morar, acées de
mapeamento de vinculos, escuta qualificada e pactuacdo de convivéncia sdo fundamentais;
no pds-morar, o acompanhamento continuo é necessario para gestdo condominial,

prevencdo da inadimpléncia e fortalecimento de redes locais. Apesar dos avancos com a
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unificacdo das a¢des da DTS, a caréncia de recursos e a necessidade de parcerias externas
limitam a escala e a efetividade desse trabalho.

Estratégias para garantia da permanéncia: Garantir permanéncia exige arranjos legais,
financeiros e de gestdo como: fundos de inadimpléncia, incentivos a geracdo de renda,
espaco comercial nos empreendimentos, mecanismos de protecdo da posse (por exemplo
o Termo Territorial Coletivo - TTC) e articulacdo com concessiondrias para tarifas sociais. Ha
tensdo entre propostas de isencdo/transferéncia de custos e o risco de incentivos a
inadimpléncia; por isso, medidas de sustentabilidade financeira e contrapartidas sdo
apontadas como necessarias.

IntervengBes em assentamentos, remog¢des e reassentamentos: Programas de urbanizagao
(Vila Viva, PEAR e PAC), PGE e PRU constituem trajetdria consolidada, com ganhos em
infraestrutura e controle de risco. Contudo, a morosidade, a descontinuidade programatica,
a insuficiéncia de trabalho social e as limita¢cGes orcamentarias fragilizam os resultados. Nos
reassentamentos, o principio de reassentar préximo ao local de origem é respeitado e
valorizado. Mas a opc¢do pela indenizacdo, por parte das familias que ndo aceitam a unidade
ofertada verticalizada, contribui para o deslocamento para areas mais periféricas ou
municipios da Regido Metropolitana de Belo Horizonte - RMBH, com impacto sobre vinculos
e vulnerabilidade.

Regularizagdo fundidria: A Reurb e processos de regularizagdo sdo fundamentais para
seguranca juridica e consolidacdo de assentamentos. Avangos existem, porém os processos
longos, a fragmentacdo institucional, o risco de mercantilizacdo pds-regularizacdo e a
inadequacdo de instrumentos convencionais para comunidades quilombolas limitam a
efetividade. Integracdo com assisténcia técnica e mecanismos coletivos de posse sdo
apontados como necessarios.

Assisténcia e assessoria técnica (ATHIS): A ATHIS é reconhecida como instrumento central
para qualificar moradias existentes, apoiar autogestdo e viabilizar permanéncia.
Historicamente no Brasil esta é uma atuacdo subfinanciada, sendo as assessorias
insuficientemente remuneradas. Localmente, ainda que haja legislacdo e experiéncias
sendo realizadas, ainda ndo hd uma atuacdo territorializada e continua. Deficiéncias que
podem ser resultantes de sua implementacdo recente e por ainda estar em processo de
consolidacao.

Bolsa Moradia: Programa importante para atendimento emergencial e temporario de
familias removidas e populacdo em situacdo de rua; contudo, o valor do beneficio é

insuficiente frente aos precos de mercado e a necessidade de garantir condicdes



compativeis com os imodveis vistoriados pela PBH. A limitacdo do beneficio provoca
deslocamentos para areas periféricas e enfraquecimento de vinculos, exceto no caso da
populacdo em situacdo de rua, na qual o problema se restringe ao deslocamento para
guartos de pensdo, por exemplo.

Locacdo Social: Instrumento institucionalizado que amplia alternativas a propriedade;
potencial estratégico para criacdo de parque publico de locacdo e atendimento de grupos
vulnerdveis. Atualmente opera em escala reduzida, concentrado no atendimento do passivo
do OPH, carecendo de articulagdo com assisténcia técnica, de instrumentos de
financiamento e de estratégias mais efetivas para mitigar efeitos sobre precos de aluguel
locais. As recomendacBes apontam para a ampliacdo do Programa e para a realizacdo de
estudos sobre estratégias para a implementacdo e impactos financeiros.

Participagdo social: O arcabouco participativo (OP/OPH, CMH, ntcleos de moradia) € pilar
da PMH. Observa-se, porém, esvaziamento de canais, concentracdo de responsabilidades,
sub-representatividade de povos tradicionais e necessidade de renovacdo e qualificacdo

dos mecanismos deliberativos e consultivos.

Povos e comunidades tradicionais: Quilombos e outras comunidades tradicionais
demandam politicas que preservem modos coletivos de morar, técnicas construtivas e usos
do territdrio. A politica atual impd&e tipologias e normas que, de certa forma, conflitam com
praticas culturais proprias; a regularizacdo fundiaria e a adaptacdo de projetos precisam
incorporar parametros culturais, ambientais e coletivos. Estas demandas sdo pertinentes,
mas deverdo ser tratadas em didlogo com as instancias responsaveis.

Ndcleos de moradia: Nucleos organizados tém papel estratégico na identificacdo da
demanda, mobilizagdo e fiscalizacdo. Enfrentam burocracia, custos e concentragdo de
poder em liderancgas. Ha necessidade de formalizagcdo, assisténcia técnica e critérios claros
para reconhecimento e acompanhamento.

Risco ambiental, edilicio e mudangas climaticas: Existem sistemas consolidados de
mapeamento de risco e programas, como o PEAR, Nudecs e Drenurbs. Ha novos desafios: o
adensamento informal, a degradacdo edilicia e o aumento de eventos climaticos que
exigem integracdo entre habitacdo, defesa civil e planejamento ambiental, bem como obras
de mitigacdo e estratégias de uso qualificado de areas remanescentes.

Mercados informais de moradia popular: Mercados informais (grilagem, locagdo informal e

corticos) sdo componentes centrais do déficit. Eles respondem a escassez de oferta formal



e geram inseguranca juridica, precariedade e volatilidade de precos. Politicas habitacionais
sem mecanismos de controle podem alimentar a especulacdo. A regulacdo do mercado
informal e instrumentos publicos de oferta (locacdo social e parque publico) sdo
necessarios.

Universo de atendimento da PMH: H3 tensdo entre ampliar a abrangéncia (incluir faixas
médias) e priorizar os mais vulnerdveis. O passivo do OPH, familias em Bolsa Moradia e os
removidos por risco exigem politicas diferenciais. Ja a definicdo de prioridades demanda
critérios democraticos e transparentes.

Dimensdes de género na politica habitacional: Mulheres chefes de familia, vitimas de
violéncia e maes solo enfrentam discriminac¢des especificas no mercado de moradia e maior
exposicdo a informalidade. A politica deve incorporar critérios de priorizacdo sensiveis a
género e integrar a¢des de assisténcia social, creches e geracdo de renda.

Atendimento a populagdo em situacdo de rua e alta vulnerabilidade: Requer arranjos que
vdo além da provisdo fisica: acompanhamento psicossocial continuo, articulacdo entre
servicos e instrumentos habitacionais adaptados a condicdo de rua. O atual atendimento

possui limitacBes e ndo conseguiu superar totalmente a fragmentacdo das acdes.

Zoneamento e tipologias de assentamento de interesse social: ZEIS/AEIS incorporaram
tipologias diversas. Hd demanda por subdivisdo das AEIS-1 e diferenciacdo entre os
conjuntos habitacionais implantados pelo poder publico e as dareas ndo edificadas
destinadas a futuros empreendimentos de habitacdo de interesse social.

Escassez de terra e demanda habitacional: A escassez da terra é um desafio central na
implementacgdo da politica habitacional municipal que eleva o valor da terra, urbanizada e
bem localizada, dificultando a implementacdo de novos empreendimentos destinados a
habitacdo de interesse social. As estratégias propostas para enfrentamento do quadro sao:
constituicdo de reservas, aproveitamento de imdveis vazios, uso de instrumentos como
IPTU progressivo, OODC, PEC e PEUC para financiar o FMHP e garantir a funcdo social da
terra.

Intersetorialidade das politicas: Efetividade habitacional depende de integragdo com salde,
educacdo, assisténcia social, trabalho e mobilidade. A expansdo de equipamentos (creches,
escolas e vinculados a saude) e a articulagdo com programas de geracdo de renda sdo

condicdo para permanéncia e inclusdo.



- Instrumentos de politica urbana e financiamento da PMH: FMHP, OODC, IPTU progressivo,
PEC, convénios urbanisticos e parcerias internacionais sdo fontes e instrumentos apontados
para ampliar o financiamento. A fragilidade atual advém de orgcamentos insuficientes,
dependéncia federal e fragmentacdo de emendas. Ha consenso sobre a necessidade de

modelos de financiamento continuo e protegido contra contingenciamento.

Os apontamentos abaixo derivam das tensdes, dificuldades e propostas identificadas na sintese
das entrevistas realizadas com atores sociais relevantes da questdo habitacional de Belo Horizonte.
Foram priorizadas a¢des exequiveis, com foco em instrumentos, arranjos institucionais e diretrizes
estratégicas que deverdo orientar a formulacdo de politicas e programas na presente revisdo do
PLHIS. A etapa de formulacdo de estratégias do PLHIS, segundo os resultados obtidos com as
entrevistas, deve priorizar arranjos que promovam escala (ampliagcdo do parque publico e da ATHIS),
previsibilidade financeira (FMHP protegido e instrumentos urbanos arrecadatorios), integracdo
intersetorial (protocolos com saude, educacdo, assisténcia social e defesa civil) e instrumentos
juridicos adequados a pluralidade de tipologias (TTC, modelos coletivos e ATHIS vinculada a
regularizacdo). Recomenda-se, preliminarmente, que a construcdo das estratégias combine medidas
normativas, programas piloto escaldveis (locacdo social e autogestdo), ferramentas de protecdo da
posse e um plano operacional de médio prazo para fortalecer a governanca e assegurar a

implementacdo das acdes propostas.

A. Fortalecer e institucionalizar a autogestdo e a AATHIS: Para fortalecer o modelo de autogestdo e
qualificar a ATHIS, é necessario a implementacdo de mecanismos de financiamento continuo e
previsivel, capazes de assegurar aremuneracdo adequada das equipes envolvidas e a constituicdo
de fundos permanentes destinados ao apoio técnico e a aquisicdo de materiais. Paralelamente,
propde-se a criacdo de linhas especificas de suporte juridico, técnico e gerencial voltadas a
ndcleos organizados e cooperativas habitacionais, viabilizadas por meio de chamamentos
publicos e desenvolvidas em parceria com universidades e organizacGes da sociedade civil.
Ademais, a ATHIS deve ser incorporada como componente vinculante em projetos de producdo
habitacional, requalificacdo de imdveis e iniciativas de locacdo social, garantindo a presenca de
equipes técnicas e atuando de forma territorializada e continua ao longo de todas as etapas dos

empreendimentos.

B. Ampliar e consolidar a Locagdo Social como politica estrutural: Ado¢do de estratégias de

expansdo do parque publico de locacgdo, incorporando o uso de imdveis publicos subutilizados e



a requalificacdo de vazios urbanos, além da adocdo de modelos de Parcerias Publico Privadas -
PPPs ou Parcerias com Entidades da Comunidade para ampliar a escala de oferta. Essa estratégia
deve ser acompanhada da integracdo de assisténcia técnica aos contratos de locacdo social,
assegurando a execucdo de melhorias necessarias a infraestrutura individualizada, especialmente
no que se refere aos sistemas de dgua e energia. Além disso, torna-se fundamental aprimorar
mecanismos de monitoramento e regulacdo capazes de mitigar potenciais impactos
inflacionarios no mercado de aluguel decorrentes da implementacdo de politicas publicas, de
modo a evitar distor¢des de preco e garantir o acesso das familias de baixa renda as unidades de

locacgdo social.

Revisar o Bolsa Moradia e instrumentos de apoio emergencial: A reavaliacdo dos critérios e dos

valores do Programa Bolsa Moradia, € uma forma de compatibilizd-los tanto com os custos
praticados no mercado imobilidrio, quanto com os padrdes de habitabilidade exigidos pelo
Municipio. Essa revisdao deve incluir mecanismos de apoio ativo as familias beneficidrias, como a
busca assistida por imdveis e o suporte técnico no processo de selecdo e contratacdo das
unidades, além da incorporacdo de critérios que considerem localizagdo, acesso a servicos e
manutencdo das redes sociofamiliares. Ademais, é fundamental integrar o Bolsa Moradia a
estratégias de transicdo estruturadas, permitindo sua articulacdo com programas de locacdo

social ou com processos de reassentamento, garantindo continuidade no atendimento e reducdo

da vulnerabilidade habitacional das familias atendidas.

Fortalecer o acompanhamento social no pré e pds-morar: A formalizagdo de protocolos que
condicionem a aprovacgao de obras e processos de reassentamento a elaboragao prévia de planos
de trabalho técnico-social, contemplando o mapeamento de redes comunitarias, o
acompanhamento pds-ocupacgado e a implementacdo de a¢des de geragdo de renda associadas ao
empreendimento, sdo estratégias que podem ser adotadas para aprimorar o trabalho técnico-
social. Além disso, é necessario criar instrumentos financeiros destinados exclusivamente a fase
de pds-ocupacdo, incluindo fundos especificos para manutencdo das areas comuns, iniciativas de
capacitacdo para gestdo condominial e programas de inclusdo produtiva que contribuam para a

sustentabilidade social e econdmica das familias reassentadas.

Adotar instrumentos fundidrios e urbanisticos para enfrentar a escassez de terra: A constituicdo
de um programa municipal voltado a formacdo de reserva de terras e ao aproveitamento de
imdveis vazios ou subutilizados, articulando instrumentos urbanisticos como o IPTU progressivo
no tempo, o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsdrios - PEUC e a Outorga Onerosa
do Direito de Construir - OODC como fontes regulares de recursos para o Fundo Municipal de

Habitacdo Popular - FMHP. Paralelamente, adotar e normatizar o uso do Termo Territorial



Coletivo - TTC e de outros modelos coletivos de posse, de modo a garantir protecdo contra
processos de especulacdo imobilidria e a viabilizar arranjos habitacionais baseados na gestao

coletiva do territério, reforcando a permanéncia e a seguranca juridica das familias beneficiarias.

Aperfeicoar o zoneamento de interesse social (AEIS e ZEIS) e a classificagdo das tipologias:
Diferenciar ocupac¢des organizadas, loteamentos de cooperativas e loteamentos privados no
zoneamento de Areas de Especial Interesse Social - AEIS-2, bem como a diferenciacdo das AEIS-
1, quando voltadas a conjuntos habitacionais implantados pelo poder publico e as areas nao
edificadas destinadas a futuros empreendimentos de habitacdo de interesse social. Além disso, é
fundamental que as tipologias adotadas e os critérios de intervencdo considerem as condicdes
especificas de infraestrutura, os niveis de risco e os modos de vida locais, evitando padronizacdes
gue desconsiderem praticas comunitdrias consolidadas e que possam comprometer a adequacgao

sociocultural das solu¢des habitacionais.

Acelerar e proteger processos de regularizagdo fundiaria: Simplificar os tramites da Regulariza¢do
Fundiaria Urbana - Reurb, com prioridade para processos que assegurem a titulagdo associada a
implantacdo plena de infraestrutura. A adoc¢do de salvaguardas que evitem a mercantilizacdo dos
imdveis regularizados, incluindo cldusulas especificas de protecdo a posse original deverd ser
debatida na continuidade da elaboracdo do PLHIS. Paralelamente, é fundamental articular as
acGes de regularizacdo com a Assisténcia Técnica em Habitacdo de Interesse Social - ATHIS e com
planos de gestdo territorial, de modo a assegurar a permanéncia das familias no territério e a

prevenir a substituicdo dos moradores por dindmicas especulativas.

Enfrentar riscos edilicios e climaticos com solugBes integradas: Priorizar a execucdo das
intervencdes previstas no Plano Estratégico de Areas de Risco - PEAR, articulando de forma
integrada as a¢des da Defesa Civil, do planejamento urbano e da politica habitacional, de modo
a assegurar maior eficacia nas medidas de mitigacdo de risco. Além disso, deve-se incorporar
SolugBes Baseadas na Natureza - SBN e estratégias de adaptacdo climatica aos projetos de
urbanizacdo e aos critérios adotados para reassentamentos, garantindo respostas mais
sustentaveis e resilientes frente ao aumento de eventos climaticos extremos. Por fim, a
destinacdo das dreas remanescentes para equipamentos publicos ou para usos ambientais é
fundamental para evitar reocupacgdes indevidas e promover a qualificacdo urbana dos territérios

beneficiados.

Regular e mitigar mercados informais de moradia popular: Propor estratégias para regulacdo e
fiscalizacdo voltadas a desestimular praticas predatdrias no mercado informal de moradia, tais

como grilagem e oferta de corticos em condicdes inadequadas, assegurando também a protecdo



dos moradores originais durante os processos de regularizagdo fundiaria. Paralelamente, é
necessario promover alternativas publicas de oferta habitacional - como programas de locacdo
social e modelos de compra compartilhada - capazes de reduzir a pressdo sobre os mercados
informais e de mitigar os efeitos adversos que podem ser gerados pela concessdo de subsidios

sem mecanismos de regulacdo adequados.

Reformular critérios e procedimentos de priorizacdo e transparéncia participativa: Reavaliar os
critérios de abrangéncia do atendimento habitacional, de forma a equilibrar a universalidade da
politica com a necessaria priorizacdo das familias em situagdo de maior vulnerabilidade. Para isso,
é fundamental estabelecer regras transparentes e auditaveis, tanto para o reconhecimento de
nucleos organizados quanto para a indicacdo de beneficiarios. Além disso, renovar e qualificar os
canais de participacdo social, com o fortalecimento do Conselho Municipal de Habitacdo - CMH,
a retomada de processos participativos como o Orcamento Participativo da Habitacdo - OPH e a
ampliacdo da representatividade de comunidades tradicionais e da juventude. Recomenda-se
ainda a incorporacdo de ferramentas digitais e a previsdo de recursos especificos para subsidiar

a participacdo ativa das comunidades nos processos decisorios.

Incorporar perspectiva de género, raca e diversidade nas estratégias: Estabelecer critérios
explicitos de priorizagdo para o atendimento habitacional de mulheres chefes de familia, vitimas
de violéncia, populacdes pretas e pardas, idosos e pessoas com deficiéncia, articulando as
provisdes habitacionais a politicas de assisténcia social, oferta de creches e iniciativas de geracao
de trabalho e renda. Além disso, é fundamental que os projetos arquiteténicos e a definicdo de
localizagdo dos empreendimentos sejam sensiveis as necessidades especificas desses grupos,
incorporando também a dimensdo racial como elemento estruturante na definicdo de

prioridades e diretrizes de intervencao.

Reforgar governanca financeira e diversificar fontes de financiamento: Fortalecimento do Fundo
Municipal de Habitacdo Popular - FMHP, através da ampliacdo da articulacdo com fontes de
financiamento internacional, como Banco Interamericano de Desenvolvimento - BID, Corporacdo
Andina de Fomento - CAF e Banco Mundial, especialmente para iniciativas de maior complexidade
e escala. Assegurar que os recursos do FMHP sejam protegidos de contingenciamentos
orcamentarios e destinados ndo apenas a producdo habitacional, mas também as agles de
Assisténcia Técnica para Habitacdo de Interesse Social - ATHIS, aos processos de pds-ocupacdo e
as atividades de manutencdo necessarias para garantir a sustentabilidade dos empreendimentos

ao longo do tempo.
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