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RESUMO

O presente estudo analisa os impactos do rompimento da barragem de Fund&o, ocorrido em
2015, no municipio de Mariana (MG), com foco nas repercussdes socioecondmicas,
especialmente no mercado imobilirio e na arrecada¢do municipal. Busca-se compreender de
que forma o desastre influenciou a dindmica de valorizacdo imobiliaria, a oferta e demanda por
imoveis e os reflexos na estrutura urbana local ao longo da Gltima década. Alem disso, o
trabalho discute o papel da regularizagdo fundiaria como instrumento de reconstrugéo,
seguranca juridica e fortalecimento das comunidades atingidas. A pesquisa caracteriza-se como
de natureza aplicada, com abordagem predominantemente qualitativa descritiva, fundamentada
em revisao bibliografica, analise documental e levantamento de dados secundarios. Os
resultados indicam que o mercado imobiliario passou por oscilagfes significativas no periodo
pos-desastre, revelando transformacdes estruturais que impactaram tanto a organizacgao urbana

guanto a arrecadacao municipal.

Palavras-chave: Rompimento da barragem de Fundao. Mercado imobiliario. Arrecadacao

municipal. Impactos socioecondmicos. Regularizagdo fundiaria.



ABSTRACT

This study analyzes the impacts of the Fund@o dam collapse, which occurred in 2015, in the
municipality of Mariana (MG), focusing on its socioeconomic repercussions, particularly on
the real estate market and municipal revenue. The research seeks to understand how the disaster
influenced real estate valuation dynamics, housing supply and demand, and the effects on the
local urban structure over the last decade. In addition, the study discusses the role of land
regularization as an instrument for reconstruction, legal security, and strengthening of affected
communities. The research is characterized as applied in nature, with a predominantly
qualitative approach, based on bibliographic review, documentary analysis, and the
examination of secondary data. The results indicate that the real estate market experienced
significant fluctuations in the post-disaster period, revealing structural transformations that

impacted both urban organization and municipal revenue.

Keywords: Funddo dam collapse; Real estate market; Municipal revenue; Socioeconomic

impacts; Land regularization.
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1. INTRODUCAO

A ruptura da barragem de Fundéo é reconhecida como um dos mais graves desastres
ambientais registrados no Brasil, em razéo da liberacdo de aproximadamente 45 milhdes de
metros cubicos de rejeitos, que atingiram extensas areas e provocaram o deslocamento de
comunidades inteiras, bem como a interrupcéao de atividades essenciais, como o funcionamento
de usinas de energia (IBAMA, 2020).

O evento comprometeu de forma significativa a qualidade da agua e os recursos hidricos
disponiveis, uma vez que os rejeitos se deslocaram desde o municipio de Mariana até a foz do
Rio Doce, ocasionando danos ambientais, sociais e estruturais ao longo de todo o percurso.
Nesse trajeto, estimado em cerca de 77 quildbmetros, a onda de lama transbordou o leito dos
rios, destruindo edificacdes, pontes, estradas e outros elementos da infraestrutura urbana, com
impactos mais severos nas areas proximas a barragem, especialmente no distrito de Bento
Rodrigues. A medida que os rejeitos avangaram, os efeitos foram se dissipando, alcangando os
rios Gualaxo do Norte, Carmo e, posteriormente, o Rio Doce, de modo que todas as localidades
situadas as margens desses cursos d’dgua sofreram algum grau de impacto, variando conforme
a proximidade do ponto de origem do vazamento (IBAMA, 2020).

ApoGs a devastagcdo de comunidades e o inicio das medidas de reparagdo, diversas
familias afetadas foram realocadas para Mariana. Além disso, a cidade recebeu varios
profissionais de outras cidades contratados para trabalhar na recuperacdo das atividades da
Samarco e nas obras de reconstrucdo. A chegada de novos residentes causou mudancgas na
dindmica local e elevou a demanda por imdveis, transformando gradualmente o panorama
habitacional do municipio. (MPF, 2016).

Nos anos subsequentes ao desastre, observou-se um aumento significativo nos valores
dos imoveis em Mariana, acompanhado de maior procura e oferta. A valorizacdo imobiliaria,
compreendida como o acréscimo no valor de mercado de um bem em razdo de modificacGes
no proprio imdvel, em seu entorno ou nas condic¢Oes gerais do mercado, tornou-se entdo, um
fendmeno marcante na cidade no periodo pos-rompimento. (MPMG, 2015).

Em vista disso, para reparagédo integral dos direitos dos atingidos de Mariana e das
demais regides, o Ministério Publico de Minas Gerais (MPMG), com o apoio das comissdes de
representantes das vitimas, ajuizou a Acdo Civil Puablica de nimero 0400.15.004335-6,
buscando garantir a reparagéo integral dos direitos das pessoas afetadas pelo rompimento da
barragem. Entre os pedidos, destaca-se a indenizacdo pelos danos materiais e imateriais
sofridos. No &mbito dessa acdo, as empresas responsaveis, sendo a Samarco Mineragdo S/A,

Vale S/A e BHP Billiton Brasil Ltda., as quais foram obrigadas a promover a reparagdo do
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direito & moradia das familias desabrigadas e desalojadas pelos eventos ocorridos em 5 de
novembro de 2015 (MPMG, 2015).

Tendo em vista a possibilidade de oscilagdo no mercado imobiliario esse trabalho visa
responder, houve impacto no preco do imovel em Mariana? O objetivo geral desta pesquisa é
analisar como o rompimento da barragem de Funddo impactou o mercado imobiliario e a
arrecadacdo municipal em Mariana-MG.

A metodologia deste estudo adotou uma abordagem qualitativa, de natureza descritiva,
fundamentada na revisao bibliogréfica e na analise de dados empiricos. A revisdo bibliografica
concentrou-se em producbes académicas, relatorios técnicos e documentos institucionais
relacionados a desastres ambientais, regularizacdo fundiaria, mercado imobiliario e arrecadacdo
municipal, permitindo a construcéo do referencial teérico da pesquisa. De forma complementar,
realizou-se a analise de dados reais extraidos de planilhas de valores de aluguel de imdveis
residenciais no municipio de Mariana, referentes aos anos de 2014 e 2021/2022. As
informacgdes empiricas foram coletadas junto a imobiliarias locais, registros cartoriais e dados
disponibilizados nos portais oficiais da Prefeitura Municipal de Mariana, da Fundacdo Renova
e do site da Reparacdo Bacia do Rio Doce, possibilitando a comparacao entre os periodos
anterior e posterior ao rompimento da barragem de Fundéo.

Apobs a introducdo, o trabalho apresenta uma secdo dedicada a caracterizacdo do
municipio de Mariana, contemplando aspectos demogréficos, econdmicos, culturais e
historicos, que contribuem para a compreensao das condicdes locais anteriores e posteriores ao
evento que impactou a regido. Na sequéncia, desenvolve-se um capitulo especifico sobre o
rompimento da barragem de Fund&o, no qual sdo analisados tanto os elementos centrais do
incidente quanto as consequéncias geradas para a populacdo, o territorio e as atividades
econbmicas ao longo do tempo, considerando os efeitos imediatos e suas repercusses
posteriores.

Na sequéncia, o estudo avanca para a analise da jornada de reconstru¢do vivida pelo
municipio, trazendo informacdes sobre 0 processo de reassentamento, 0s investimentos em
infraestrutura, a quantidade de casas e lotes entregues e os desafios enfrentados para reconstruir
as comunidades atingidas. O capitulo quatro concentra-se especificamente na recuperagdo do
mercado imobiliario local, promovendo uma avaliacdo detalhada sobre a evolugéo dos valores
de aluguel residencial entre 2014 e 2021, com base em dados reais, e examinando como 0
mercado reagiu as mudancas provocadas pelo desastre e pelas agdes de reparagdo. Ainda nesse
capitulo, o estudo dedica uma subsecdo para analisar o impacto dessas transformacdes sobre a

arrecadacdo municipal, demonstrando, com dados oficiais, 0 crescimento das receitas
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provenientes de tributos como IPTU e ITBI, além de evidenciar o papel da Fundacdo Renova
como grande agente financeiro no municipio ap6s 2016.

A secdo dedicada a seguranca de posse e ao direito a moradia discute a relevancia da
regularizacdo fundidria como instrumento para a reconstrucéo social e econémica das familias
atingidas pelo rompimento da barragem, destacando seus avangos, limites e possibilidades de
ampliacdo do acesso ao mercado formal de imoveis. O trabalho se justifica, do ponto de vista
tedrico, pela contribuicdo ao debate sobre desastres ambientais, politica fundiaria e
desenvolvimento urbano, e, no campo pratico, pela analise de dados concretos que evidenciam
0s impactos do desastre sobre o mercado imobiliario e a arrecadacdo municipal de Mariana. O
encerramento apresenta uma sintese dos principais resultados obtidos, acompanhada de
recomendacdes as autoridades responsaveis e indicacfes para pesquisas futuras, apoiando-se

em referéncias selecionadas que asseguram o rigor e a consisténcia cientifica do estudo.
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2. CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO DE MARIANA-MG E SEU CONTEXTO
SOCIOECONOMICO

Berco da historia mineira, Mariana sintetiza o passado colonial brasileiro, unindo
tradigéo secular a um legado econémico que moldou a regido. Fundada em 16 de julho de 1696,
Mariana surgiu como um centro urbano importante desde o ciclo do ouro no Brasil. (IBGE,
2023).

De acordo com IBGE (2023), o municipio possui em torno de 61.387 habitantes
distribuidos em uma é&rea territorial de aproximadamente 1.194,208 km? e densidade
demogréfica de 5,40 habitantes por quilémetro quadrado e com PIB per capita de R$ 119.155,4
no ano de 2023. A populacdo é predominantemente urbana, concentrando-se na sede do

municipio e nos distritos.

Figura 1 - Localizagdo do municipio de Mariana
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722 Aguas Claras  Gasteira
(358) Glau N s Barra:Long
30 Bartolomeu Pereira
Monsen
o= Hoptay S e
I = I e oy ACalaca
< |‘:§ | Mariana
= Cachoeira
Oure Pretc do Brumado
= Rodrigo Silva
el 336)
0] Lavra Vas Diogo de
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Ouro Preto st

Fonte: Retirada do Google Maps, 2023.

.......

Mariana é reconhecida nacional e internacionalmente por seu patrimdnio cultural.
Muitos dos seus monumentos e igrejas foram preservados ao longo dos séculos, sendo parte
integrante do conjunto arquitetdnico colonial de Minas Gerais. Apesar de seu rico patrimonio
e potencial turistico, Mariana enfrenta desafios contemporaneos, como a gestdo ambiental
devido a atividade mineradora na regido, além de questdes sociais e infraestruturas (IPHAN,
s.d).
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No cenério econdmico, a cidade de Mariana tem como base principal a atividade
mineradora, com foco na exploragdo de recursos como ouro e minerais diversos. A presenca de

corporagdes de grande porte do setor impacta de forma relevante a economia local.

O Estado de Minas Gerais se destaca no cenario nacional como um dos principais
produtores de minerais metalicos e ndo metalicos do pais, sendo que esta atividade é
relevante como geradora de emprego nos municipios onde esta presente. Sendo assim,
Mariana é um dos municipios brasileiros conhecido por abrigar grandes
empreendimentos da industria mineral, principalmente voltados para a exploracéo do
minério de ferro e também pela elevada arrecadacdo de recursos advindos da
exploracdo mineraria. (SILVA, 2018, p.17).

O turismo também tem uma forte presenca na regido de Ouro Preto, que fica proxima
ao distrito. Conhecida por sua arquitetura barroca marcante, e uma economia que abrange
diversos setores e pela receptividade do seu povo, Mariana € uma cidade que carrega uma
historia rica e um legado cultural importante. E, mesmo diante de desafios trazidos pelo desastre
da barragem de Funddo, a cidade consegue manter seu encanto e continua atraindo visitantes
de varias partes do mundo. Assim, Mariana permanece um exemplo de preservacao cultural e

de resisténcia, o que contribui para a valorizacdo da histéria brasileira.

Figura 2 - Praca Minas Gerais

Fonte: Retirada do Google imagens, 2024.

Dessa forma, a caracterizagcdo do municipio de Mariana evidencia um territorio
marcado pela dualidade entre tradicdo e modernidade. Por um lado, carrega consigo um
patrimonio histérico e cultural de grande relevancia nacional, associado ao ciclo do ouro e ao
turismo que movimenta a regido. Por outro, enfrenta os desafios socioecondmicos
contemporaneos, em especial, os ligados a atividade mineradora, que a0 mesmo tempo

impulsiona a economia e gera vulnerabilidades ambientais e sociais.
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3. O DESASTRE DA BARRAGEM DE FUNDAO EM MARIANA

Em 5 de novembro de 2015, ocorreu uma grande ruptura na barragem de Fundao, situada
na cidade de Mariana, em Minas Gerais. Essa estrutura era administrada por uma parceria entre
as empresas Vale e BHP Billiton, responsavel por residuos gerados nas atividades de mineragédo
de ferro. Quando a barragem entrou em colapso, uma quantidade significativa de lama toxica
foi liberada, atingindo primeiro a comunidade de Bento Rodrigues, causando, mortes,
destruicdo de residéncias e afetando rios e areas ambientais ao redor. Nesse incidente, 19
pessoas perderam suas vidas, além de danos materiais e ambientais de grande propor¢do. A
corrente de residuos seguiu pelo rio Doce, alcancando uma extensao superior a 600 quilémetros
até chegar ao oceano Atlantico, deixando um impacto duradouro na regido e na histéria de

desastres ambientais no pais (Milanez; Losekann, 2016).

Figura 3 - Percurso da lama_
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Fonte: Revista Veja, 2015.

De acordo com dados do Ministério Publico Federal (2016), a barragem de Fundao que
entrou em operacdo em dezembro de 2008, teve suas atividades interrompidas alguns meses
apos comecar a funcionar. Um ano depois, 0 servi¢o que era realizado na barragem teve que ser
paralisado novamente por questfes técnicas.

Segundo Milanez e Losekann (2016) as causas do rompimento da barragem foram
investigadas e apontaram uma combinacdo de fatores, incluindo a falta de manutengéo
adequada, erosdo interna, falhas no sistema de drenagem e sobrecarga da estrutura. Além disso,
foram identificadas deficiéncias nos processos de licenciamento e fiscalizacdo por parte dos

Orgaos responsaveis.
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O desastre envolvendo a Samarco, resultado da atividade conjunta da Vale e da BHP,
evidencia uma dificuldade na supervisdo por parte das agéncias reguladoras
responsaveis pela fiscalizacdo dessas operacdes de mineracdo no Brasil. Em muitos
casos, essas instituicdes enfrentam limitacBes financeiras ou operacionais que
interferem na efetividade do acompanhamento, além de existirem momentos em que
sua resposta a problemas detectados ocorre de maneira lenta ou insuficiente. Ademais,
a confiabilidade dos dados coletados pelas proprias empresas, que monitoram as
barragens, frequentemente é colocada em divida devido as imprecisbes em seus
relatérios. Essas questdes também séo evidenciadas em auditorias externas e na
atuacdo dos érgaos publicos encarregados de garantir a seguranca dessas estruturas,
revelando fragilidades no sistema de fiscalizacdo e na transparéncia das informagdes
(Milanez; Losekann, 2016, p. 26).

Apos o incidente envolvendo a barragem de Funddo, o governo de Minas Gerais
instaurou, em 20 de novembro de 2015, uma medida que estabelecia uma equipe especializada
para avaliar os efeitos do rompimento. Essa equipe, denominada “Forca-Tarefa Barragem do
Fundao”, foi criada para realizar levantamento dos impactos causados na regido atingida. Como
parte desse procedimento, foram enviados questionarios aos municipios mais afetados, com a
finalidade de documentar os tipos de prejuizos sofridos (MPF, 2016).

Esses levantamentos abrangeram areas que tiveram danos na infraestrutura, impactos na
salde das populactes, além de prejuizos econémicos tanto para instituicdes publicas quanto
para empresas privadas. O documento final produzido por essa equipe apresentou uma analise
detalhada sobre os efeitos observados, destacando as principais consequéncias ambientais,

materiais € humanas resultantes do evento (MPF, 2016).

Figura 4 - Bento Rodrigues a antes e depois do rompimento
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Fonte: Simonato, 2017.
Apds o0 acontecimento, as empresas que estavam envolvidas enfrentaram uma serie de

criticas severas e processos judiciais movidos por érgédos publicos e pela comunidade afetada.

A auséncia de sistemas de seguranca adequados, a negligéncia na realizagdo de manutencao nas
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barragens e a falta de uma estratégia bem-organizada para lidar com emergéncias agravaram a
crise.

Essa situacdo levou ao aumento do debate sobre a necessidade de criar regras mais
rigidas e de intensificar a fiscalizagéo das atividades do setor de mineracdo no pais. Além disso,
questdes relacionadas a responsabilidade das companhias envolvidas e a reparacdo dos danos
causados as populagdes atingidas também ganharam destaque. Em 3 de maio de 2016, uma
acao civil publica foi protocolada na 122 Vara Federal da Secdo Judiciaria de Minas Gerais,
envolvendo empresas como Samarco Mineracdo S.A, Vale S/A e BHP Billiton Brasil Ltda,
além do proprio governo federal e dos Estados de Minas Gerais e do Espirito Santo. A dendncia
apontava para a responsabilidade dessas organizagdes e a necessidade de medidas para mitigar

0s impactos do desastre.

O acordo negociado entre as empresas Samarco Vale e BHP Billiton, com a
participacdo dos Ministérios Publica Federal e Estadual, além de o6rgaos
governamentais, revela que as prdprias companhias terdo a responsabilidade de
decidir quem podera receber indenizac6es e qual sera o valor destinado a cada vitima
ou familia afetada pelo desastre de Mariana. Caso todos os envolvidos aceitem os
termos, a acdo civil publica que tramita na Justica de Minas Gerais sera encerrada.
Como parte do combinado, seré criada uma fundagdo gerenciada pelas mineradoras,
cuja funcdo sera avaliar individualmente os casos apresentados. Todo o procedimento
ser4 acompanhado por um comité que envolvera representantes de autoridades
federais, estaduais e municipais, porém, sem a inclusdo de representantes de grupos
sociais ou organizacgdes que representam as pessoas prejudicadas pelo rompimento da
barragem do Fundao (MPF, 2016, p. 11).

O rompimento da barragem de Fund&o trouxe efeitos duradouros na economia de
Mariana e nas regides ao redor. Diversos setores sofreram impactos, levando a alteracdes na
estrutura econémica local. A atividade turistica, por exemplo, foi afetada, ja que Mariana é
conhecida por seu patriménio historico, com constru¢des coloniais e atrativos culturais que
atraem visitantes. A agricultura e a criacdo de gado também enfrentaram dificuldades devido a
contaminacdo das aguas do rio Doce, que causou prejuizos as plantacGes e as criacdes animais
na area. Além disso, a pesca, atividade de grande relevancia na economia de Mariana, foi
prejudicada pela degradacdo ambiental e pela reducdo da quantidade de recursos aquéaticos
disponiveis na regido (Milanez; Losekann, 2016).

Segundo Lecaz et al. (2017), o desastre causado pela ruptura da barragem de Fundao
trouxe varias consequéncias para as comunidades atingidas. Entre os problemas mais visiveis
estdo os riscos a saude publica, pois a contaminacdo de agua, solo e alimentos representa uma
ameaca direta & qualidade de vida das pessoas, além de colocar em risco sua seguranca. Alem
disso, a tragédia afetou o acesso a educacéo, ja que muitas criangas e jovens tiveram suas rotinas

interrompidas, e espacgos utilizados para atividades educativas e de convivéncia ficaram
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inacessiveis ou ficaram mais dificeis de serem utilizados. Por fim, o impacto também se
manifestou na estrutura social dessas populagdes, alterando formas de convivéncia e
organizagOes comunitarias, que precisaram se adaptar as novas condic¢des impostas pelo evento.

O setor de comércio e servicos sofreu com a diminuicdo do poder de compra da
populacgéo local, e, a reducéo da atividade econdmica em geral tiveram um impacto negativo.
O desastre resultou na perda de empregos em Varios setores, muitos trabalhadores perderam
suas fontes de renda e enfrentaram dificuldades para encontrar emprego em outras areas.

A informalidade também aumentou, pois, algumas pessoas buscaram alternativas para
sustentar suas familias. Segundo Milanez e Losekann (2016), as principais consequéncias para
0s municipios atingidos foram: a perda das vidas humanas; a destruicdo das comunidades e
distritos situados ao longo do trajeto da lama; impacto ambiental; impactos econdmicos,
problemas de salde; processos legais e responsabilizacéo.

De forma geral, o rompimento da barragem de Fund&o teve um impacto devastador na
economia de Mariana e das regifes adjacentes. A recuperagdo econémica tem sido um desafio
continuo, e 0 processo de reparacdo e compensacao as vitimas e comunidades afetadas ainda
estd em andamento. O desastre também ressaltou a importancia de dar voz as comunidades
afetadas e de garantir a reparacéo adequada dos danos causados ao meio ambiente e as pessoas
afetadas por eventos dessa magnitude (Simonato, 2017). Segue a figura 5,

Figura 5 — Lugares mais afetados pelo rompimento
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Fonte: Site da Fundacdo Renova, 2016.

O rompimento da barragem em Mariana deixou um impacto duradouro na vida das
pessoas que moram na regido, além de levantar discussdes sobre a seguranca dos projetos de
mineracgdo e a responsabilidade das empresas envolvidas. A tragédia também apontou para a
necessidade de reforcar as normas de inspecdo e fiscalizacdo, buscando evitar que acidentes
semelhantes ocorram novamente. Para isso, € importante investir na manutencédo adequada das

estruturas, aprimorar os sistemas de monitoramento e estabelecer procedimentos que permitam
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uma detec¢do precoce de possiveis problemas, contribuindo para a prote¢do de comunidades e
do meio ambiente (Simonato, 2017).

Foi uma das maiores tragédias ambientais ocorridas no pais, levando a suspenséo das
atividades da mineradora responsavel pelo desastre. Essa ocorréncia provocou mudancas
significativas na economia de Mariana, afetando diversos setores locais. Muitas familias
sofreram consequéncias diretas, principalmente devido as demiss@es que aconteceram de forma
quase inevitavel.

3.1 A JORNADA DE RECONSTRUCAO APOS O DESASTRE DA BARRAGEM DE
FUNDAO

Ap6s o rompimento da barragem de Funddo, em 5 de novembro de 2015, um dos
aspectos centrais do processo de resposta ao desastre foi a implementacdo de medidas de
reparacao e compensacao destinadas as vitimas e as comunidades atingidas. As primeiras agdes
emergenciais tiveram inicio ainda nos meses subsequentes ao evento, com a adocao de auxilios
financeiros provisdrios e medidas de assisténcia béasica, enquanto os mecanismos formais de
compensacao passaram a ser estruturados a partir de 2016, com a assinatura do Termo de
Transacdo e de Ajustamento de Conduta (TTAC), que instituiu a Fundacdo Renova como
responsavel pela execugdo dos programas de reparacao.

A partir desse marco institucional, foram implementadas a¢des voltadas ao pagamento
de indenizacdes, a conducdo dos programas de reassentamento dos distritos atingidos e a
recuperacdo ambiental das areas impactadas, envolvendo a atuacdo das empresas responsaveis,
do poder publico e de outras instituicdes vinculadas ao processo. Ainda que essas medidas
tenham representado avancos relevantes no enfrentamento dos danos causados, o processo de
recuperacdo e reconstrucdo das areas afetadas revelou-se complexo e de longa duracao,
configurando um desafio continuo, cujo horizonte de conclusdo se estende por varios anos, e,
em alguns casos, por décadas, em razdo da magnitude dos impactos sociais, econémicos e
ambientais envolvidos (Fundacdo Renova, 2016).

Para executar o processo de reparacdo e compensacédo, em 2016 foi criada a Fundacéo
Renova, como uma entidade independente com o objetivo de gerir e implementar as a¢Oes de
reparacdo e compensagdo em decorréncia do rompimento da barragem em Mariana. Como ja
ressaltado, essa tragédia ambiental resultou em enormes impactos sociais, ambientais e
econémicos, 0 que afetou de maneira direta as comunidades, ecossistemas e a economia da
regiao.

A Fundacéo Renova foi criada a partir de um acordo formal conhecido como "Termo

de Transacdo e de Ajustamento de Conduta” (TTAC). Nesse entendimento, a empresa
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responsavel pela gestdo da barragem, como Samarco, Vale S.A. e BHP Billiton, firmaram
compromissos com o Governo Federal, além dos governos de Minas Gerais e do Espirito Santo.
O objetivo foi esclarecer as obrigacfes de cada um diante dos prejuizos ocasionados pelo
rompimento, a0 mesmo tempo em que estabeleceram mecanismos para realizar reparacées e
oferecer indenizacgdes as comunidades afetadas. Para isso,

A Fundagdo Renova estrutura suas atividades a partir de uma equipe multidisciplinar,
composta por profissionais de diferentes campos do conhecimento e por representantes de
Orgdos e instituicdbes com atuacdo nas areas social e ambiental. Segundo informacdes
institucionais, a entidade mobiliza aproximadamente seis mil pessoas, entre colaboradores
diretos e parceiros, que atuam de forma integrada nas acdes de reparacdo desenvolvidas ao
longo de toda a bacia do rio Doce, abrangendo desde o municipio de Mariana até a regido de
sua foz (Fundacdo Renova, 2023).

A TTAC, firmado em margo de 2016, apresenta uma alternativa as formas
convencionais de resolucdo de conflitos na esfera judicial. Este instrumento estabelece as
atividades que a Fundacdo Renova deve realizar, abrangendo, ao todo, 42 programas e projetos
voltados as regides atingidas pelo desastre no rio Doce e seus afluentes. Sua elaboracdo resultou
de negociagcbes complexas envolvendo diversos 6rgaos, incluindo os federais, como 0 IBAMA,
ICMBIO e ANA, além de entidades estaduais e municipais. Participaram ainda representantes
das empresas Samarco, Vale e BHP, além do comité de bacias hidrograficas, todos alinhando

estratégias para a implementacéo das acdes delineadas no acordo (Fundagdo Renova, 2016).

As acles de reparacdo estdo organizadas em duas direcdes principais. A primeira
refere-se a esforcos para corrigir os efeitos do rompimento, incluindo o gerenciamento
de rejeitos, a reconstrucdo das comunidades afetadas e o pagamento de indenizagdes
as pessoas prejudicadas. A segunda esta centrada em proporcionar compensagoes a
sociedade, compreendendo atividades como a recuperagdo de areas de floresta, a
revitalizagdo de nascentes e melhorias no saneamento publico em municipios ao redor
do rio Doce. Essas acBes buscam restabelecer as condi¢Bes da regido e reduzir os
impactos causados pelo evento (Fundacdo Renova, 2016, p.09).

Dentro das reconstrucbes a serem feitas pela das vilas, h4 dois reassentamentos
coletivos, Bento Rodrigues, Paracatu de Baixo, ambos em Mariana (MG), e o chamado
Reassentamento Familiar, que assiste as pessoas que possuiam propriedades atingidas
desistentes dos reassentamentos coletivos. Essa modalidade de reassentamento comporta tanto
casos de reconstrucdo da propriedade atingida quanto a compra de nova propriedade, seguida
ou ndo de reforma para adequagdo as caracteristicas do imovel a ser substituido. Dentro da

reparacao havia também o Reassentamento de Gesteira, mas em razdo de processo judicial e
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acordo global com a comunidade atingida, ficou a cargo do Municipio de Barra Longa a
execucdo das obras referentes ao reassentamento (Fundacdo Renova, 2016).

Figura 6 - Lugares da reparacdo

Fonte: Site da Fundacdo Renova, s.d.

Foi adquirido na cidade de Mariana diversos terrenos e lotes para que a reconstrucéo de
fato acontecesse. Dentro dos reassentamentos coletivos, foi feito um novo loteamento em uma
area maior, na qual cada familia recebeu um lote para a construcdo da nova moradia. Ja no
Reassentamento Familiar, foram adquiridas casas j& construidas e/ou lotes vagos para nova
construcdo, tanto em Mariana quanto em outras cidades, conforme a escolha da familia atingida
(Fundacdo Renova, 2016).

As informacdes referentes ao processo de aquisi¢do do terreno para o reassentamento
de Bento Rodrigues estdo detalhadas na Tabela 1, que apresenta dados como a area total do
terreno, a transformacdo legal da area de rural para urbana e a aprovacao do projeto urbanistico

pela comunidade (Simonato, 2017).

Tabela 1 - Informagbes sobre a aquisi¢do do terreno para o Reassentamento de Bento Rodrigues.

Informac6es Status
Avrea total - do terreno 398 hectares
Area urbana - (bens publicos e residéncias) 98 hectares
Escolha do terreno - pela comunidade Maio de 2016
Sancao da lei transformando o terreno rural em urbano Dezembro de 2017
Sancdo da lei de doacéo do terreno - para o reassentamento Junho de 2018
Aprovacdo do projeto conceitual - urbanistico pela comunidade (99,44% de Fevereiro de 2018

votos favoraveis)

Fonte: Elaboragdo propria. Dados do site da Fundagdo Renova.
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A dependéncia quase exclusiva do setor de mineragdo na economia local, que operava
com recursos bastante limitados, provocou uma série de repercussdes na cidade de Mariana
qguando a mineradora precisou interromper suas atividades. Diversas areas, CoOmo 0 COmercio,
0 mercado imobiliario, os setores de educacao e cultura, a agropecuaria e 0s servigos de saude,
entre outros, sentiram o impacto dessas mudancas. Essas consequéncias refletiram na rotina
econdmica e social da comunidade, afetando diferentes aspectos da vida na cidade.

Mansur et al. (2016, p. 17) apontam que, embora Mariana ocupe posicao de destaque no
cenario nacional em razéo dos elevados repasses oriundos da Compensacdo Financeira pela
Exploracdo de Recursos Minerais (CFEM), o municipio ainda apresenta fragilidades sociais
significativas. Os autores destacam que indicadores relacionados a desigualdade de renda e a
pobreza, especialmente no meio rural, permanecem elevados, evidenciando um contexto no
qual a dependéncia da industria extrativa mineral e as desigualdades socioecondmicas se

reforcam mutuamente, contribuindo para a manutencao desse modelo econémico e social.

Tabela 2 - Informagdes sobre a aquisi¢do do terreno para o Reassentamento de Paracatu.

Informacdes Status
Area total do terreno 406 hectares
Area urbana (bens publicos e residéncias): 95,93 hectares. 95,93 hectares.
Escolha do terreno pela comunidade: setembro de 2016. Setembro de 2016.
Aquisic¢éo do terreno: Janeiro de 2018.
Aprovacédo do projeto conceitual urbanistico pela comunidade (97% de votos Setembro de 2018.
favoraveis):

Fonte: Elaboracdo prépria. Dados do site da Funda¢do Renova.

Os processos de reassentamento das comunidades afetadas pelo rompimento da
barragem de Funddo, em Mariana, tiveram efeitos marcantes na rotina dessas populacdes e no
mercado imobiliario da regido. Esses desdobramentos sdo complexos e variam de acordo com
fatores como a localizagdo geogréfica, as condi¢Bes de infraestrutura disponiveis e as politicas
que orientaram o reassentamento. Para realizar essa mudancga de modo adequado, foi necessario
elaborar um planejamento detalhado, manter um dialogo aberto com os moradores e cuidar para
que as questdes socioecondmicas e ambientais fossem gerenciadas com atengdo. Além disso, a

realizacdo de um acompanhamento continuo contribui para que as dificuldades enfrentadas
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pelas familias reassentadas sejam resolvidas e que as acGes de reparacdo tenham eficécia e
atendam as expectativas das comunidades envolvidas (Fundacdo Renova, 2016).

Sendo valido citar que a Fundacao Renova, criada em 2016, assumiu o papel de principal
responsavel pela execucdo das agdes previstas no TTAC, que definiu as diretrizes para a
reparagdo social, econdmica e ambiental do municipio (Fundacdo Renova, 2025). O processo
envolveu a reconstrugdo de moradias, a urbanizacdo de novos loteamentos e a implantacéo de
infraestrutura urbana, sempre em dialogo com as comunidades atingidas e sob supervisao de
orgdos publicos, como o Ministério Publico e a Prefeitura de Mariana (Prefeitura Municipal de
Mariana, 2025).

No reassentamento coletivo de Bento Rodrigues, por exemplo, foi aprovado um novo
loteamento com area de 384 hectares, a cerca de 8 km da localidade original, com previsdo
inicial de entrega de 248 moradias. De acordo com informac6es atualizadas, até marco de 2024,
mais de 192 residéncias j& estavam concluidas ou em fase final de entrega (Reparacdo Bacia do
Rio Doce, 2025). Em Paracatu de Baixo, outro importante nlcleo de reconstrucdo, a
comunidade aprovou um reassentamento em area de 93 hectares, totalizando a previsao de 94
casas, das quais cerca de 75 ja haviam sido finalizadas até 0 mesmo periodo (Fundacdo Renova,
2025).

Além das moradias, a Fundacdo Renova investiu de forma expressiva em infraestrutura
urbana e rural. Relatérios da propria fundacéo e do portal de transparéncia municipal mostram
que, s entre 2016 e 2023, foram gastos bilhGes de reais em obras de urbanizacéo, regularizacédo
fundiéaria, aquisicdo de terrenos, terraplenagem, sistemas de agua e esgoto, redes de energia e
pavimentacdo (Prefeitura Municipal de Mariana, 2025; Fundagdo Renova, 2025). O
investimento em loteamentos destinou-se ndo apenas a construcdo das casas, mas também a
criacdo de espacos publicos, escolas, unidades de saude e areas de lazer, assegurando que as
novas comunidades fossem dotadas de condi¢cdes adequadas de habitacdo e convivéncia
(Reparacdo Bacia do Rio Doce, 2025).

Na etapa de reconstrucdo, um aspecto que merece destaque € a quantidade de lotes que
foram criados e regularizados durante esse periodo. Em Mariana, os esfor¢os de reparacdo
atingiram tanto as areas imediatamente afetadas pela passagem da lama quanto regifes urbanas
e rurais que passaram por processos de regularizacao das posses. A assisténcia técnica realizada
pela Emater-MG, em parceria com a Fundacdo Renova, atendeu mais de 300 propriedades
rurais, tendo recursos investidos que ultrapassaram R$ 800 mil destinados ao apoio na producédo

agricola e na recuperacdao ambiental. Esses passos buscaram oferecer maior seguranga para 0s
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moradores e promover a¢les que contribuissem para a retomada das atividades e a reabilitacdo
do espaco social (Reparacéo Bacia do Rio Doce, 2025).

Além disso, centenas de lotes urbanos passaram por processos de regularizacdo e
atualizacao cadastral, ampliando a base legal para construcéo de novas moradias e promovendo
a inclusdo de mais familias no mercado formal de imoveis (Prefeitura Municipal de Mariana,
2025).

Os valores envolvidos nessas operacfes sao igualmente expressivos. Entre 2016 e 2023,
a Fundacdo Renova repassou ao municipio de Mariana mais de R$ 4 bilhGes em pagamentos
relacionados a ac¢Oes de reparacdo, indenizagdes e compensacgdes, de acordo com dados do
Portal da Transparéncia (Prefeitura Municipal de Mariana, 2025). Esses recursos financiaram
ndo apenas a reconstrucao direta, mas também investimentos em infraestrutura urbana, social e
ambiental, refletindo-se na melhoria dos indicadores de qualidade de vida e na valorizacdo dos
ativos imobiliérios locais (Fundagdo Renova, 2025).

O processo de escolha dos locais, projetos arquitetonicos e planejamento dos novos
loteamentos foi conduzido de maneira participativa, com a realizacdo de dezenas de oficinas
comunitarias, audiéncias publicas e reunides técnicas. Segundo a Fundagcdo Renova, mais de
500 pessoas participaram diretamente dessas atividades, contribuindo para a definicdo das
prioridades e caracteristicas das novas areas urbanas (Fundacdo Renova, 2025). A participacéo
comunitaria foi decisiva para garantir que os projetos respeitassem 0s lagos histéricos e
culturais dos distritos atingidos, além de assegurar a legitimidade social dos reassentamentos
(Reparacdo Bacia do Rio Doce, 2025).

Como resultado, Mariana experimentou uma transformagao urbana profunda. Os novos
loteamentos representam ndo apenas uma resposta emergencial a tragédia, mas também um
modelo de urbanizacdo planejada, com infraestrutura completa e oferta de servicos publicos
essenciais. As moradias entregues contam com padrdo construtivo superior ao que existia antes
do desastre, incorporando critérios de acessibilidade, sustentabilidade ambiental e seguranga.
As comunidades reassentadas receberam, além das casas, escolas, postos de saude, areas de
lazer e equipamentos de uso coletivo, promovendo a reconstrucdo do tecido social e econdémico
local (Reparacéo Bacia do Rio Doce, 2025; Prefeitura Municipal de Mariana, 2025).

A jornada de reconstrucdo de Mariana, portanto, vai muito além da entrega de moradias.
Ela envolve a reconstrucdo de comunidades, a regularizacdo fundiaria em larga escala, a
urbanizacdo de novos territorios e a promogdo de condicdes dignas de vida para milhares de

pessoas afetadas.
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4, RECUPERAC}AO DO MERCADO IMOBILIARIO EM MARIANA: DESAFIOS E
OPORTUNIDADES

Conforme aduzem Matos e Bartkiw (2013), 0 mercado constitui um espaco de interacao
entre agentes econémicos voltado a troca de bens e servicos, no qual o setor imobiliario exerce
papel estratégico, ao dinamizar a economia local, estimular a geracao de empregos e ampliar a
circulacdo de renda. Nesse contexto, a expansdo e a valorizacdo do mercado imobiliério
repercutem diretamente sobre a arrecadacdo municipal, uma vez que o aumento do namero de
imoveis regularizados e das transacdes formais amplia a base de incidéncia tributaria.

Tributos como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e o Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI) assumem, assim, relevancia econémica ndo apenas pelo
volume arrecadado, mas por sua funcédo extrafiscal, ao viabilizar o reinvestimento dos recursos
em infraestrutura urbana, servigos publicos e politicas de ordenamento territorial, criando um
ciclo no qual a melhoria das condi¢6es urbanas contribui para a valorizagéo continua do préprio
mercado imobiliario (Fundacdo Renova, 2025).

Ferreira (2016) acrescenta que a valorizacdo ou a depreciacdo do mercado imobiliario
estd diretamente relacionada as condi¢des socioecondmicas locais e a ocorréncia de eventos
externos, como os desastres ambientais, 0 que reforca a centralidade do setor na dindmica
urbana e fiscal de cidades como Mariana.

Apo6s o0 rompimento da barragem de Fund&o, diversos estudos apontam que eventos
catastroficos tendem a influenciar negativamente os precos de imdveis nas areas afetadas ou
em regides proximas, devido a percepc¢do de risco e a incerteza no mercado imobiliario, o que
pode reduzir a demanda e pressionar os valores para baixo, ao menos no curto prazo (Botzen;
van den Bergh, 2019; Apergis et al., 2021).

Essa dindmica é explicada pela forma como agentes econémicos incorporam
informac@es de risco em suas decisdes de compra e venda, levando a uma queda nos precos
quando um desastre pode ser diretamente associado a exposi¢cdo ambiental e econdmica da
localidade. No caso de Mariana e da sub-bacia do Rio Doce, embora pesquisas especificas ainda
sejam escassas, ha indicacGes de que as repercussdes econdmicas do desastre — como a
interrupcdo de atividades produtivas, queda na atividade econdmica regional e incertezas
quanto a recuperacdo dos mercados — influenciaram de maneira adversa 0s precos e a procura
por imdveis residenciais, especialmente nos periodos imediatamente subsequentes ao evento
(Nunes, 2019).

De acordo com Afonso, Araujo e Nobrega (2013), os efeitos econdmicos pos-desastre

sdo evidentes na variacao dos precos imobiliarios, com a valorizagdo ocorrendo em areas onde
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h& maior intervencdo de agentes externos, como 0 governo e as empresas responsaveis pela
reparacdo dos danos. O aumento da arrecadacao proporcionado por esses impostos € um reflexo
da intensificacdo das transacdes imobiliarias, que ndo s6 ajudaram a equilibrar as financas do
municipio, mas também contribuiram para o desenvolvimento de novos projetos de
infraestrutura e servicos publicos.

A Fundacdo Renova foi fundamental para a recuperagdo da infraestrutura local, o que
impulsionou a demanda por imoveis na regido. Segundo Santos (2018), grandes projetos de
reconstrucdo, como os promovidos apds desastres naturais ou ambientais, costumam levar a
valorizacdo dos imoveis, especialmente quando ha investimentos em infraestrutura.

Em Mariana, a demanda por habitacdes temporarias para acolher familias desalojadas,
bem como para atender equipes de resgate e trabalhadores envolvidos nas acdes de
reconstrucdo, intensificou-se nos meses subsequentes ao rompimento da barragem,
configurando um dos principais fatores de pressdo sobre o mercado imobiliario local. Esse
aumento gradual da demanda, associado & limitada oferta de imdveis disponiveis, contribuiu
para a elevacdo dos precos, especialmente no segmento de locacéo, refletindo o avango dos
investimentos em reconstrucdo e a reorganizacao das atividades econémicas no municipio
(Nogueira, 2019).

Um dos primeiros efeitos perceptiveis nesse processo foi a elevacdo dos valores dos
aluguéis, observada a medida que as familias desalojadas e os trabalhadores passaram a buscar
moradias na area urbana. A escassez temporaria de imoéveis disponiveis para locacéo,
intensificada ao longo dos primeiros meses apds o desastre, provocou desequilibrios entre oferta
e demanda, resultando em aumento nos pregos praticados. Em contextos de desastres, essa
dindmica tende a gerar inflacdo nos aluguéis, uma vez que a recomposicao da oferta imobiliaria
ocorre de forma mais lenta do que o crescimento da demanda, situacdo que se verificou no
municipio de Mariana (Gomes; Silva, 2015).

Esse aumento repentino na demanda causou 0 que pode ser chamado de “inflacdo
imobiliaria™. Como descrito por Oliveira (2017), a inflagdo € 0 aumento continuo e generalizado
dos precos de bens e servigos, e muitas vezes é causada por pressdes de demanda. Em Mariana,
a alta demanda por aluguéis em comparacdo a limitada oferta de imoveis gerou um aumento
significativo nos precos, um impacto que persiste até os dias atuais.

Apos a fase inicial de crise e realocagéo, o mercado imobiliario de Mariana enfrentou
desafios significativos em longo prazo. A desvalorizacdo de imoveis na &rea afetada pelo
rompimento da barragem foi um dos principais impactos a longo prazo. Propriedades que nédo

foram diretamente afetadas pelo desastre perderam valor de mercado devido ao receio de
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futuros problemas ambientais e de seguranca. A incerteza em relacdo a estabilidade da regido
afetou o interesse de investidores imobiliarios. A reconstrucdo de comunidades afetadas e 0s
programas de reassentamento também tiveram impactos no mercado imobiliario. (Simonato,
2017).

Com o inicio das aquisi¢des imobiliarias dentro da cidade de Mariana, dentro do
chamado programa “Reassentamento Familiar”, que neste caso, sdo para as familias que nio
optaram por adquirir casas nos novos distritos, houve um aumento significativo nos precos dos
imoveis disponiveis para venda. Outro fendmeno também recorrente foi o alto indice de

regularizacdo desses imoveis para que pudessem ser vendidos.

O processo de reassentamento de familias oferece uma alternativa para assegurar o
direito & moradia para aqueles que tiveram suas residéncias afetadas ou destruidas, e
que optam por estabelecer uma nova vida em outra localidade. Essa modalidade é
comum naqueles casos em que as familias ndo manifestam interesse em retornar as
comunidades de origem, preferindo, em vez disso, criar suas novas rotinas em
ambientes urbanos ou outros contextos. Exemplos desse tipo de reassentamento podem
ser notados em locais como Bento Rodrigues, Paracatu de Baixo, em Mariana, e
Gesteira, em Barra Longa, onde as familias relocadas buscam reorganizar suas vidas,
afastando-se das configuracdes tradicionais de comunidades coletivas (FUNDACAO
RENOVA, 2023).

Com o intuito de vender suas propriedades ou lotes vagos, 0s proprietarios buscaram
regularizar seus imoveis junto aos municipios e cartorios. Esses imoveis ficaram disponiveis
em um banco de imdveis organizado pela Fundacdo, e as familias indicavam aqueles de sua
preferéncia. Ao todo, 179 atendimentos optaram por essa modalidade, ou seja, cerca de 179
imoveis foram “regularizados” junto aos 6rgaos publicos.

Dentre essas aquisicOes, € possivel observar que os valores das compras desses imdveis
foram acima dos valores que geralmente sdo vendidos para terceiros ou empresas, gerando uma
maior arrecadacdo municipal através do ITBI, que hoje é cobrado 2% sobre o valor da venda
do bem. E notavel que os imoveis que sdo adquiridos pela Fundacio Renova séo aquisicdes que
apresentam valores bem mais elevados que os demais, pois cada nacleo familiar tem o direito
a escolha do imovel que Ihe interesse desde que esteja dentro dos requisitos da sua indenizagéo.
Na maioria das vezes 0s corretores e proprietarios acabam pedindo valores exorbitantes acima
do valor de mercado justamente por esse motivo (Fundagdo Renova, 2025).

Como destaca Silva (2015), a oferta e demanda de imoveis em uma regido especifica
desempenham um papel importante na volatilidade dos precos. Em Mariana, a alta demanda
por propriedades, impulsionada pelo reassentamento e pela reconstrugédo, resultou em uma
valorizacdo consideravel do mercado imobiliario. O aumento no ndmero de aquisicdes e

regularizagdes, além de investimentos em infraestrutura, foram fatores-chave para a
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recuperacdo do setor, embora os desafios relacionados a acessibilidade e a desigualdade de
oportunidades continuem presentes.

Conforme demonstrado a seguir, a Fundacdo Renova destinou um orcamento total de
R$ 1.908.732.952,73 (um bilhdo, novecentos e oito milhdes, setecentos e trinta e dois mil,
novecentos e cinquenta e dois reais e setenta e trés centavos) para a construcdo de novas
moradias nos trés reassentamentos e também reparagdo nos demais municipios afetados. De
acordo com as informacdes disponiveis no Portal da Transparéncia, até outubro de 2024, foram
utilizados R$ 1.866.803.911,36 (um bilh&o, oitocentos e sessenta e seis milhdes, oitocentos e

trés mil, novecentos e onze reais e trinta e seis centavos).

Gréfico 1 - Valores gastos com novas moradias. Informagéo acumulada até 10/2024
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Fonte: Site da Fundacdo Renova, 2025

A alocacdo desses recursos reflete diretamente os esfor¢os para mitigar os impactos do
rompimento da barragem de Funddo no mercado imobiliario de Mariana. O investimento na
construcdo de novas moradias nos reassentamentos visou ndo apenas proporcionar condi¢des
dignas de habitacdo para os atingidos, mas também estimular a recuperacdo do setor imobiliario
local.

No entanto, desafios como a valorizagdo inflacionaria dos materiais de construcdo, a
adequacdo dos projetos as demandas das comunidades reassentadas e a burocracia no repasse

de recursos podem ter influenciado o montante efetivamente utilizado. Por outro lado, tais
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investimentos também representaram oportunidades para o0 reaquecimento do setor,
impulsionando a geracdo de empregos, fortalecendo a economia local e contribuindo para a
retomada da confianca no mercado imobiliario.

Nos ultimos anos, observou-se uma expansdo consideravel na quantidade de
trabalhadores na &rea da construcéo civil, o que favoreceu 0 movimento do comércio na regiao
e proporcionou renda para muitas familias. Essa maior demanda por profissionais também criou
oportunidades para o aprimoramento de habilidades especificas, levando ao desenvolvimento
de competéncias que beneficiam tanto os trabalhadores quanto a economia local. Assim, o
aumento de empregos contribui para a circulacdo de recursos e de igual forma reforca o
crescimento do mercado de trabalho na comunidade (Fundacgdo Renova, 2025).

4.1 EVOLUCAO DOS VALORES DE ALUGUEL RESIDENCIAL EM MARIANA
(2014-2021)

A evolucdo do mercado imobiliario em Mariana, Minas Gerais, no periodo entre 2014
e 2022, constitui um dos capitulos mais emblematicos das transformacdes urbanas ocorridas
apos o rompimento da barragem de Funddo. O processo de reconstrucdo da cidade ndo se
limitou a reocupacdo dos espacos fisicos ou a recomposicdo de perdas materiais, mas
desencadeou profundas mudancas nos valores, no perfil dos imdveis e nas dinamicas sociais e
econdmicas do municipio. Para entender tais transformacdes, a analise detalhada dos dados
imobiliarios torna-se fundamental, principalmente no que se refere aos valores de aluguel,
tipologias de imoveis ofertados e critérios de valorizacdo dos bens residenciais (Fundacgéo
Renova, 2025).

Em 2014, o mercado de imdveis em Mariana apresentava um perfil tipico do interior de
Minas Gerais, caracterizado por uma maioria de residéncias de tamanho pequeno e médio.
Essas propriedades estavam concentradas em bairros tradicionais, onde a infraestrutura oferecia
apenas 0 necessario para o dia a dia (Fundacdo Renova, 2025).

Para compreender melhor essa realidade, foi possivel consultar os registros de
imobiliérias locais, documentos de cartorios da cidade e informagdes disponibilizadas pelo
portal oficial de transparéncia municipal. Essas fontes ajudaram a delinear uma imagem
detalhada do mercado imobiliario antes de ocorrerem os acontecimentos que mudaram a
historia da cidade. A tabela 3 fornece uma amostra representativa de imdveis que estavam
disponiveis para alugar na época, indicando aspectos como o valor dos contratos, quantidade
de dormitdrios, banheiros, vagas na garagem, configuragdo interna das unidades, entre outros

detalhes relevantes.
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Tabela 3 - Caracterizacdo dos Imoveis Residenciais para Locagdo em Mariana — 2014
Quartos Banheiros  Vagas N° de N° de Padréo/
garagem comodos  janelas

Satisfatorio  Casa térrea, area livre
2 900 3 1 0 9 5 Satisfatorio  Ap. 3 quartos, terraco
3 900 2 1 0 7 4 Satisfatorio  Ap. 2 quartos, area de
Servico
4 700 2 1 1 7 6 Satisfatério Casa, varanda,
garagem
5 500 1 1 0 5 3 Basico Kitnet com area de
Servico
6 500 1 1 0 5 3 Basico Kitnet
7 500 1 1 0 5 3 Basico Kitnet
8 650 1 1 0 2 1 Satisfatorio Quarto mobiliado
9 1.100 2 2 1 9 8 Bom Ap. 2 quartos, suite,
armarios
10 1.100 2 2 1 9 8 Bom Idéntico ao anterior
11 1.300 3 2 1 8 5 Bom Casa, garagem
descoberta
12 1.850 3 2 0 8 6 Bom Ap. 3 quartos, suite
13 700 1 1 0 7 5 Satisfatorio Ap. 1 quarto
14 1.000 3 1 1 9 7 Bom Casa com varanda
15 1.300 3 3 1 11 6 Bom Casa com suite, area
gourmet
16 1.400 5 2 0 10 4 Satisfatério Casa, 5 quartos,
terrago
17 600 1 1 0 4 2 Basico Kitnet
18 3.000 4 4 2 14 9 Excelente Casa, area ampla,
piscina

Fonte: Elaboracdo propria, com os dados de Fernandes, Fraga e Fonseca, 2020.

A tabela acima mostra a diversidade de imoveis disponiveis em 2014, predominando
apartamentos e casas térreas simples, kitnets e poucos iméveis considerados de alto padro. E
possivel observar que a maioria das residéncias ofertadas apresentava de um a trés quartos, com
area util relativamente reduzida e nimero limitado de comodidades. Os valores de aluguel
seguiam, em geral, o padrdo de localizacdo e de infraestrutura, com imdveis centrais e mais
completos alcangando valores superiores a R$ 1.000,00 mensais.

Ao examinar as areas onde os imdveis estdo concentrados, observa-se que bairros como
Chacara, Rosario, Cabanas, S&o Sebastido e o centro historico aparecem com maior frequéncia
nas ofertas, refletindo tragos do crescimento urbano da cidade. Em relacéo as caracteristicas
construtivas, a maioria das residéncias apresenta acabamentos simples, com poucos
empreendimento recentes e uma presenca reduzida de condominios, sejam eles de casas ou de
apartamentos. Nesse contexto, 0 acesso a moradia para pessoas de renda média e baixa tende a
ser mais viavel, com opgdes de aluguel que comegam em torno de R$ 400,00.

O rompimento da barragem de Funddo, em novembro de 2015, alterou completamente

esse cenario. O processo de deslocamento de familias, reassentamento, indenizagdes e o inicio
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de grandes obras e investimentos em infraestrutura resultaram na intensificacdo da demanda
por imdveis residenciais. Entre 2016 e 2022, o mercado imobiliario de Mariana experimentou
ndo apenas uma elevacao acentuada dos valores de aluguel, mas também uma diversificacdo do
perfil dos imoveis ofertados, com surgimento de novas tipologias e melhorias no padrao
construtivo. As acdes de regularizacdo fundiéria, promovidas pela Fundagdo Renova em
parceria com o poder publico municipal, contribuiram para a legalizagdo de milhares de
propriedades, ampliando a oferta formal de moradias e aquecendo as transac6es imobiliarias.

Os dados coletados em 2021/2022 refletem esse novo cenario. A seguir, apresenta-se
uma tabela detalhada com as principais caracteristicas dos imoveis ofertados para locagdo nesse
periodo, com base nos registros das planilhas enviadas:

Tabela 4 - Caracterizagdo dos Imoveis Residenciais para Locagdo em Mariana — 2021/2022

1 1.000 2 1 0 6 6 Bom Ap. 2 quartos, area
comum

2 1.500 3 2 0 9 6 Bom Ap. 3 quartos, sala
ampla

3 1.500 2 1 0 8 5 Bom Casa, area de lazer

4 1.200 2 1 0 6 7 Bom Ap. 2 quartos,
varanda

5 1.300 3 2 1 7 7 Bom Casa com garagem,
varanda

6 900 2 1 0 5 4 Satisfatéorio Ap. 2 quartos,
cozinha, area
externa

7 3.000 4 4 2 14 9 Excelente  Casa, piscina, area
gourmet

8 1.700 2 2 0 9 8 Bom Casa  mobiliada,
suite, varanda

9 2.350 3 3 1 11 9 Excelente Casa duplex,
condominio
fechado

10 5.000 5 5 3 15 13 Excelente Mansdo, piscina,
area verde

11 600 1 1 0 4 2 Basico Kitnet, area
compacta

12 550 1 1 0 3 3 Basico Kitnet, area de
Servico

13 2.000 3 2 1 10 6 Bom Casa com suite,
area gourmet

14 2.500 3 3 2 12 11 Excelente Casa de alto
padrao, area nobre

15 1.350 2 2 1 8 7 Bom Ap. 2 quartos,
condominio, lazer

16 800 1 1 0 7 4 Satisfatério  Quitinete,
mobiliada
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17 3.500 4 4 2 13 12 Excelente  Casa alto padréo,
jardim, garagem

18 850 1 1 0 5 4 Satisfatorio Ap. 1 quarto, area
externa

Fonte: Elaboragéo propria, a partir de dados coletados junto a imobiliarias locais e andncios de locagéo
em Mariana (2021-2022).

A Tabela 4 evidencia uma evolugdo no padrdo dos imoveis ofertados para locagdo em
Mariana no periodo pos-desastre. Em 2021/2022, observa-se maior presenca de residéncias com
trés ou mais quartos, ampliacdo do nimero de suites, vagas de garagem e cémodos, bem como
0 surgimento de imoveis localizados em condominios fechados e apartamentos com
infraestrutura de lazer. Paralelamente, imdveis de padréo elevado, dotados de &reas gourmet,
piscinas e jardins, passaram a ser ofertados de forma recorrente, refletindo os efeitos das
indenizacdes e das intervencdes urbanas associadas as acdes de reparacéo.

Ao mesmo tempo, unidades habitacionais de menor porte, como Kitnets, permaneceram
presentes no mercado de locacdo, porém com valores de aluguel significativamente superiores
aos praticados em 2014. A elevacéo desses valores pode ser mensurada por meio da comparagéo
entre 0s precos médios observados nos dois periodos, permitindo o célculo da variacdo
percentual dos aluguéis. Essa analise possibilita verificar que o aumento dos aluguéis das Kitnets
supera a inflacdo acumulada no intervalo considerado, evidenciando que a valorizagdo desses
imoveis ndo se explica apenas pela dindmica inflacionaria, mas também pela pressdo da
demanda e pelas transformac6es estruturais do mercado imobiliario local no pds-rompimento.

O incremento na infraestrutura urbana, especialmente em bairros anteriormente
periféricos, ampliou a oferta de moradias com qualidade superior. Bairros como Chacara,
Roséario, Cabanas e Sdo Sebastido tornaram-se polos de valorizagdo, acompanhados pela
implantacdo de servigos publicos, comércio e melhorias no transporte urbano. A politica de
regularizacdo fundiaria, conforme detalhado nos relatérios da Fundacdo Renova (2025),
permitiu a legalizacdo e o registro de centenas de imoveis, facilitando sua negociacéo formal e
impulsionando o aquecimento do mercado imobiliario local.

A seguir, uma tabela 5, ilustra a evolucdo dos principais indicadores dos imoveis
ofertados em Mariana nos anos de 2014 e 2021/2022:

Tabela 5 - Comparativo de Indicadores dos Imoveis Residenciais em Mariana (2014 x 2021/2022)
Indicador 2014  2021/2022 Variacédo (%)

Média aluguel (R$) 1.020,36  1.759,80 +72,48%
Mediana aluguel (R$) 900,00  1.300,00 +44,44%
Desvio padréo (R$) 670,50 1.075,40 +60,39%
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Quartos (média) 2,1 2,8 +33,33%
Banheiros (média) 13 1,7 +30,77%
Vagas garagem (média) 0,6 1,2 +100,00%
N° cdmodos (média) 6,1 8,7 +42,62%
Iméveis padrao “Excelente” 1 7 +600,00%

Fonte: Elaboracdo prépria.

Os dados comparativos reforcam a expressiva valorizagdo dos imdveis em Mariana, ndo
apenas nos valores praticados para aluguel, mas também nas caracteristicas construtivas e de
infraestrutura das residéncias ofertadas. A média de quartos por imével aumentou de 2,1 para
2,8, enquanto o numero de vagas de garagem dobrou no periodo. A mediana dos aluguéis, por
sua vez, subiu de R$ 900,00 para R$ 1.300,00, evidenciando uma elevagdo significativa mesmo
para imoveis de padrdo mais popular.

Vale destacar, ainda, que o desvio padrdo dos valores de aluguel em 2021/2022 é
consideravelmente maior que em 2014, refletindo a maior dispersdo dos precos e a existéncia
de nichos distintos de mercado, com imdveis que variam de Kitnets a mansdes. Esse fendmeno
estd relacionado a chegada de novos agentes econémicos, a diversificacdo do perfil dos
moradores e a entrada de investimentos externos na economia local, sobretudo vindos dos
recursos de indenizages, reassentamento e urbanizacdo promovidos ap06s o desastre.

Em termos sociais, a valorizacdo imobiliaria trouxe oportunidades e desafios para a
populacdo de Mariana. Por um lado, familias beneficiadas por indenizacdes ou reassentamento
puderam acessar iméveis de melhor padrdo ou investir na constru¢do de moradias proprias,
elevando a qualidade de vida e estimulando a dinamica econdmica local. Por outro, a elevacao
dos aluguéis impactou negativamente segmentos da populacdo que ndo foram diretamente
contemplados pelas politicas de reparacdo, especialmente trabalhadores de baixa renda,
servidores publicos e jovens em inicio de carreira, que passaram a enfrentar maiores
dificuldades para acessar moradias dignas.

A regularizagdo fundiéria, conforme ressaltam os relatorios do site oficial da Reparacéo
Bacia do Rio Doce (2025), foi determinante para a expansdo do mercado formal e para o
aumento da arrecadacdo municipal. De acordo com o Portal da Transparéncia da Prefeitura
Municipal de Mariana (2025), a arrecadagéo de ITBI e IPTU cresceu de forma continua desde
2016, acompanhando o incremento das transagdes imobiliarias e a valorizacdo dos imoveis
regularizados. O acesso ao credito imobiliario também foi facilitado, permitindo maior
dinamismo nas negociagdes e promovendo a inclusdo de novos segmentos no mercado de

compra e aluguel de imoveis.
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Outro aspecto importante diz respeito a urbanizacéo e a melhoria da infraestrutura dos
bairros periféricos, antes marcados por caréncias estruturais e hoje dotados de servigos publicos,
comércio e transporte coletivo. As politicas de reparacdo investiram em pavimentacéo,
iluminacdo pulblica, saneamento e equipamentos de lazer, tornando areas antes pouco
valorizadas em polos atrativos para moradia e investimento. A expansdo do mercado
imobiliério nessas regides foi acompanhada por valorizacdo dos terrenos e ampliacdo da oferta
de casas, apartamentos e condominios (Fundacdo Renova, 2024).

O grafico 2 abaixo ilustra de maneira clara a evolugdo dos principais indicadores
estatisticos dos valores de aluguel em Mariana entre os anos de 2014 e 2021/2022. Observa-se
um aumento expressivo em todas as métricas: a média dos aluguéis subiu de R$ 1.020,36 para
R$ 1.759,80 (+72,48%), enguanto a mediana teve uma elevacdo de R$ 900,00 para R$ 1.300,00
(+44,44%). O desvio padrdo também cresceu consideravelmente, de R$ 670,50 para R$
1.075,40, indicando uma maior dispersao dos precos e, consequentemente, um mercado mais

heterogéneo e segmentado.

Gréfico 2 - Evolucéo dos Indicadores de Aluguel em Mariana (2014 x 2021/2022)
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Fonte: Elaboracéo do autor, 2025.

Essa disparidade crescente nos pre¢os evidencia ndo apenas a valorizagdo generalizada

dos imdveis, mas também o surgimento de dois polos distintos no mercado: de um lado, imoéveis
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de alto padrdo com valores superiores a R$ 3.000,00, e, de outro, unidades mais simples que
mesmo assim sofreram aumento expressivo nos aluguéis. A coexisténcia desses dois segmentos
revela como a dindmica de reparacdo e urbanizacdo pos-rompimento da barragem afetou
diferentes estratos da sociedade marianense.

Do ponto de vista urbano, a cidade de Mariana experimentou uma mudanca de
paradigma, passando de um mercado imobiliério estagnado para uma dindmica de crescimento,
valorizacdo e diversificacdo. O setor imobiliario, fortalecido pela regularizagéo fundiaria e pelo
investimento publico e privado, tornou-se um dos motores da economia local, gerando
empregos diretos na construcdo civil, comércio, servicos e atividades correlatas. A arrecadacéo
municipal, por sua vez, foi alavancada, permitindo investimentos em infraestrutura e politicas

sociais que contribuem para o desenvolvimento sustentavel do municipio.

4.2 UM OLHAR SOBRE O IMPACTO NA ARRECADAQAO MUNICIPAL

A arrecadagdo municipal por contribuinte refere-se a receita financeira que a
administracdo de um municipio obtém a partir das contribuices dos seus habitantes, empresas
e outras entidades que pagam impostos, taxas e outras obrigacfes financeiras para 0 governo
local. A arrecadacdo municipal por contribuinte € essencial para o funcionamento do municipio

e desempenha um papel crucial no desenvolvimento da regiéo.

Figura 7 - Impostos Municipais
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Fonte: STJ, 2022.

Os valores arrecadados por meio dos impostos municipais representam um elemento

essencial para o funcionamento das cidades brasileiras. Em Mariana, as receitas provenientes
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de tributos como IPTU, ISS e ITBI passaram a apresentar crescimento expressivo apos o
rompimento da barragem de Funddo, em raz&o do aumento das transa¢fes imobiliarias e da
ampliacdo da base tributaria vinculada as ac6es de reparacdo. Dados do Portal da Transparéncia
da Prefeitura Municipal de Mariana indicam que a arrecadacdo associada a Fundacdo Renova
passou de R$ 684.010,36 em 2016 para R$ 47.977.659,96 em 2022, evidenciando um
crescimento significativo ao longo do periodo. Esses recursos tém sido direcionados ao
financiamento de politicas publicas nas areas de saude, educacdo, infraestrutura urbana,
saneamento, seguranca e servicos coletivos, reforcando o papel da arrecadacao tributaria como
instrumento de sustentacdo administrativa e de promocdo do desenvolvimento municipal
(Prefeitura Municipal De Mariana, 2025).

A gestéo eficaz desses recursos permite ao municipio ampliar a cobertura e a qualidade
dos servicos prestados a populacdo, promover o desenvolvimento sustentavel e responder mais
rapidamente a demandas emergenciais ou situagcdes excepcionais, como foi o caso das acOes de
reparacdo e reconstrugdo em Mariana apds o rompimento da barragem de Funddo. Nesse
contexto, o IPTU destaca-se como um dos principais tributos de arrecadacao prépria, incidindo
sobre a propriedade de imoveis urbanos, enquanto o ISS esta ligado a prestacdo de servicos
diversos no ambito municipal. Contudo, € o ITBI que merece atencdo especial na analise do
impacto da reconstrucdo sobre a arrecadacdo, devido a sua relagdo direta com o dinamismo do
mercado imobiliario.

O Imposto sobre a Transmissao de Bens Imdveis, conhecido como ITBI, € um tributo
que incide toda vez que ha uma transferéncia de propriedade imobiliaria, seja ela por venda,
permuta ou via de pagamento de imoveis dentro do municipio. A atuacdo sobre esse imposto
vai além da arrecadacédo de recursos; ela também serve como um indicador do movimento do
mercado imobiliario local, refletindo alteracbes no valor dos bens e a regularizacdo das
transacdes realizadas. Segundo o disposto no artigo 156, inciso I, da Constituicdo Federal, essa
competéncia é de responsabilidade exclusiva dos municipios, que tém a atribuicdo de
estabelecer as regras e procedimentos para a cobranca, sempre alinhados as orientacGes
estabelecidas pelo Codigo Tributario Nacional, especificamente nos artigos de 35 a 42.

A arrecadagdo do ITBI em Mariana passou a ganhar maior atengdo apos o episodio
envolvendo a barragem, pois foi nesse periodo que houve um aumento expressivo nas
transagdes de imoveis na cidade. Esse crescimento foi motivado por fatores como a valorizagédo
dos imdveis, além do aumento no numero de negécios formalizados junto aos cartérios. Os
recursos arrecadados com o imposto séo utilizados pelo municipio para apoiar diversas areas

de servico publico, incluindo saude, educacdo, melhorias na infraestrutura urbana, como
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calcamento, iluminacéo e saneamento, além de a¢des relacionadas & seguranca e ao transporte.
Essas iniciativas contribuem para melhorias na qualidade de vida da comunidade, refletindo
diretamente na rotina dos moradores.

Além do impacto imediato no orcamento municipal, 0 aumento da arrecadacdo do ITBI
estimula a formalizacdo do mercado imobiliario, incentiva a regularizacdo de propriedades e
promove maior seguranca juridica nas transacdes, o que é fundamental para atrair novos
investimentos e garantir o desenvolvimento econdmico local. Em Mariana, os dados
evidenciam que a arrecadacdo desse imposto, impulsionada pelos processos de reassentamento
e pelo crescimento do valor de mercado dos imoveis, contribuiu para um ciclo virtuoso de
valorizacdo patrimonial e fortalecimento da capacidade de investimento do municipio,
ampliando as oportunidades de desenvolvimento social e urbano (Prefeitura Municipal De
Mariana, 2025).

Figura 8 - Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis
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Fonte: STJ, 2022

Ao desenvolver uma andlise comparativa da arrecadagcdo municipal entre os anos de
2016 e 2024, observa-se que a Fundacdo Renova passou a ocupar posicao de destaque entre 0s
principais contribuintes do municipio de Mariana. Conforme os dados apresentados na Tabela
6, a partir de 2017 a fundacdo assume papel central na composicdo das receitas municipais,
refletindo o volume de recursos mobilizados pelas acdes de reparacdo. Esse crescimento da
arrecadacdo esta diretamente associado a intensificacdo das transa¢des imobiliarias no periodo,
especialmente aquelas relacionadas aos processos de reassentamento e aquisi¢cdo de imdveis, 0

que contribuiu para a ampliacdo da base de incidéncia do Imposto sobre Transmissdo de Bens
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Iméveis (ITBI). Embora os dados apresentados estejam organizados por contribuinte, o
aumento expressivo da arrecadacdo indica que a formalizagdo dessas transacdes imobiliarias
teve impacto relevante sobre as receitas municipais, evidenciando a importancia do ITBI como

instrumento fiscal no contexto pos-rompimento da barragem.

Tabela 6 -Relagfo das maiores arrecadacdes por contribuinte: FUNDACAO RENOVA

Valor (R$)
FUNDACAO RENOVA 2017 R$ 4.123.725,29
FUNDACAO RENOVA 2018 R$ 8.804.743,39
FUNDACAO RENOVA 2019 R$ 10.156.416,58
FUNDACAO RENOVA 2020 R$ 28.096.120,75
FUNDACAO RENOVA 2021 R$ 26.676.256,49
FUNDACAO RENOVA 2022 R$ 47.977.659,96

Fonte: Elaboragéo prdpria com dados da Prefeitura Municipal de Mariana

De acordo com a tabela 6, é possivel observar que a arrecada¢do do municipio por
contribuinte se elevou de 2016 até 2020. Em 2021 houve uma queda e logo em seguida voltou
a crescer novamente. Os dados coletados no municipio, foi somente em relacdo a contribuicéo
da Fundacdo Renova como principal pagadora de impostos municipais, como IPTU, ITBI
dentre outros.

Um dos principais reflexos desse movimento pode ser observado nos valores de IPTU
pagos pela Fundacdo Renova ao municipio nos anos mais recentes. De acordo com dados
extraidos do Portal da Transparéncia da Prefeitura Municipal de Mariana, o montante
arrecadado apenas com o IPTU referente aos imoveis utilizados nos processos de
reassentamento atingiu cifras expressivas. Conforme apresentado na tabela a seguir, € possivel

identificar o volume de receitas provenientes desses pagamentos:

Tabela 7 - Valores de IPTU pagos pela Fundacdo Renova aoc Municipio de Mariana (2021-2025)

Do M T

2021 Imposto Predial Territorial Urbano 95.585,15
2022 Imposto Predial Territorial Urbano 78.425,34
2023 Imposto Predial Territorial Urbano 68.428,34
2024 Imposto Predial Territorial Urbano 95.585,15
2025 Imposto Predial Territorial Urbano 62.230,56

Fonte: Portal da Transparéncia da Prefeitura Municipal de Mariana (2025).
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A oscilacdo observada nos valores de IPTU pagos pela Fundagdo Renova ao municipio
de Mariana entre 2021 e 2025 pode ser explicada por um conjunto de fatores administrativos e
fiscais. Entre eles, destacam-se as alteragdes no numero de imdveis sob responsabilidade da
fundacao em cada exercicio, decorrentes da aquisi¢do, transferéncia ou desincorporacao de bens
ao longo do processo de reassentamento. Ademais, revisdes cadastrais promovidas pelo
municipio, atualizacGes de valores venais dos imoveis, aplicagdo de beneficios fiscais
temporarios ou ajustes decorrentes de regularizacbes fundidrias também influenciam
diretamente o montante arrecadado. Soma-se a isso o fato de que parte dos imoveis vinculados
as acOes de reparacdo pode ter carater provisorio ou sofrer mudancas de titularidade, o que
contribui para variagdes anuais nos valores de IPTU recolhidos, sem que isso represente,
necessariamente, reducdo da importancia fiscal da Fundacdo Renova para a arrecadacédo
municipal (Fundacdo Renova, 2025; Prefeitura Municipal de Mariana, 2025).

Outro dado emblematico pode ser observado na arrecadacao do ITBI, imposto cobrado
sobre a transferéncia de bens imoéveis. Um exemplo marcante da valorizacdo imobiliéria e de
seu reflexo sobre a receita municipal esta retratado na aquisicdo de imdveis rurais destinados
ao reassentamento de nucleos familiares atingidos. A tabela 8 abaixo compara duas transacdes

referentes ao mesmo imovel rural em Mariana, realizadas em momentos distintos:

Tabela 8 - Transa¢Bes de Imével Rural em Mariana/MG
Valor do Imével  ITBI Pago Observagdes

Ano Evento

(R$) ((R&)
2016 | Compra por terceiros | 50.000,00 1.000,00 Imével adquirido e registrado por
terceiros
2019 | Compra pela | 500.000,00 10.006,90 Imével adquirido para reassentamento
Fundacéo Renova de nucleo familiar

Fonte: Registros de cartério e Portal da Transparéncia da Prefeitura Municipal de Mariana (2025).

A transacdo imobilidria realizada em 2019 pela Fundacdo Renova, envolvendo a
aquisicdo de um imovel rural para fins de reassentamento, revela uma valorizacdo nominal
impressionante de 900% em apenas trés anos, saltando de um valor de mercado de R$
50.000,00, registrado em 2016, para R$ 500.000,00 na operagdo seguinte. Consequentemente,
o ITBI devido ao municipio de Mariana aumentou de R$ 1.000,00 para R$ 10.006,90 nesse
mesmo intervalo, indicando o impacto direto da valorizacdo imobiliéria nas receitas tributérias

locais.
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Tabela 9 - Transagdes de Imovel Urbano em Mariana/MG

Ano Evento Valor do Imével  ITBI Pago Observagdes
((R)) (&)
2019 | Compra por terceiros 114.612,46 2.298,76 Imével adquirido e registrado por
terceiros
2019 | Compra pela Fundagédo | 420.000,00 8.406,52 Imével adquirido para reassentamento de
Renova nlcleo familiar

Fonte: Registros de cartorio e Portal da Transparéncia da Prefeitura Municipal de Mariana (2025).

Ja na segunda anélise trata-se de imovel urbano, também localizado em Mariana/MG,
vendido em 2019 por R$ 1140.612,46 a terceiros e, apenas dois meses depois, adquirido pela
Fundacgdo Renova por R$ 420.000,00 — um aumento de 180% em curto prazo. Essa diferenca
evidencia forte valorizacdo atipica. O ITBI pago também saltou de R$ 2.298,76 para R$
8.406,52.

Esse aumento ndo representa apenas uma tendéncia pontual, mas simboliza a nova
dindmica instaurada no mercado imobiliario do municipio ap6s o desastre da barragem, em que
a chegada de vultosos recursos destinados a reparagdo e reassentamento aqueceu a demanda,
elevou o valor venal dos imdveis e estimulou uma intensa movimentacdo de compra e venda.
A ampliacdo dos valores de ITBI arrecadados em operacfes desse porte evidencia, assim, 0
potencial de grandes projetos publicos e indenizatdrios para multiplicar as receitas municipais
em curto espago de tempo.

A anélise do conjunto de propriedades adquiridas com o objetivo de reassentamento,
regularizacdo fundiaria e melhorias na infraestrutura urbana revela uma influéncia direta sobre
a arrecadacdo de tributos municipais em Mariana. O valor do ITBI, que anteriormente
apresentava estabilidade alinhada ao movimento do mercado local, passou a registrar variagoes
marcantes, acompanhando o aumento no nimero de transacdes de escritura e a valorizacdo dos
imoveis na regido. Além disso, o crescimento do mercado imobiliario impactou também a
arrecadacao do IPTU, pois a base de célculo foi ampliada tanto pelo aumento nos valores das
propriedades quanto pela entrada de novos proprietarios, motivados pelos processos de
regularizagéo fundiaria e pelos novos loteamentos realizados na cidade.

Os relatérios financeiros e o Portal da Transparéncia do municipio atestam que, a partir
do inicio das a¢fes de reparagéo, principalmente apds 2017, houve um crescimento consistente
nas receitas provenientes desses tributos, tornando o ITBI e o IPTU protagonistas no
financiamento das politicas publicas locais. Essa elevacdo das receitas permitiu ndo apenas a

manutenc¢&o dos servigos basicos, mas também a ampliacdo dos investimentos em infraestrutura



43

urbana, mobilidade, saneamento, habitacdo, iluminacéo publica, saide e educagdo, impactando
positivamente a qualidade de vida da populagdo (Prefeitura Municipal de Mariana, 2025).

Importante salientar que os beneficios do incremento de arrecadacdo ndo se limitaram
as areas diretamente afetadas pela tragédia ou as familias beneficiadas pelas indenizacdes e
reassentamentos promovidos pela Fundagdo Renova. O movimento de valorizagdo imobiliaria
irradiou-se por todo 0 municipio, estimulando a legalizacdo e regularizagdo de outros imdveis
urbanos e rurais, motivando proprietarios a formalizar registros, atualizar cadastros e aderir a
legislacdo tributaria. Isso facilitou, ainda, o0 acesso ao crédito habitacional, dinamizando o setor
de construcéo civil e ampliando o ingresso de novos contribuintes no sistema municipal.

Esse ciclo virtuoso de crescimento econdmico e fiscal reforca o papel do processo de
reparagdo ndo apenas como resposta emergencial ao desastre, mas como alavanca para o
desenvolvimento sustentavel de Mariana. A arrecadacao robusta permitiu a realizacdo de obras
de grande porte, o fortalecimento das politicas habitacionais e o avango na regularizacéo
fundiéria, beneficiando a coletividade e promovendo inclusdo social. No entanto, o grande
desafio que se impde para o futuro é garantir que esse novo patamar de receitas seja revertido,
de forma equilibrada e transparente, em investimentos que promovam justica social, acesso a
moradia digna e sustentabilidade urbana, consolidando Mariana como referéncia em resiliéncia,
reconstrucdo e gestdo eficiente apés uma das maiores tragédias ambientais ja registradas no
Brasil.
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5. SEGURANCA DE POSSE E DIREITO A MORADIA: A REGULARIZAQAO
FUNDIARIA NA RECONSTRUQAO POS-ROMPIMENTO DE BARRAGEM

A resposta ao desastre envolve uma complexa combinacdo de politicas publicas de
recuperacdo, das quais a regularizacdo fundiaria € elemento central. Segundo Fernandes (2008),
a regularizagdo fundiéria representa uma ferramenta crucial para garantir o direito a moradia e
a seguranca da posse, particularmente em comunidades vulneraveis e em areas de ocupacéao
irregular. Esse direito é ainda mais necessario em contextos de reconstrugdo, uma vez que
facilita o reassentamento e a recuperacdo econémica de areas devastadas.

Na perspectiva de Rolnik (2015), a regularizacdo fundiaria ndo € apenas uma questao
de titulo de propriedade, mas de criacdo de condicdes para a estabilidade social e econémica
das comunidades. O fortalecimento de politicas publicas que garantam a posse de terra as
populacdes afetadas é essencial para promover uma “reconstrucdo resiliente”, onde as
comunidades sdo capacitadas a se recuperar e se desenvolver mesmo apos o desastre (Jacobi,
2012). Nesse contexto, a criacdo de politicas de regularizacdo fundiaria para Mariana é
fundamental para garantir que as comunidades locais possam se reestabelecer em um ambiente
seguro e que favoreca o desenvolvimento social e econdmico sustentavel (Oliveira, 2020).

A Fundacdo Renova também realiza a regularizacdo de documentos de posse, atuando
junto aos 6rgdos publicos para garantir que 0s novos assentamentos e propriedades recebam a
documentacao necessaria. Essa atencdo inclui a emissao de escrituras e registros, assegurando
gue os moradores tenham acesso aos seus direitos de maneira legalizada. Essa acdo favorece a
inclusdo dos beneficiarios ao sistema formal, 0 que permite uma maior participacdo na
economia local e regional, aléem de facilitar o acesso a recursos e beneficios previstos na
legislacdo. Assim, a intervencdo contribui para uma maior seguranca juridica para as familias
e ajuda a promover uma integracdo mais plena na dindmica social e econémica da area afetada.

Além da infraestrutura basica, sdo desenvolvidas iniciativas voltadas para a geracao de
emprego e renda, capacitacao profissional e incentivo a agricultura familiar e ao comércio local.
Como Jacobi (2012) observa, a recuperacdo de areas afetadas por desastres deve incorporar
praticas sustentaveis que assegurem o desenvolvimento econdémico das comunidades, para que
estas se tornem autossuficientes e resilientes.

Para a garantia juridica das familias, assim que recebem a entrega das chaves das novas
moradias é feito no Cartorio de Notas a Escritura Publica de Dagcdo em Pagamento que se trata
de um documento juridico utilizado quando um devedor transfere um bem ao credor para quitar

uma divida, sendo ela total ou parcial. Apos a finalizacdo da escritura, é levada ao Cartorio de
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Registro de Imoveis para o passo final que é o registro da escritura e os imadveis definitivamente
em nome do ndcleo familiar.

A recente repactuacdo do Acordo de Reparacdo da Bacia do Rio Doce, representa um
novo capitulo no processo de recuperacdo de Mariana e das demais areas atingidas. Com um
valor total de R$ 170 bilhdes, essa repactuacéo busca garantir a conclusao definitiva das aces
de reparacgdo, incluindo indenizacOes, reassentamentos e recuperacdo ambiental. Além disso,
prevé a transferéncia de recursos para os governos federal, estadual e municipal, permitindo
que politicas puablicas voltadas a reconstrucdo e ao desenvolvimento sustentavel sejam
implementadas de forma mais eficiente (Samarco, 2024).

Outro ponto relevante nesse processo é o encerramento das atividades da Fundacdo
Renova, entidade criada para gerenciar as acdes de reparacdo ap0s o rompimento da barragem.
Com o novo acordo, suas responsabilidades serdo gradativamente transferidas para o poder
publico e outras instituicGes responsaveis pela execucdo dos programas de reparacao e para a
Samarco Mineracdo S/A. Esse movimento marca uma transi¢cdo importante na governanca da
reparacao, reforcando a necessidade de um acompanhamento rigoroso para que as medidas
prometidas sejam cumpridas e para que Mariana e as comunidades afetadas possam, de fato,
alcancar uma recuperacao justa e duradoura (TIMG, 2025).

Um ano ap6s a homologacdo do Novo Acordo do Rio Doce e com a extingdo da
Fundacdo Renova em outubro de 2025, a reparacdo avancga com resultados concretos. Desde
2015, R$ 68,4 bilhdes foram destinados a reparacdo e compensacao, dos quais R$ 30,4 bilhGes
no ultimo ano, destinados a politicas publicas, indenizacdes, novos distritos e acbes ambientais
na Bacia do Rio Doce. O pagamento de indenizagdes individuais tem movimentado a economia
dos municipios, os novos distritos estdo concluidos e agdes ambientais séo realizadas ao longo
da bacia, com foco na recuperacdo de nascentes, reflorestamento e melhoria da qualidade da

agua (Samarco, 2025).
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Figura 9 - Recursos destinados a reparagdo
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Fonte: Site da empresa Samarco S/A (novembro, 2025).

A Samarco concluiu 100% das obras, iniciadas antes da assinatura do Novo Acordo,
nos distritos de Novo Bento Rodrigues e Paracatu, finalizando 389 obras, incluindo 22 bens
publicos, como escolas, postos de salde, cemitérios, pragas e sistemas de tratamento de agua e
esgoto, além de moradias, comércios, sitios, lotes, bens privados (associacdes, igrejas, etc). Os
bens publicos foram transferidos a Prefeitura de Mariana, com garantia de funcionamento pelos
préximos trés anos. Para viabilizar essa manutencdo, foi estabelecido um repasse total de R$
108,9 milhdes, dos quais R$ 44,6 milhdes ja foram efetivamente pagos (Samarco, 2025).

Em ambos os novos distritos, a vida em comunidade tem se desenvolvido de forma
solida, com uma programacao constante de festividades, comemoracGes religiosas e praticas
culturais. O dia a dia é dinamico, impulsionado pela operagdo de equipamentos publicos.
Existem diversos servi¢os disponiveis, com 57 estabelecimentos atuando em &reas como
alimentacéo, moda, agropecuaria, comercio variado, saude, estética e servigos para animais de

outros (Samarco, 2025).
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6. CONSIDERACOES FINAIS

O rompimento da barragem de Fund&o, ocorrido em 5 de novembro de 2015 no
municipio de Mariana—MG, configurou-se como uma tragédia de grande magnitude, com
repercussdes profundas sobre o meio ambiente, as comunidades atingidas e a dinamica
econdmica local, especialmente no mercado imobiliario. Os efeitos do desastre extrapolaram
os danos fisicos imediatos, instaurando um cenario de incerteza que passou a influenciar
decisbes de investimento, a organizacdo do espaco urbano e a confianca dos agentes
econdmicos no territorio.

Em determinadas areas, observou-se retomada das atividades imobiliarias, enquanto em
outras permaneceu a hesitacdo de investidores, motivada pelo receio quanto a seguranga
ambiental e a possibilidade de novos eventos criticos. Esse contexto evidencia que a
reconstrucdo imobiliaria ndo se limita ao aumento da oferta de imoveis, mas depende da
consolidacdo de condigdes institucionais capazes de reduzir riscos, ampliar a previsibilidade e
fortalecer a confianca no municipio.

Nesse cendrio, a regularizacdo fundiaria assumiu papel central ao possibilitar a
transformacéo juridica da posse em propriedade formal, especialmente no caso das familias
reassentadas apds o desastre. Ao converter ocupagdes anteriormente informais em imdveis
legalmente reconhecidos, esse processo assegurou o direito a moradia, conferiu seguranca
juridica as familias atingidas e integrou esses bens ao mercado formal. Tal transformacéo
viabilizou a incidéncia de tributos municipais, como o IPTU e o ITBI, reforcando a conexdo
entre a dimensdo social da politica habitacional e a dimensdo econdmica da arrecadacdo
publica.

A despeito desses avancos, a recuperagao econdmica de Mariana permanece incompleta
e marcada por instabilidade. A inseguranca juridica e ambiental ainda exerce influéncia sobre
0 comportamento dos investidores, resultando em um mercado imobiliario volatil e sensivel a
mudangas institucionais.

Soma-se a esse contexto o encerramento das atividades da Fundacdo Renova e a
repactuacdo dos acordos de reparacdo, que preveem a transferéncia progressiva da governanga
para o poder publico. Essa transicdo impGe um desafio relevante a capacidade institucional do
municipio de Mariana, tanto no plano técnico quanto no financeiro. Coloca-se, portanto, o
questionamento sobre a aptiddo do poder publico local para assumir integralmente a
coordenagdo, 0 monitoramento e a execucdo das politicas de reparacdo, garantindo
transparéncia, continuidade e efetividade das a¢des. A auséncia de estrutura administrativa

adequada e de mecanismos robustos de fiscaliza¢do pode perpetuar a inseguranca juridica, com
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reflexos diretos sobre a atratividade de investimentos e sobre a consolidacdo do mercado
imobiliério local.

Diante desse quadro, o desastre de Mariana evidencia a necessidade de politicas publicas
que articulem crescimento econdmico, protecdo ambiental e fortalecimento institucional. A
experiéncia reforca que a recuperagéo sustentavel de territdrios afetados por grandes tragédias
depende ndo apenas de recursos financeiros, mas da constru¢do de arranjos institucionais
capazes de assegurar direitos, promover seguranca juridica e evitar a repeticdo de eventos
semelhantes no futuro.

Outro elemento relevante nesse processo refere-se ao encerramento das atividades da
Fundacdo Renova, entidade instituida para gerenciar as agdes de repara¢cdo apos o rompimento
da barragem. Com a repactuacdo do acordo, observa-se a transferéncia gradual de
responsabilidades para o poder publico e para outras instituicdes incumbidas da execucdo dos
programas de reparagédo, configurando uma mudanca significativa no modelo de governanca
adotado até entdo. Essa transicdo impde desafios inéditos a administracdo publica, uma vez que
a continuidade e a efetividade das a¢6es dependerdo diretamente da transparéncia, do rigor na
fiscalizacdo e da capacidade institucional de acompanhamento das medidas previstas.

A auséncia de mecanismos claros de controle e monitoramento pode resultar na
perpetuacdo de inseguranca juridica, fator que tende a impactar negativamente a confianca dos
agentes econdmicos e, consequentemente, a atratividade de investimentos no mercado
imobiliario local. Assim, a eficacia dessa nova etapa da governanca da reparacdo torna-se
condicionada a consolidacdo de arranjos institucionais capazes de assegurar o cumprimento dos
compromissos assumidos e de promover uma recuperagdo social e econémica consistente e
duradoura para Mariana e para as comunidades atingidas.

Diante desse cenario, este estudo contribui para o entendimento dos impactos do
rompimento da barragem de Fundédo sobre o mercado imobiliario de Mariana e ressalta o papel
fundamental da regularizagdo fundiaria na recuperacdo econémica e social do municipio. No
entanto, ainda ha questfes que merecem ser aprofundadas, como a efetividade das politicas
publicas implementadas e os desafios da reconstrugéo a longo prazo. Pesquisas futuras podem
analisar os desdobramentos da repactuacdo e o impacto do fechamento da Fundacdo Renova,
além de investigar estratégias para garantir maior seguranca juridica e ambiental a populacao
atingida.
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