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I. INTRODUCAO

Este estudo foi solicitado pelo Ministério para a Coordenagdo da Acg¢do Ambiental,
através da Direccdo Nacional de Planeamento e Ordenamento Territorial em conjunto
com a Agéncia HABITAT das Nacbes Unidas, para a sua realizacdo a equipa do
Cruzeiro do Sul - Instituto de Investigacdo para o Desenvolvimento contou com a
participacdo de um grupo de estudantes do Curso de Mestrado em Desenvolvimento
Agrério da Faculdade de Agronomia e Engenharia Florestal da Universidade Eduardo

Mondlane.

Os antecedentes deste estudo sobre o mercado de terras urbanas remontam ao ano de
2003, quando o Ministério da Agricultura e Desenvolvimento Rural em coordenagdo
com a CTA — Confederacdo das Associacdes Econdmicas, solicitaram ao Cruzeiro do
Sul um estudo sobre os mercados de terras rurais que tinha como objectivos identificar a
eficiéncia alocativa da terra rural pelo mercado, identificar instrumentos de regulagéo e
de participacdo dos varios parceiros na alocacao da terra e modelar a interacgdo entre a

procura da terra, as finalidades e o uso sustentavel de recursos naturais.

Resultou desse estudo sobre 0 mercado de terras urbanas que o indice de concentragdo
das terras cujos direitos de uso e aproveitamento foram concedidos pelo Estado era
forte a muito forte e naquelas cujos direitos de uso e aproveitamento foram adquiridos

pela via dos sistemas costumeiros ou por ocupacao de boa fé era fraco a medio.

Face a diferenca significativa entre as diversas formas de alocacdo da terra rural em
matéria de justica social e a forte possibilidade de 0 mesmo se estar a passar nas terras
urbanas, o Ministério para a Coordenacao da Accdo Ambiental e a Agéncia HABITAT
das NacOes Unidas, solicitaram ao Cruzeiro do Sul a realizagdo de um estudo, desta
feita, sobre mercado de terras urbanas em Mogambique.

Pretende-se identificar a abrangéncia e a dindmica dos mercados de terras urbanas,
aferir das implicages dos mesmos e identificar mecanismos de prevencdo de injusticas

sociais na posse, uso e aproveitamento da terra urbana. Mecanismos que possam
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reverter a eventual tendéncia de crescimento urbano ndo sustentavel, bem como
melhorar 0 uso econémico e social dos espacos urbanos, com vista a elevacdo da

qualidade de vida dos municipes.

Para tal procedeu-se a identificacdo das formas de acesso a terra, a aferi¢éo da eficiéncia
alocativa da terra e a estimativa do valor de mercado da terra urbana. A interaccao
campo — cidade teve como pano de fundo a modelacdo para um crescimento urbano
sustentavel das cidades de pequena e média dimensdo. O modelo construido — MoCUS,
¢ um contributo para auxiliar os conselhos municipais e 0s grupos de interesse da
sociedade civil na gestdo dos recursos, no ordenamento do espago urbano, na prevengéo

de conflitos sociais, e no potenciamento do uso econdémico e social do espago urbano.

Agradecemos a todos os que apoiaram a realizacdo deste estudo, em particular aos
Presidentes dos Conselhos Municipais das cidades de Manica e Nacala, aos vereadores
dos pelouros da urbanizacdo e as respectivas assembleias municipais. Ndo podemos
também de deixar de agradecer o contributo prestado pelo Professor Arquitecto José

Forjaz da Faculdade de Arquitectura e Planeamento Fisico da UEM.
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I1l. APROBLEMATICA

Com o estudo sobre o Mercado Terras Urbanas pretendem-se identificar as eficiéncias
alocativas da terra urbana pelos varios mecanismos institucionais intervenientes e a
interaccdo entre as zonas urbanas e as rurais. Pretendem-se identificar formas que
permitam um crescimento sustentavel das cidades, que garantam a seguranca de posse
da terra e da habitacdo por parte dos municipes e a concretizacdo do objectivo do
Millenium das “Cidades Sem Suburbios”.

Ja ha muito que nos principais centros urbanos de Mogambique se realizam transac¢oes
de bens e de direitos adquiridos sobre a terra e por isso a Lei de Terras no seu artigo 16
e 0 Regulamento também no artigo 16, prevéem a possibilidade de transmissdo de
prédios urbanos e com ela a transmissdo automatica de uso e aproveitamento do

respectivo terreno.

Entende-se por “mercado de terras” as transacc¢Oes dos bens e dos direitos adquiridos
sobre a terra levadas a efeito por acordo voluntario entre duas pessoas ou grupos de
pessoas representados por agentes. Assim o mercado de terras surge sempre que ha
potenciais “compradores” que entram em contacto com potenciais “vendedores” tendo
um equivalente comum, equivalente esse que tanto pode ser dinheiro ou um outro

identificado através da negociacao.

Se houver uma distribuicdo da terra em que todos tém o que necessitam, ninguém tem a
menos e ninguém tem a mais, ndo ha mercado de terras e compete ao Estado a gestdo do
fundo de terras disponivel com vista a assegurar uma utilizacéo sustentavel dos recursos
naturais associados a terra. Todavia, essa situacdo € cada vez menos usual, uma vez que
0 crescimento populacional e a progressiva integracdo das economias familiares e
empresariais no mercado conduzem ao aumento da procura de terra por parte daqueles
que tém terra a menos ou que mesmo nao tém terra nenhuma. Da mesma forma que
também ha aqueles que, por razdes varias, tém mais terra do que a sua capacidade para a

explorar e estdo dispostos a transmitir, temporaria ou definitivamente, as benfeitorias e
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os direitos que lhes estdo associados directamente a outros, ndo se justificando a

intermediacdo do Estado.

O levantamento preliminar no terreno e a pesquisa bibliografica, apontam para a
existéncia de trés tipos de mercados diferenciados. O mercado que acontece nas zonas
de cimento, 0 que se desenvolve nas zonas peri-urbanas e o das cinturas verdes.
Importava verificar se esta tipologia se confirmava e se, eventualmente, existiam sub-

tipologias com caracteristicas diferenciadas.

No estudo anterior conclui-se que as tipologias indicam actores diferentes cujos
impactos e comportamentos econdémicos e sociais sdo, muitas das vezes, de sinal
contrario. Isto é, entre os mais pobres o acesso a terra via mercado conduz a um
aproveitamento mais eficiente e produz correlagdes positivas com 0os mercados do
trabalho, dos seguros e do capital, enquanto que entre 0s mais ricos a eficiéncia é menor
e as correlacdes tendem, em média, a ser negativas. Por outro lado constatou-se que 0s
retornos sociais no quadro institucional informal ou consuetudinario sdo maiores que 0s
que se recebem no &mbito formal. Importava pois, ver qual a situagdo nas terras urbanas
e até que ponto é que poderia ou estaria a conduzir a situacdes de uso ndo-sustentavel do

espaco urbano.

A determinacdo dos valores de mercado da terra, bem como do preco de reserva e do
preco de oferta, revela-se essencial para a regulacdo das transmissées quer pela via do
mercado, quer pela da alocagdo pelo Estado ou pelos sistemas consuetudinarios. Quanto
mais apurada for a determinacdo destes valores e sua divulgacdo, menores serdo 0s
custos de transaccdo a que os potenciais “compradores” e “vendedores” estdo sujeitos,
menor serd a possibilidade de corrupcdo por parte dos funcionarios envolvidos e
maiores serdo as receitas do Estado ou do Conselho Municipal. Quanto maior for a
receita fiscal maior sera o beneficio por via da melhoria da qualidade de vida no espaco

urbano.

O Estado ndo tem, nem tera a curto e médio prazo, a possibilidade de urbanizar nova
terra, de construir infra-estruturas e de instalar os equipamentos sociais a0 mesmo ritmo

que o de crescimento da procura. Por essa razdo, 0 acesso a terra urbana pela via do

4




Mercado de Terras Urbanas Cruzeiro do Sul - 11D

mercado tenderd a aumentar. O crescimento desordenado crescerd a ritmos que

dificilmente poder&o ser controlados e a pobreza urbana aumentara.

Urge, portanto, desenvolver instrumentos que permitam aos Conselhos Municipais e as
Administragdes dos Distritos circunvizinhos prever, com a devida antecedéncia, o que
ird acontecer nos anos seguintes para poderem tomar medidas preventivas e, assim,

reverter a tendéncia de crescimento da pobreza urbana.

(&)}
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I11. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Até meados da década 1980 as teorias sobre a gestdo da terra estavam bipolarizadas
entre a teoria da colectivizagdo e a teoria evolucionéria dos direitos de propriedade. A
primeira, seguida pelos paises de orientacdo socialista, defendia que competia ao Estado
a alocacdo, a construcdo das infra-estruturas, dos equipamentos sociais e das habitacoes,
devendo ao municipe, na medida das suas possibilidades, pagar uma taxa de utilizacéo
que se destinava a cobertura dos custos de manutencdo e a reposicdo do parque
imobiliario. A terra era tida como um bem comum e, como tal, gerida pelo Estado,
tendo este a obrigacdo de prestar um servico ao cidaddo através da construcdo de

habitagdes, como dizia Engels na sua obra sobre o mercado habitacional.

A segunda teoria tinha a terra e 0s servicos como mercadorias cuja alocacdo dependia
da oferta e da procura, ou seja, do mercado. Quanto menor fosse a interferéncia do
Estado na alocacgdo da terra e mais livre fosse a determinacdo dos pregos de venda e de
compra da terra e da habitacdo, mais perfeita seria a actuacdo do mercado e,
consequentemente, os beneficios do municipe. Ao Estado competia elaborar o plano
urbanistico e zelar pelo cumprimento das normas na sua implementacdo [Balchin e
Kieve, 1977].

Tanto num como noutro caso a préatica veio a demonstrar que nem o Estado nem o
mercado, por si sos, tinham uma eficiéncia alocativa que correspondesse a dimenséo do
crescimento da procura pela terra urbana e da interaccdo com o espago rural
circundante. No primeiro caso, era usual habitarem trés e mais familias no espaco fisico
concebido para uma familia e no segundo caso surgiu o crescimento desregrado dos
bairros da lata ou de canico, onde os niveis de sanidade estavam abaixo dos minimos

estabelecidos como compativeis com os direitos dos municipes.

E neste contexto que se desenvolve a chamada nova economia da posse da terra
[Stevens e Jabara, 1988]. O argumento principal é de que o quadro legal ndo se deve
deter sobre a quem compete a alocagéo da terra, a gestdo do solo urbano e a construgcéo

da habitagdo, mas sim sobre como se devem aproveitar as oportunidades econémicas
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que resultam das mudancas tecnoldgicas e da alteracdo dos precos relativos no mercado.
Segundo a nova economia de posse da terra a questdo da eficiéncia alocativa ndo
depende do sujeito que a executa mas do quadro institucional onde ela opera. Quanto
mais simples, transparente e participativo for este quadro, maior sera a eficiéncia
alocativa de todos os actores, sejam eles o Estado ou 0s agentes imobiliarios, o simples

municipe ou um colectivo de cidad&os.

Noutras palavras, ndo sdo as Leis aprovadas nos parlamentos que determinam os valores
de uso ou de mercado da terra, mas a percep¢do do cidadéo, individual e colectivo,
sobre o valor relativo da terra em func¢do do crescimento da procura. A percepcdo do
cidadéo, segundo Ding [2001], é de particular importancia uma vez que o0 crescimento
urbano é determinado pelos processos inter-temporais de tomada de decisdo, isto é o
cidaddo s6 toma uma decisdo depois de ter ponderado devidamente as subsequentes

decisdes que ira tomar.

Acontece porém, que a terra é o Unico factor de producdo cujo total da oferta é fixo, ndo
podendo ser equiparado ao capital e ao trabalho cujas elasticidades séo quase perfeitas.
H4&, consequentemente, uma substitutabilidade da terra com o capital e com o trabalho
que nao é perfeita [Negrdo, 1995].

Acresce a isto que quando se verifica a existéncia investimento numa determinada
parcela de terra o seu valor relativo aumenta e menor é a possibilidade dos imigrantes a
ela terem acesso, 0 que constitui um travdo a imigragdo mas, a0 mesmo tempo uma
forma de exclusdo dos pobres [Bruecknere e Kim, 2001]. E por esta razdo, que ja David
Ricardo dizia, que o valor da terra rural é determinado pelo que ela tem para oferecer
(qualidade dos solos, disponibilidade de &gua, etc.) enquanto que o preco da terra
urbana é em funcdo da procura (a localizagdo e o espaco disponivel) e o que nela foi

construido ou investido.

Como a capacidade e a disponibilidade de investimento pelos conselhos municipais na
urbanizacdo de mais terra € mais lenta que a velocidade de crescimento da procura, ha
uma discrepancia no tempo entre os dois, 0 que, mesmo quando a adjudicagédo € por

definicdo exclusivamente feita pelo Estado, como era o caso dos paises de orientacdo
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socialista, se cria um espago para a actuacdo do mercado conforme explica Li para o
caso chinés [Li, 2003].

Este mercado, por sua vez, é complexo e multifacetado, dizem Gough e Yankson
referindo-se ao Ghana. Tanto as transacgdes de direitos sobre a terra se podem processar
através de agéncias imobiliarias, onde os direitos séo transferidos automaticamente com
a venda de benfeitorias, como através da subdivisdo ou do aluguer, sujeitos ou ndo a
registo. Tanto podem acontecer entre familiares pela concessdo do direito de ocupacéo
como através de um chefe de quarteirdo ou da entidade correspondente que serve de
intermediaria a um potencial vendedor [Gough e Yankson, 2000].

A complexidade do mercado de terras urbanas levou ao desenvolvimento de trés
mercados, que em teoria sdo distintos mas que na pratica se interpenetram: (i) o
mercado de compra e venda da terra, (ii) o mercado habitacional e (iii) o mercado de
aluguer. Este mercado de terras urbanas, no seu conjunto, ndo € pois, um mercado
organizado onde exista um local para comprar e para vender, como se de uma
mercadoria movel se tratasse, mas um agregado de iniUmeros negocios, pequenos e
grandes que envolvem parcelas e construcGes totalmente heterogéneos. Talvez devido a
complexidade das transac¢Ges em causa, a0 nimero de intervenientes e ao permanente
desequilibrio entre a procura e a oferta em cada um dos tipos de mercado em causa, a
literatura especializada aponta uma série de imperfeic6es do mercado de terras urbanas.
Para alguns estudiosos estas imperfei¢cGes sdo de caracter enddgeno o que, a seu Vver,
justifica a intervencdo do Estado [Toulmin e Quan, 2000], para outros trata-se de
imperfeicdes temporarias que se devem, fundamentalmente, a persistente intervencédo do
Estado no funcionamento do mercado [Binswanger e Deininger, 1993; Antwi e Adams,
2003; Teklu, 2004].

Entre as varias imperfei¢cdes enddgenas do mercado identificadas séo de destacar:

i. a eficiéncia alocativa é inerentemente imperfeita, quer nas transacgdes entre
individuos quer para diferentes usos (habitacdo, comércio, industria, agricultura,
etc.), uma vez que € rara, se ndo mesmo impossivel em situacdo de crescimento

(demografico ou econémico), haver um equilibrio entre a oferta e a procura;
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ii. 0 padréo de uso e de valorizagdo da terra, ao ser determinado pelo mecanismo
do preco, menospreza as necessidades das terras menos lucrativas ou mesmo nao
lucrativas, mesmo quando sejam para fins socialmente desejaveis, como o0 da
construcdo de escolas, hospitais ou espacos abertos e de lazer;

iii.  nas zonas urbanizadas a natureza financeira do mercado de terras urbanas, ao
enfatizar o lucro privado, preserva e realca as desigualdades sociais, muitas
vezes baseadas, ndo no desempenho empresarial do proprietario, mas na
natureza monopolistica do acambarcador;

iv.  nas zonas ndo-urbanizadas o mercado tende a alocar terras, através da subdiviséo
ou do arrendamento, em zonas sujeitas a erosdo e sem drenagem natural, entre
outros, degradando o meio-ambiente e impossibilitando a construcdo de infra-
estruturas e a edificacdo de equipamentos sociais [Balchin e Kieve, 1977; Bruce,
1993; Jenkins, 2001; Royston, 2004].

Tendo em consideragédo estes aspectos Paul Jenkins defende a abordagem institucional
que sustenta a articulacdo organica entre os diversos actores como forma de minimizar

as imperfeicOes do mercado e de aumentar a eficiéncia alocativa da oferta.

Para o caso dos mercados de terras urbanas de Mocambique, Jenkins identificou trés
actores a ter em consideracdo: o Estado que faz a alocacdo formal da terra; o sector
Privado onde as alocacdes sdo feitas através do mercado seguidas de formalizacéo; e a
Sociedade Civil que lida com o mercado de terras informal. Independentemente da
concordancia ou ndo com as designacdes seleccionadas, o que o texto de Jenkins chama
a atencdo é para a necessidade de haver uma tipologia do mercado de terras urbanas e
sugere como categorias da tipologia, os actores, o registo formal e o reconhecimento

informal das transacces [Jenkins, 2001].

Ja Lasserve e Royston em 2002 tinham mencionado a necessidade da construcdo de
uma tipologia para facilitar a analise e para se elaborarem politicas factiveis e concretas.
Sugeriram também como categorias dessa tipologia os actores e o registo ou nao formal,
mas acrescentaram uma outra, que é da forma como as transac¢fes se operam. Por

exemplo, para o caso dos mercados de terras informais, apresentavam trés formas: a
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subdivisdo; o aluguer e subaluguer; e a simples ocupacdo, isto ¢, aquela que ndo foi
previamente autorizada [Royston, 2004].

Em sintese, a literatura identifica a definicdo de uma tipologia, a caracterizacdo da
oferta e da procura, e a descrigdo das formas de acesso, como indispenséaveis para um
estudo desta natureza.

Um outro indicador amiude usado para controlo das imperfeicdes alocativas da oferta é
o Indice de Concentracdo ou Coeficiente de Gini e a respectiva curva de Lorenz. O
Indice de Concentracdo é um instrumento que permite identificar a distribui¢do, neste
caso da terra, entre os varios utilizadores. Se toda a terra disponivel estiver
equitativamente distribuida por todos os municipes o Coeficiente de Gini é 0 (zero), se
estiver nas mdos de uma Unica pessoa é 1 (um). A escala de Classificacdo dos Graus de
Concentracdo usualmente utilizada apresenta seis graus, sendo 0 mais pequeno de 0,000
a 0,100, concentracdo nula, e 0 mais elevado 0,900 a 1,000, concentracdo muito forte a

absoluta [Caparroz, 1997].

A literatura, igualmente, identifica como indicador da eficiéncia alocativa o valor de
mercado da terra analisado em conjunto com os factores que determinam os valores
relativos. E apontado como principal variavel a ter em consideragio o aumento da
procura e a consequente escassez da terra, como determinantes da percep¢ao da procura

pelo utente sobre o valor da terra e do que nela estd implantado.

De uma forma geral a literatura indica que quando a terra é abundante a sua valorizacao
é dada pelo seu significado simbolico e a gestdo € feita pelas instituicdes locais de
acordo com as normas e costumes comummente aceites. Todavia, a medida que a
procura aumenta a percepcao sobre o valor da terra altera-se, passando esta a ser tida
COMO um “recurso” que é preciso preservar e usar cCom normas e regras, muitas vezes de
caracter legal, sob a responsabilidade do Estado. Quando a procura aumenta ainda mais,
a tendéncia é ter a terra como uma mercadoria que pode ser comprada e vendida, quer
na forma de transferéncia de direitos de propriedade ou das benfeitorias [Norton, 2003].
Todavia, segundo Lauren Royston, quando a terra passa a categoria de mercadoria

desencadeia-se, em paralelo, uma tendéncia perceptiva que actua na direc¢do inversa, ao

10
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considerar 0 espa¢o habitacional ndo s6 como mercadoria mas também como um espaco

social onde se desenvolvem relagdes afectivas e emocionais [Royston, 2004].

De acordo com a teoria evolucionaria dos direitos de propriedade, de cariz neoclassico,
a passagem da terra a categoria de mercadoria € uma inevitabilidade histdrica que
acontecera a escala mundial, como parte do processo de modernizagdo. As teorias neo-
marxistas advogam que a transformacéo da terra em mercadoria é parte de um processo
de globalizacdo onde as relagdes de producdo capitalistas sdo impostas sobre os direitos
costumeiros onde a terra é, acima de tudo, propriedade social [Platteau, 1996;
Deininger, 2004]. Independentemente do posicionamento tedrico a evidéncia empirica
até hoje produzida em Mocambique aponta, claramente, que 0 aumento da procura
conduz a uma crescente valorizacdo monetaria do solo urbano, quer este se encontre na
zona urbana ou urbanizada (CBD), na zona peri-urbana ou na cintura verde [CMCM,
1999; Chiziane, 1999; Baia, 2002; Adamo, 2003; Malauene, 2004].

A forma como proceder ao levantamento deste preco de mercado € amplamente
discutida pela bibliografia da especialidade [Correia, 1993; Roth, 1994; Dale e
McLaughlin, 1999; Pinheiro e Carvalho, 2003].

Uma das metodologias seguidas é a recolha sistematica de dados junto das imobiliarias,
a sua conversao em preco por m?, seguido da identificacdo de eventuais factores que
determinam este valor, como a localizacdo, o investimento realizado, a finalidade, etc.
Todavia este caminho tem as suas limitacGes, a primeira é que muitas das transac¢des
ndo acontecem por intermédio das imobiliarias. A segunda € que as imobiliarias tendem
a sobrevalorizar os factores que influenciam positivamente o preco e a escamotear 0s
que, eventualmente, podem depreciar o pre¢o de venda. A terceira é que através das
imobiliarias dificilmente se podem saber caracteristicas como, por exemplo, a qualidade

das benfeitorias ou o nivel de poluicéo.

Uma outra forma apontada é a da recolha junto dos bancos que aceitem imdveis como
garantia do crédito concedido. As peritagens bancérias junto com o seu conhecimento
do mercado habitacional podem ser uma boa fonte de informacédo. Todavia a principal

limitante deste método € de, em situacGes similares a Mogambique, ser relativamente

11
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pequeno o numero de créditos concedidos que tenham como garantia 0s activos
imobiliarios e de haver zonas onde o mercado de créditos ainda ndo exista ou estar

numa fase embrionaria.

Uma terceira metodologia é a da amostragem com base no pre¢o de reserva e do prego
de oferta. Michael Rotten aplicou-a quando do seu estudo de 1994 sobre o mercado de
terras urbanas em Maputo. Através de um inquérito dirigido a uma amostra aleatoria
com validade estatistica é perguntado o preco de venda ou prego de reserva (quanto é
que pediria caso lhe quisessem comprar este terreno) e o preco de compra ou de oferta
(quanto estaria disposto a pagar por um terreno com as mesmas caracteristicas que este).
Num mercado em equilibrio os dois precos deveriam ser iguais, todavia como o
mercado de terras raramente esta em equilibrio, ha uma diferenca entre os dois. A
racionalidade econdmica indica que, em situacdo de desequilibrio, o preco de reserva
deve ser maior que o de oferta, caso se verifique o contrario ou esta-se perante uma
relacdo afectiva muito acentuada ou, o que € mais usual, ha distor¢des provocadas pelo

acambarcamento e consequente especulacgao.

O valor percentual entre a diferenca dos dois precos e o preco de reserva é tido como
indicador da dimensdo dos custos de transac¢éo, que sdo 0s custos relacionados com a
falta de informacdo, com a burocracia e outros entraves ao livre funcionamento do

mercado. Quanto maior for a percentagem, maiores sdo 0s custos de transacgao.

A média aritmética dos dois precos da o valor de mercado o qual, normalmente, é
superior ao seu valor de uso (a diferenca entre o valor de mercado e o valor de uso é

designada por valor flutuante ou valor de “desenvolvimento”).

Por Gltimo tem-se a questdo da interaccdo entre o urbano e o espaco circundante. O
segredo para a sustentabilidade do crescimento urbano reside na capacidade de se suster
o influxo de imigrantes a ritmos que ultrapassem a capacidade de urbanizacdo pelos

conselhos municipais e de se potenciar o uso econémico e social do espaco urbano.

De acordo com o IBAM sdo consideradas zonas urbanas aquelas que reunam pelo

menos algumas das seguintes condicdes:
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I.  que seja ou esteja em vias de ser parcelada de acordo com padrdes urbanos;

ii.  que contenha assentamentos populacionais que pelo seu uso, forma de ocupacéo
do espaco e vinculo quotidiano com algum centro urbano préximo, estejam a
exigir um processo de parcelamento em padrdes urbanos;

iii.  que contenha alguma rede de infra-estruturas urbanas, como por exemplo, rede
de 4gua ou de energia eléctrica; e
iv. que contenha alguns equipamentos sociais de caracter concentrador de

populagOes, tais como mercado, escola, hospital, etc.

Em sintese, sdo cinco as hipoteses de pesquisa principais:

1. a medida que a procura aumenta 0 acesso a terra via mercado passa a constituir a
forma predominante, mas ndo exclusiva, de alocacdo da terra urbana podendo as
transaccdes estarem ou ndo sujeitas a registo;

2. 0 valor de mercado é superior ao valor de uso e a diferenca percentual entre o preco
de reserva e o0 preco de oferta aponta para custos de transacgédo elevados;

3. 0 acesso via mercado tem uma correlacdo positiva com o investimento privado na
terra e na habitagdo adquirida o que constitui uma valorizacéo do activo;

4. a fraca eficiéncia alocativa manifesta-se em formas de injustica social e de uso nao
sustentavel dos recursos naturais; e

5. é possivel criar-se um instrumento que permita simular situacdes futuras com vista a

se identificarem medidas preventivas pelos varios actores.
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IV. OBJECTIVOS

De acordo com os Termos de Referéncia constituem objectivos do estudo sobre o

mercado de terras urbanas,

Obijectivo Geral

a) Dimensionar a abrangéncia e dindmica do mercado de terras urbanas, aferir das
futuras implicacdes e identificar mecanismos que possam prevenir o surgimento de
injusticas sociais;

b) reverter a tendéncia de crescimento urbano ndo sustentavel; e

C) potenciar o uso econdmico e social do espaco urbano, com vista a crescente melhoria

da qualidade da vida do cidadéo.

Obijectivos Especificos

1. Identificar o indice de concentracdo das terras urbanas;

2. Estabelecer uma tipologia do mercado de terras urbanas;

3. Descrever as caracteristicas dos lados da procura e oferta;

4. Discriminar os factores que determinam os valores relativos do preco de mercado;

5. Estimar os valores relativos de mercado, o preco de reserva e o0 preco de oferta;

6. ldentificar o tipo de transac¢des actuais que poderdo conduzir a injustica social, ao
crescimento urbano ndo sustentdvel e outros que ponham em causa o0s direitos
constitucionais do cidadao;

7. Identificar mecanismos que possam conduzir ao potenciamento do uso econémico e
social do espaco urbano; e,

8. Modelar a gestao sustentavel das transac¢des no solo urbano.
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V. METODOLOGIA E CARACTERIZACAO DA AMOSTRA

O estudo teve por suporte metodolégico a adopgdo de um ciclo sequencial de passos:

o Revisdo bibliografica e formulacéo de hipoteses
o Consorcio de investigacdo

o Seleccéo das zonas urbanas

o Maétodos e levantamento de dados

o Processamento, analise e interpretacdo de dados
o Construcdo do modelo

o Apresentacédo e disseminacédo dos resultados

Revisao Bibliografica e Formulacdo de Hipdteses

Esta etapa permitiu a revisita de bibliografia sobre o enquadramento tedrico. Foram
consultados varios estudos de caso sobre o mercado de terras, em particular no

Continente Africano e Mogambique.

Considerou-se também o acréscimo de bibliografia especializada sobre gestdo dos
espacos urbanos, formacdo e comportamento dos mercados fundiarios urbanos e

modelacdo espacial com recurso ao georeferenciamento.

A partir da revisdo bibliografica foram formuladas as hipdteses analiticas consideradas

cruciais para a pesquisa.

Consorcio de Investigacéo

Uma vez que se trata de um estudo interdisciplinar sentiu-se a necessidade do
envolvimento e constituicdo de uma equipa multidisciplinar que pudesse lidar com as

diversas componentes que constituem os objectivos do estudo. Assim o Cruzeiro do Sul
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assinou um acordo coma Faculdade de Agronomia e Engenharia Florestal da UEM
sobre a participagcdo de um grupo de estudantes do Curso de Mestrado em

Desenvolvimento Agrario.

No terreno os termos de referéncia foram apresentados aos governos provinciais e
discutidos com os conselhos municipais das cidades de Manica e Nacala. Finda a fase
da recolha de dados foi feita a restituicdo dos resultados junto das respectivas

assembleias municipais.

Ao Cruzeiro do Sul competiu a coordenagéo geral do estudo e a responsabilidade final
sobre 0 enquadramento teorico, as metodologias seguidas e a elaboracdo do relatorio
final e a criacdo de sinergias entre os varios actores envolvidos. Aos estudantes do curso
de Mestrado coube a formulagdo dos instrumentos de pesquisa no terreno e a
identificacdo das varidveis para a construcdo do modelo de crescimento urbano

sustentavel.

Selec¢do das Zonas Urbanas

As cidades de Manica e Nacala foram seleccionadas a partir do cruzamento de algumas

variaveis relacionadas com os padrdes e niveis de urbanizacéo.

O critério basico foi ser ou estar em vias de urbanizacdo de acordo com o0s critérios do

Instituto Brasileiro para Administracdo Municipal, IBAM, acima mencionados.

O segundo critério foi de identificar cidades que pelas suas dimensbes pudessem ser
estudadas no periodo de tempo disponivel e fosse possivel identificar as principais
variaveis endogenas ser se estar sobre a pressdao de uma série de outras de natureza

exogena como aconteceria, por exemplo, na capital nacional.

O terceiro critério foi de identificar duas cidades cuja diferenca de dimensdes pudesse

constituir um indicador valido sobre a tendéncia de crescimento. A identificacdo das
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tendéncias de crescimento, apresentava-se como crucial face a elevada taxa de

crescimento urbano das cidades africanas.

Dentro das cidades foram definidas as trés zonas convencionais: a urbana (Central
Business Centre — CBD, em Inglés), a peri-urbana e a cintura verde. Sobre cada uma
destas zonas foi recolhida informac&o bésica sobre os bairros, populacéo, areas, infra-
estruturas, servigos e outras informacdes consideradas uteis para a execucao do trabalho

de campo.

Métodos e levantamento de dados

Para cada objectivo especifico foi identificado o método ou métodos que melhor se
adequavam a recolha da informacdo. Foram usados quatro métodos: levantamento
quantitativo; entrevista semi-estruturada; grupo-focal; observacédo directa; e analise de
redes para a modelacdo. Para cada um deles foi elaborado o respectivo formulério ou
guido (ver anexos formulério do inquérito, guido das entrevistas semi-estruturadas,

guido para os grupos focais, guido de observacao).

Para o levantamento quantitativo foi primeiro feito um levantamento piloto a 30
respondentes que tinha por finalidades testar o inquérito e determinar o tamanho da
amostra. Como resultado algumas das perguntas foram reformuladas e foi registado o
grau de variabilidade as respostas tendo por varidvel principal a forma de acesso a terra.
Das respostas registadas foi identificado o desvio padrdo para se determinar o tamanho
da amostra. Os resultados obtidos foram comparados com os resultados ao mesmo tipo
de pergunta aquando do levantamento TIA 2003 s6 por uma questdo de seguranca, uma
vez que o TIA é aplicado as zonas rurais e ao nivel de todo o Pais enquanto que o

presente tem por areas de estudo duas cidades.

Quando aplicados os testes sobre as restantes respostas que ndo sdo directamente
relacionadas com a forma de acesso, verificou-se ndo existir um nivel de significancia
aceitavel. Face a este resultado preferiu-se trabalhar com o método classico de

n=(pg.Z?)/(E?), tendo-se por Z o nivel de confianca, 99% e por E o intervalo de
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confianga, +4. Verificadas as respostas as restantes varidveis considerou-se como
aceitavel o nivel de significancia para se considerarem como estatisticamente validos os
resultados alcancados. Aplicado ao nimero de agregados familiares, 6139 em Manica e
22855 em Nacala, o tamanho da amostra foi estabelecido para Manica em 789 e para
Nacala em 994. Por razdes varias para Manica s6 foram validados 765 inquéritos dos
789 aplicados, para evitar 0 mesmo tipo de erro foi aumentado o tamanho da amostra
para Nacala, tendo sido validados 997 inqueritos. No total foram validados 1759 dos
1783 previstos, ou seja um deficit de 24 inquéritos, o que corresponde a 1,35% a menos

que o total previsto.

Definido o tamanho da amostra a fase seguinte foi a da sua distribui¢cdo por zonas
(urbana, peri-urbana e verde) e, dentro destas por bairro. Para o efeito recorreu-se a
imagens satélite sobrepostas ao mapeamento e cartografia digital existente com o intuito
de identificar as zonas com possiveis focos de altos indices de concentracdo
habitacional e populacional bem como observar a disposi¢do e ordenamento territorial
dos recursos e servigos urbanos e as tendéncias de expansdo dos municipios por cada

Zona.

A seleccdo das familias a inquirir em cada zona foi feita colhida através da
sistematizacdo aleatoria. Que consistiu na divisdo do nimero total de familias pelo
tamanho da amostra e convencionados a aplicacdo dos métodos de amostragem
sisteméatica por forma a cobrir os diferentes assentamentos e garantir a
proporcionalidade, recorrendo aos dados oficiais fornecidos pelo recenseamento geral
da populacdo de 1997, assim como dados actuais disponiveis na administracdo de cada

municipio.

A amostra esta distribuida por 17 bairros, 8 em Manica (25 de Setembro, Josina Machel,
Vumba, 4° Congresso, 7 de Abril, Manhate, Cacarue e Macorreia) e 9 em Nacala (Bloco
1, Ribaué, Mathapwé, Mawaia, Mocorre, Triangulo, Muzuane, Muxilipo e
Quissimanjulo). Sobre as zonas urbanos foram aplicados 16% dos inquéritos, 63% nas
zonas peri-urbanas e 20% nas zonas verdes, 0 que corresponde a distribuicdo média das

pequenas e médias cidades de Mocambique.
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As entrevistas semi-estruturadas foram aplicadas a informantes chave como autoridades
comunitérias, secretérios de bairro, chefes de quarteirdo, autoridades municipais, lideres
religiosos, empregadores, idosos com prestigio no bairro. Este instrumento permitiu a
recolha de dados relativos a tipologia do mercado de terras urbano em funcdo da

procura e oferta da terra bem como a configuragdo dos conflitos e justica social.

Por outro lado as entrevistas semi-estruturadas foram também aplicadas aos grupos
focais de municipes constituidos por mulheres, homens e idosos possibilitaram a
identificacdo dos diferentes mecanismos de acesso e seguranca de posse, tipo de
conflitos e formas de resolucdo conflitos, a participacdo do municipe no processo
decisorio, a gestdo participativa ou pro-activa, as determinantes das preferéncias do
local de residéncia por grupos socio-culturais (linguisticos e de local de origem) e por

valor médio de mercado da parcela na zona.

A observacdo directa possibilitou a identificacdo de factores determinantes para 0s
valores relativos do preco de mercado do lado da oferta e os aspectos relacionados com
0 uso sustentavel dos recursos, assim sendo observou-se a existéncia e o estado das
infra-estruturas e servi¢os urbanos, equipamentos sociais e qualidade de vida, foram
feitos, com vista a complementar as informagdes dos outros instrumentos de recolha de

dados.

A recolha de dados para a modelagdo, teve como principal objectivo recolher
informacdes sobre a proveniéncia dos principais produtos agricolas, combustiveis
domeésticos, terra, trabalho e o funcionamento das instituicoes, a fim de avaliar qual o
nivel de dependéncia da cidade em relacdo as zonas circunvizinhas nos aspectos acima
referidos. Para isso foi necessario fazer o tracking recorrendo aos métodos usados para a
analise de redes, com o fim de identificar o que entra e 0 que sai da cidade, a interaccao

entre o urbano e o rural e o nivel de especializacdo tecnoldgica da cidade.
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Processamento, Analise e Interpretacdo dos Dados

Foi constituida uma base de dados no programa estatistico SPSS precedida da
introducdo e edicdo da informacdo recolhida atraves da codificacdo e digitalizacéo,

limpeza e verificagdo dos questionarios.

A andlise e interpretacdo dos dados estatisticos foram aplicados os testes considerados
aplicaveis caso por caso, sendo a maior parte das vezes o t test, qui-quadrado e a analise
do desvio-padrdo. Teve-se por método analitico a verificacdo das hipoteses através do
confronto dos dados do levantamento estatistico com as mdltiplas informacges
recolhidas atraves das entrevistas semi-estruturadas, grupos-focais e guides de

observacao.

A interpretacdo dos dados foi feita em torno de trés grandes &reas, as formas de acesso a
terra, a eficiéncia alocativa da terra urbana em funcdo do desempenho, da justica social

e da sustentabilidade do uso dos recursos, e o valor de mercado da terra.

Construcdo do modelo

A construcdo de um modelo foi feita com base num processo interactivo que retne trés
componentes a selec¢cdo das variaveis, a definicdo dos pressupostos sobre 0s quais 0
modelo assenta e a uma elaboracdo tedrica onde foram explicitas as correlagdes e as
interaccdes entre as variaveis. Todo este processo foi feito a partir das conclusfes do
estudo sobre a analise e a interpretacdo dos dados recolhidos. O modelo foi construido
para que se possam realizar exercicios de projeccdo e de simulagdo sobre o crescimento

sustentavel das cidades.

Apresentacdo e Disseminacdo dos Resultados

Os resultados preliminares dos levantamentos de dados sobre as duas cidades foram

apresentados ao Conselho e a Assembleia Municipal da Cidade de Manica e ao
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Conselho Municipal da Cidade de Nacala. Durante todo o trabalho de terreno as equipas
foram acompanhadas por funcionarios dos conselhos municipais e todos 0s passos e
conclus6es empiricas foram analisadas em conjunto com os responsaveis pelos pelouros
de urbanizacao.

A Direccdo Nacional de Planeamento e Ordenamento Territorial do Ministério para a
Coordenacdo da Accdo Ambiental e a Agéncia HABITAT das Nacgbes Unidas,
acompanharam o desenrolar do estudo e contribuiram para a analise dos resultados
preliminares.

O presente relatorio de pesquisa serd divulgado pelos varios parceiros e publico

interessado através da pagina na internet do Cruzeiro do Sul www.iid.org.mz.



http://www.iid.org.mz/
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VI. ACESSO A TERRA URBANA

Entende-se por sistema de uso da terra o conjunto de normas, regras e disposi¢oes
legais, escritas ou ndo, que determinam as formas de acesso e uso e aproveitamento da
terra, o controlo sobre os produtos nela existentes ou dela derivados, e a transmissédo de
direitos sobre as areas determinadas. Por regra este conjunto de disposicdes € objecto de
legislagdo avulsa, que vai sendo emitida a medida que o legislativo sente que a
necessidade para tal. A questdo da propriedade da terra bem como as normas relativas
ao uso sustentavel dos recursos também, por regra, sdo definidas ao nivel da
Constituicdo da Republica, e servem de orientacdo para a publicacdo da legislacdo

avulsa e para o exercicio dos varios sistemas de direitos costumeiros.

Por razdo de facilidade de expressdo, normalmente, use-se a expressdo acesso a terra
subentendo-se o conjunto de normas, regras e disposi¢cdes legais que constituem o

sistema de uso da terra.

VI.1. FORMAS DE ACESSO A TERRA

Embora a terra na Republica de Mogambique seja propriedade do Estado, este ndo tem
0 papel de adjudicador exclusivo da terra. A Lei de Terras [Lei n® 14/97] prevé que a
transmissdo dos direitos de uso e aproveitamento, consequentemente 0 acesso a terra,
possa ser feita por quatro vias distintas (i) por alocacdo directa do Estado em resposta a
solicitacdo explicita e aprovacgédo do respectivo plano de exploracdo; (ii) por alocagéo no
ambito dos sistemas de direitos costumeiros; (iii) pela simples ocupacéo, individual ou
colectiva, desde que seja de boa fé; (iv) e, indirectamente, atraves da transmissao de
benfeitorias existentes na parcela, normalmente por forma onerosa i.e. via mercado, a
qual, nas zonas urbanas, implica a transmissdo automatica dos direitos de uso e

aproveitamento de toda a parcela.
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Nas zonas urbanas estudadas verificou-se que as parcelas adjudicadas directamente pelo
Estado ndo chegam a 13% (226 casos em 1759) do tamanho da amostra, que 0s sistemas
costumeiros sdo responsaveis por 19% (335) das alocacdes, que a simples ocupacéo
responde por um pouco mais que 6% (112) e que 0 acesso as restantes 62% (1086) das
parcelas ocorreu via mercado. Verificou-se ainda que é nas zonas peri-urbanas onde a
procura de terra € maior, com 63% (1109) dos casos identificados contra 17% (290) nas
urbanas e 21% (1759) nas zonas verdes. Tambem € nas zonas peri-urbanas onde mais se

faz sentir 0 acesso a terra através da transac¢ao de direitos via mercado.

Formas de Acesso a Terra
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Fig. 1: Formas de Acesso a Terra

Ao escolherem-se 0s centros urbanos de Manica e Nacala tinha-se por objectivo
identificar a tendéncia da evolucdo das formas de acesso a terra com o0 crescimento
urbano. Ao estabelecer-se a comparacgdo entre as duas cidades, tém-se por pressuposto
que a cidade de Nacala, sendo a mais antiga e maior, constitui uma imagem do que

provavelmente ira acontecer com os actuais pequenos centros urbanos.

A comparacdo entre as formas de acesso nas duas cidades esta representada na Figura 2.
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Fig. 2: Comparacao entre as formas de acesso em Manica e Nacala

A andlise dos dados representados no grafico permite concluir que tanto o acesso pela
via dos sistemas costumeiros como pela simples ocupacgédo tende a manter-se ao longo
do tempo. Todavia denota-se uma tendéncia clara para a gradual substituicdo do Estado
pelo Mercado enquanto adjudicadores da terra urbana. Verifica-se ainda que o acesso a
terra via mercado tende a crescer, significativamente, nas zonas peri-urbanas, com
menor intensidade nas zonas urbanas e a manter-se estavel nas zonas verdes. Isto é,
desenha-se uma distingéo entre dois tipos de mercado, um mercado entre 0s ricos, por
regra formal, nas zonas urbanas e um mercado entre os pobres, normalmente informal,

nas zonas peri-urbanas.

E natural que se verifique esta gradual substituicdo do Estado pelo mercado. Conforme
se pode verificar o0 mercado é mais activo nas zonas peri-urbanas, ou seja nas zonas
onde se verifica uma maior procura devido a imigracdo proveniente das zonas rurais.
Verifica-se igualmente que as zonas peri-urbanas véo crescendo radialmente ocupando,
muitas das vezes, areas até entdo ndo parceladas e sem disporem de infra-estruturas
basicas. Poder-se-ia dizer que o ideal seria que o crescimento espacial das areas urbanas
SO acontecesse em terrenos parcelados e com o minimo de infra-estruturas que
garantissem a qualidade de vida do municipe. Todavia, 0 Estado ndo tem recursos nem
meios para criar 0 minimo de condigdes nessas areas antes de serem ocupadas,
consequentemente, as terras sdo ocupadas primeiro e s6 depois é que se verifica o
parcelamento e a construcdo das infra-estruturas, como esta acontecendo nas duas

cidades estudadas. A literatura diz e os casos estudados confirmam, que sO
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excepcionalmente e por periodos curtos se verifica a existéncia de um equilibrio entre a

oferta e a procura de terra urbanizada, por regra a procura é sempre maior que a oferta.

VI.2. CARACTERISTICAS DA PROCURA

Ao se analisarem os dados levantados verifica-se existirem diferencas relevantes entre
as formas de acesso e as caracteristicas das familias'. Como essas diferencas estdo
relacionadas com a distribuicdo no espaco urbano, e na auséncia de planos directores
que pré-estabelecam as regras de ocupagdo, resultam daqui as tendéncias de crescimento
de cada uma das zonas das cidades.

As familias cujo acesso foi pela via da simples ocupacdo sdao aquelas cujo tamanho do
agregado é maior, em média 7,31 pessoas na mesma parcela, e cujo ratio dos que
trabalham com o nimero de membros é o menor de cada um dos quatro grupos
analisados, 0,3277. Sdo também aquelas cuja percentagens de jovens € menor e a de
velhos é maior, e ocupam o segundo lugar em relacdo as percentagens dos chefes de
familia analfabetos e os que tém a menor percentagem de chefes de familia com o
ensino primario ensino primario. Trata-se, maioritariamente, de emigrantes rurais a

procura de emprego que se juntam a outros vindos da mesma zona de origem.

Um caso totalmente diferente é o das familias cujo acesso foi por via dos sistemas
costumeiros. Sdo as familias mais pequenas, 5,51 pessoas por parcela e com maior ratio
dos que trabalham em relacdo ao nimero de membros, 0,4188. E onde existe a maior
percentagem de criancgas, onde a percentagem dos chefes de familia analfabetos € mais
elevada mas também é a maior percentagem dos que tém a escola primaria. Embora o
tamanho do agregado seja 0 menor das zonas urbanas, ele ndo deixa de ser superior ao

da média da dos distritos e provincias onde o estudo teve lugar. Nas entrevistas foi

! Adoptou-se como definicdo de “familia” os residentes no mesmo espaco “mesmo tecto e mesma panela”
— independentemente de terem ou ndo lacos de parentesco directos.




Mercado de Terras Urbanas Cruzeiro do Sul - 11D

explicado que estas familias ndo deixam vir viver em sua casa um ou dois familiares
vindos das zonas rurais. Trata-se de familias pobres que investem na educacdo dos

filhos e que limitam o acesso de emigrantes rurais as suas capacidades efectivas.

Aqueles que tiveram acesso a terra através da adjudicacdo pelo Estado caracterizam-se
por ser 0s segundos maiores agregados familiares, com 6,85 membros por parcela e com
um ratio nimero de trabalhadores e nimero de membros que se encontra em segundo
lugar. Sdo os que tém mais adultos em idade activa e cuja percentagem dos chefes € a
que, junto com a do grupo do mercado, a maior com o nivel secundario e a menor com
analfabetos. E uma tipica classe média que beneficiou da alienacdo das moradias do
parque imobiliario do estado. E entre estes que se encontra 0 maior ndmero dos que
estdo dispostos a efectuar transaccdes de direitos pela via do mercado, quer

temporariamente via aluguer, quer definitivamente pela venda do imdvel.

Por dGltimo vem o grupo dos que tiveram acesso a terra através da compra. E o segundo
menor agregado familiar, 6,19, e tem o segundo menor ratio de trabalhadores por
membros do agregado, 0,3453. Esta diferenca justifica-se por, embora ter o que tem o
menor nimero de velhos como chefes de familia é o que esta em segundo em relacdo ao
maior nimero de criangas e de adultos, e que, aquele cuja percentagem dos chefes de
familia com pds-secundario e com o ensino secundario € a mais elevada. Sdo familias
que ao contrario do anterior ndo tencionam vender ou alugar a sua casa e parcela a ndo

ser que surja uma casa melhor e com uma localizagdo mais vantajosa.

Como se pode verificar nas figura 3 e 4, nas zonas urbanas os chefes de familia sdo mais
velhos e tém maior indice de escolaridade do que nas outras duas zonas. Em relacédo a
idade do chefe de familia ndo h& diferencas significativas entre as zonas verdes e as
peri-urbanas, todavia, 0 mesmo ndo se passa em matéria de escolaridade, onde a
percentagem daqueles que tém o ensino primario é maior nas primeiras e 0s com 0

ensino secundario nas segundas.

Ao se compararem as cidades de Manica e de Nacala para se identificar a tendéncia e
através das entrevistas conclui-se que a atrac¢do para zona urbana aumenta quando a

escolaridade do chefe de familia € do nivel secundario ou superior e tende a estabilizar-

26




Mercado de Terras Urbanas Cruzeiro do Sul - 11D

se como o demonstra a maior idade média dos chefes de familia ai residentes. Uma vez
que o nivel de escolaridade esta directamente relacionado com o do rendimento do

agregado familiar (IAF 2003) essa zona tem mais investimento e a terra é mais

valorizada.
Idade do Chefe da Familia
l | |
Verde |
. ]
Peri-urbana ]
]
Urbana ‘ ]
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
B 15-30 0 31-50 g >50

Fig. 3: Idade dos chefes de familia por zona

As zonas peri-urbanas também exercem o mesmo fendmeno de atrac¢do em relacdo aos
chefes de familia com o nivel de escolaridade. Embora sejam muito poucos os casos dos
chefes de familia com nivel superior que ai habitam a percentagem dos que tém o nivel
secundario ocupa a segunda posicao. Trata-se de familias que optaram por investir na
construcdo de casas melhoradas nas zonas peri-urbanas, quer por ndo haver terra
disponivel na zona urbana quer por terem acesso a uma maior &rea. Este conjunto de
municipes ora ja ocupa as zonas peri-urbanas parceladas ou faz imensa pressao sobre 0s
conselhos municipais para que tal venha a acontecer e com este a construcao de infra-

estruturas de acesso e de saneamento.

O mesmo nao se verifica, no entanto, na maioria dos casos das zonas peri-urbanas ndo
parceladas, onde a ocupacéo é tida como temporaria e, muitas vezes, so possivel através
do arrendamento a alguém que pouco ou nada investe no seu terreno. E nesta franja

onde se registou existir quase a totalidade dos conflitos de terras notificados.
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Nas zonas verdes € onde se regista 0 maior nimero de chefe de familia analfabetos, no
entanto € também ai onde se encontra a maior percentagem com 0 ensino primario. Isto
significa que, quando as perspectivas e possibilidades de estudo do chefe de familia
terminam no nivel primario, ha uma tendéncia para permanecer na zona verde onde vai
investindo gradualmente na melhoria das condi¢fes do seu terreno. Como a area média
por familia nas zonas verdes é significativamente superior a das outras duas zonas, é
usual e tido como natural, que se va procedendo a subdivisdo do talhdo através da venda

como forma de se obterem rendimentos adicionais.

Escolaridade do Chefe da Familia
Verde
Peri-urbana
Urbana
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
W Analfabeto m Primario B Secundario N > Secundario

Fig. 4: Escolaridade dos chefes de familia por zona

VI1.3. TIPOLOGIA DO MERCADO

E neste espaco que aparece o mercado cuja aquisicdo de direitos ndo estd sujeita a
registo (NSR), o que normalmente é apelidado de mercado “informal” ou entre os
pobres. Foram identificados trés espécimes de mercado de terras entre os pobres: (i) na
incorporacdo de novas terras no perimetro urbano; (ii) atraves de subdivisdo; (iii) pela

adjudicacdo em lugares improprios.
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No referente ao primeiro espécime, dados recolhidos nas entrevistas semi-estruturadas e
nos grupos focais referem que as pessoas que tém terras rurais por ocupagdo ou atraves
de compra junto dos centros urbanos, costumam fazer um parcelamento provisorio para
depois venderem. Todos o0s entrevistados sdo unanimes em afirmar que nada vém de
ilegal nesta actividade, antes pelo contrério, ela € do conhecimento das estruturas
politico-administrativas do bairro e muitas vezes envolve elementos dos préprios
conselhos municipais. Do lado da procura trata-se de imigrantes rurais ou de jovens

recém-casados com poucas pOosses.

O segundo espécime do mercado NSR (ndo sujeito a registo) acontece, principalmente
nas zonas peri-urbanas cujo parcelamento e a construcdo de infra-estruturas veio a
acontecer apds a ocupacao, ou Seja Sd0 zonas com uma ocupacdo mais antiga onde
muitos dos moradores ai se encontram ha vérias dezenas de anos. A medida que a
procura vai aumentando regista-se a tendéncia para se subdividir o talhdo com um
familiar ou com um amigo, podendo 0 mesmo pagar um aluguer, ndo s6 em dinheiro
mas também em servicos ou mordomias, vindo mais tarde a comprar a terra que habita.
A subdivisdo também se pode dar por iniciativa de algum elemento das estruturas locais
ou do conselho municipal, o qual, arbitrariamente, decide que tem de haver uma
subdivisdo, vindo a vender o direito de acesso a parte desanexada. Enquanto que a
primeira forma é matéria de consenso entre as partes a segunda é muitas vezes motivo

de conflito e tida como forma de corrupcéo.

O terceiro espécime é a mais fortemente censurado pelos entrevistados. Trata-se de
adjudicacdo de areas que estdo projectadas para serem estradas ou junto a valas de
drenagem ou em espacos publicos. Quase sempre envolvem, do lado da oferta,
elementos das estruturas locais ou funcionarios dos conselhos municipais, e do lado da
procura, 0s mais pobres dos pobres, mulheres divorciadas ou maes solteiras e mesmo

grupos de malfeitores.

Como acima foi mencionado o mercado também tende a crescer nas zonas urbanas,
embora ndo tdo rapidamente como nas peri-urbanas. Trata-se de um mercado cuja a
aquisicdo de direitos esta sempre sujeita a registo (SR), também conhecido por mercado

“formal” ou mercado dos ricos. Também neste tipo de mercado se verificou a existéncia
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de trés espécimes diferentes: (i) pela venda das infra-estruturas; (ii) fruto da corrupcéo;

(iif) condominios horizontais.

O primeiro espécime € o da transferéncia de direitos sobre a terra através da venda das
infra-estruturas edificadas na parcela. Trata-se de uma transaccdo de direitos que é,
explicitamente, permitida por Lei, e que ocorre entre cidaddos das classes média e alta,

normalmente nacionais.

Quanto ao segundo espécime, 0 que deriva da corrupgdo de influéncias, ha quem se
refira a pratica de “precos especulativos” como impedimento para 0 acesso aos menos
ricos. O levantamento quantitativo ndo recolheu elementos suficientes que permitissem
quantificar esta pratica, uma vez que se trata de um nimero reduzido de intervenientes,
0 que exigiria um estudo especifico. Contudo através das entrevistas e da observacéo
participativa, foi possivel constatar a existéncia deste fenémeno, em particular na
Cidade de Nacala. Tecnicamente, o termo especulativo ndo esta a ser bem empregue,
uma vez que nao se trata de alguém que tenha comprado no mercado e esteja a aguardar
uma eventual valorizagdo da parcela para a revender com lucro. A rigor o que se
verifica é a caca-ao-lucro-facil derivada da aquisicdo de direitos sobre um numero
elevado de prédios urbanos a custo zero para venda a pregos elevadissimos quando
surgir a oportunidade. Trata-se de pessoas das ou com ligacOes as elites politicas que
receberam as casas e 0s respectivos terrenos através de compadrio, favoritismo e
nepotismo, ndo tendo realizado nenhum investimento inicial e, obviamente, nada tendo
a perder pelo tempo de espera. O lado da procura caracteriza-se por serem cidad&os

nacionais da classe alta.

O terceiro espécime de mercado SR (sujeito a registo) entre os ricos € 0 que se
desenvolve nos condominios horizontais. Trata-se de investimentos privados de raiz
sobre um determinado terreno seguido ou aluguer da venda das casas junto com a
parcela de terreno em que estdo implantadas. Este é um tipo de negdcio comum em
Maputo, embora menos usual noutros centros urbanos, todavia ja ha, pelo menos, um
caso em Nacala. O investimento privado, incluindo arruamentos, drenagem e outro tipo
de infra-estruturas sdo uma forma de complementar a debilidade dos investimentos

publicos neste dominio, porém, como é dbvio, trata-se de um investimento intramuros o
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qual ndo substitui mas complementa o investimento publico. A procura de habitacéo e
do respectivo terreno nestes condominios é de cidaddos da classe alta, muitas das vezes

estrangeiros.

Tipologia do Mercado de Terras Urbanas

Tipo / Espécime Zona Oferta Procura

NSR - N&o Sujeito a Registo
Proprietéarios via ocupagao

Novas terras Verde . . .

ou compra Imigrantes rurais e recém-casados
Subdiviséo Peri-urbana nédo-parcelada Proprietéarios via heranga |Familiares e amigos

Funcionarios e "chefes" Imigrantes rurais e recém-casados
Locais improprios Peri-urbana parcelada Funcionarios e "chefes" Os mais pobres

SR - Sujeito a Registo

. . Proprietéarios via compra ao
Com infra-estruturas [Urbana e Peri-urbana parcelada p P

Estado Classes média e alta
Via agambarcamento |Urbana Elites urbanas Classe alta
Condominios Urbana Investidores Classe alta

Tabela 1: Tipologia do mercado de terras urbanas

A tabela acima apresenta uma tipologia do mercado de terras urbanas desenhada durante
0 estudo. Para cada um dos tipos e dos subtipos foi identificada a zona onde mais
frequentemente ocorre a transaccdo via mercado, bem como a caracterizacdo de quem
oferece terras e de quem a procura. Trata-se, obviamente, dos tipos e dos casos mais

frequentes, havendo outros casos particulares com caracteristicas diferentes.

V1.4. DINAMICA DO MERCADO

Como se viu 0 mercado desempenha um papel de relevo na alocagdo da terra urbana.
Embora com caracteristicas diferentes ele faz-se sentir em todas as zonas dos centros

urbanos. Mas qual a tendéncia do mercado?

O gréafico abaixo foi elaborado com base na data de compra dos 880 inquiridos que
disseram ter comprado a terra e as benfeitorias nela existentes. O nimero de casos
recolhidos foi suficiente para se poder desenhar a linha de tendéncia de crescimento do

mercado desde a década 1950, ou seja, desde que comegou a concentra¢do urbana nas
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duas cidades seleccionadas. A partir dessa informacdo foi possivel ainda fazer-se a

projeccdo do crescimento até ao final da presente década.

Data da Compra

100

N° de casos

40 ,\_l

30 A
20 "/\./V

-13:950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

Ano da compra

Fig. 5: Data da compra da parcela

A partir do final da década de 1960 comecam a registar-se casos de acesso a terra
urbana via mercado. Na altura da independéncia com a saida dos colonos e a
nacionalizacdo da terra e da habitacdo pelo estado registou-se uma queda, porém, ainda
antes do final dessa década o aumento do fluxo de populagdes rurais para a cidade fez
crescer, significativamente, o numero de transaccdes pelo mercado, muito embora a
habitacdo ter sido nacionalizada. Em 1980, verifica-se uma quebra brusca,
possivelmente devido ao inicio da guerra civil, mas mal se perspectiva o fim da guerra
com as conversacOes de Roma o mercado habitacional e dos seus terrenos entra em taxa
de crescimento exponencial. Em 1991 regista-se uma quebra acentuada, ao que se julga
pela incerteza das conversagdes para a paz em Roma, para logo ser recuperada e se
verificar um crescimento acentuado até 1994. Entre 1995 e 1997, anos em que se
discutiu a formulacao da nova Lei de Terras, 0 mercado estabilizou, tendo-se verificado
logo a seguir um boom. Por ultimo em 2001, verifica-se a maior quebra de sempre, por
certo devido a grande instabilidade politica e social que se verificou depois das elei¢cdes
presidenciais e legislativas de 2000. Apesar dos altos e baixos a projec¢do indica que o

mercado continuard a crescer nos proximos anos.
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Confirma-se assim o que refere a literatura especializada sobre o mercado habitacional e
de terras nos centros urbanos, como sendo um barémetro da situacdo politica e da
estabilidade econdmica de um Pais. De facto, a compra de um terreno para habitacdo
constitui um investimento que é ao mesmo tempo de monta e de longo prazo, que se
retrai sempre que o cidaddo fica em duvida sobre o que sera o seu futuro e da sua

familia.

Importava também saber qual a tendéncia dos varios actores ou adjudicadores da terra
via mercado ao longo das cinco décadas acima mencionadas. O facto do terreno ter sido
comprado néo significa que essa transac¢do sO possa ter acontecido entre proprietarios,
pode-se ter comprado ao Estado ou mesmo a quem tenha adquirido direitos por

ocupacdo ou por heranca.

O gréfico seguinte foi desenhado a partir dos valores percentuais das compras por tipo

de adjudicador, excluindo-se, por razdes Obvias, a simples ocupacao.

Fig. 6: Transaccdes de terras nas Ultimas cinco décadas

Em qualquer uma das trés
formas de adjudicacdo a
percentagem de transacc¢bes do
tipo mercantil vem aumentando
a partir de meados da segunda
década. E natural que o volume
de compra e venda seja maior
entre aqueles que tiveram
acesso a terra urbana Vvia
mercado. Quanto as terras
vendidas pelo Estado, é de
referir que no tempo colonial
havia investimento publico para
posterior venda privada, e que
] ) . . . no pés-_indepfandéncia se trata
da alienacdo das  casas
Mercado “adquiridas” atraves da
nacionalizacdo da habitacao.
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O que é interessante registar € a venda de terrenos por cidad&os cuja forma de acesso foi
através dos sistemas de direitos costumeiros a partir dos anos 1960. Ao contrario do

vulgo que afirma ndo haver venda de terra nos sistemas “tradicionais” africanos, 0s
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resultados demonstram o que ja por varias vezes tem sido constatado por varios
estudiosos, que a medida que a procura aumenta o0 acesso pela via “tradicional” passa,
sucessivamente, da mera autorizacao, para empréstimo, seguido de aluguer e por ultimo

alienacdo de direitos.

Ao se compararem as duas cidades reconfirma-se o dado agregado de que com o
aumento da procura cresce 0 numero de casos de venda de terras cujo acesso tinha sido
pela via dos direitos costumeiros. Até meados da segunda década ndo foi registado
nenhum caso de compra, porém a partir dai as vendas foram aumentando e tendem a

aumentar.
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VII. EFICIENCIA ALOCATIVA

Entende-se por eficiéncia alocativa da terra a forma com que uma determinada area ¢
adjudicada e que induz ao seu melhor aproveitamento econdémico, social e ambiental,
possivel. Esta definicdo estd de ser matéria de consenso entre as vérias disciplinas e

entre as varias escolas tedricas da mesma disciplina.

Em primeiro lugar, ndo é evidente que haja uma relacdo causa-efeito entre a forma
como a terra é adjudicada e a forma como € aproveitada. Para uns, como North e Soto,
sO a alocacdo privada pelo mercado é que garantem o empenho individual para se
procurar um melhor aproveitamento. Para outros, como Veblen e Galbraith o melhor
aproveitamento depende mais do quadro institucional em que se desenvolve do que a

forma como a terra é alocada ou do regime de propriedade que com ela se estabelece.

Em segundo lugar, o entendimento sobre “melhor aproveitamento” tem significados e
significantes diferentes entre os diversos corpos tedricos. De acordo com as teorias
econdmicas neo-classicas o0 melhor aproveitamento possivel € aquele que se orienta para
a maximizacdo dos lucros. Pelo contrério as teorias da sociologia do desenvolvimento
afirmam que nas sociedades ndo ocidentais o melhor aproveitamento é aquele que
maximiza os retornos sociais do qual faz parte integrante o interesse econdmico
privado. Por seu turno as recentes teorias ambientalistas defendem que o melhor
aproveitamento é aquele que assegura a manutencao dos retornos inter-geracionais dos

recursos naturais.

Por uma questdo operacional de pesquisa optou-se por analisar até que ponto é que se
verifica uma relagdo causa-efeito sobre trés varidveis tidas como fundamentais pelos
varios corpos tedricos (0 desempenho econdémico, a justica social e a sustentabilidade
do uso) e entender-se por melhor aproveitamento tudo o que contribua para 0 aumento

da riqueza e consequentemente, reducao da pobreza.
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VIl.1. DESEMPENHO ECONOMICO

Até que ponto é que a forma de acesso a terra urbana exerce ou ndo uma correlacao
positiva com o investimento sobre a parcela? De acordo com a teoria evolucionaria dos
direitos de propriedade o investimento é tanto maior quanto maior for a seguranca de
posse sobre a parcela a que se teve acesso, independentemente, do tipo de investimento

que se realiza.

Por outro lado, a teoria das escolhas individuais em situacdo de informacao assimétrica
e imperfeita, afirma que face ao risco e a incerteza ha uma forte preferéncia pela
preservacdo da liquidez, em lugar da irreversibilidade dos investimentos caso sejam

aplicados sobre imoveis.

O investimento é pois, ndo s6 um indicador da forma de acesso que da maior seguranca
de posse, mas também da confianca do cidaddo no quadro institucional onde este se

opera.

Investimento e forma de acesso

O primeiro dado revelador do desempenho é que 90% das familias inquiridas fizeram
qualquer tipo de investimento sobre a parcela independentemente da forma como

tiveram acesso a terra.

Todavia, ao se desagregarem os dados recolhidos, verifica-se que quem menos investiu
foram o0s que tiveram acesso via ocupacdo, dos quais cerca de 27% ndo realizaram
qualquer investimento. Quem mais investiu foram os que tiveram acesso aos direitos de
uso e aproveitamento da terra, ora pela via do mercado ora pela via dos sistemas de
direitos costumeiros, ambos com 91%. Embora a percentagem daqueles que tiveram
acesso via Estado seja proxima das duas ultimas formas citadas, com 88% dos casos, é

significativo que, embora esse seja 0 grupo da tipica classe media, a percentagem dos
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gue investiram é menor que a dos que tiveram acesso pela via costumeira, conforme se

pode ver no gréafico seguinte.

Investimento e Forma de Acesso
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Fig. 7: Investimento na parcela por forma de acesso

Procurou-se também saber se o facto de ter o titulo de uso e aproveitamento da terra
tinha alguma correlacdo com o investimento realizado sobre a parcela. O resultado foi
uma correlagdo negativa perfeita (-1), ter ou ndo titulo em nada interfere sobre o

investimento.

Os que menos se importaram por ter o titulo antes de fazer o investimento foi os que
tiveram acesso via costume, com 80% dos casos a fazerem investimento mesmo sem
titulo, seguidos dos da simples ocupacdo (77%) depois dos da via Estado (63%) e por
ultimo aqueles cujo acesso foi pelo mercado (45%). Ou seja, os dados mostram a
existéncia de duas tendéncias de padrdes de comportamento diferenciado em relacdo ao
investimento. Enquanto que os pobres primeiro investem e depois reclamam o registo
dos seus direitos sobre a parcela em que ja investiu 0os mais ricos preferem primeiro

assegurar os seus direitos formais para depois entéo, realizar o investimento.
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Natureza do Investimento

O plantio de arvores e a delimitagdo é comum a quase totalidade dos que fizeram algum
investimento, independentemente da forma como tiveram acesso a parcela. Cerca de
12% investiram também na melhoria das infra-estruturas, como nos sistemas de

abastecimento de agua e de energia eléctrica.

Porqué o plantio de arvores e a delimitacdo? A delimitacdo é obrigatoria nas zonas
parceladas, todavia o plantio de arvores ndo o é. Parte da explicacdo resulta da falta de
seguranca de posse da terra. Apesar da Lei de Terras consagrar a seguranga de posse
pela via da ocupacdo de boa fé, com ou sem titulo, na préatica a percep¢do do municipe €

diferente.

Cerca de 18% dos inquiridos responderam que tinham medo que Ihe tirassem a parcela.
O ter ou ndo ter titulo como forma de garantir os direitos sobre a terra ndo se mostrou
como sendo relevante, uma vez que 10% daqueles que possuem o Titulo de Uso e
Aproveitamento da Terra ou documento similar disseram temer que a terra lhes fosse
retirada enquanto que 83% dos que ndo tém qualquer documento declararam néo recear

que a terra lhes fosse retirada.

O temor por perder os direitos de forma arbitraria é, particularmente, grave entre os que
tiveram acesso pela via costumeira e 0s que residem nas zonas peri-urbanas e nas zonas
verdes. Quando perguntados de quem € que temiam, 39% disseram os donos da terra,
trata-se de casos de aluguer ou de emprestimo, para 94% de todos os outros, declararam

que temem que o Estado ou 0 APIE ou o Conselho Municipal a retirar-lhes a terra.

Face a este contexto ndo é de admirar que o plantio de &rvores aconteca como a primeira
e generalizada forma de investimento. Tratasse pois, primeiro, da necessidade de
afirmar a posse e de poder exibir um documento vivo e indicativo do nimero de anos de
ocupacdo, em caso de haver tentativa de usurpacéo da terra. Em segundo lugar, como

foi dito nas entrevistas, o plantio de arvores também é para ter sombra e frutos.
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Um segundo tipo de investimento é o que tem por objectivo aumentar o rendimento
monetério e contribuir para 0 consumo doméstico, é o caso das bancas de comércio, das

pequenas industrias, da criacdo de animais e da actividade agricola.

A actividade comercial é desenvolvida por 12% da amostra, havendo uma nitida
preferéncia para as bancas fixas (51%), normalmente com produtos industriais de
consumo. Depois vém as bancas moveis (38%), ou seja, a venda aos montinhos a porta
de casa de produtos confeccionados em casa ou trazidos da machamba e de bebidas
alcodlicas, e por ultimo sdo lojas comerciais formais (11%). Os que tém acesso a terra
via mercado denotam uma ligeira tendéncia superior aos outros grupos, para

desenvolverem actividades comerciais nas suas parcelas.

As pequenas industrias s6 sdo desenvolvidas por um nimero muito pequeno, somente
3% dos casos. Para a maioria a preferéncia é pela pequena industria caseira do tipo
artesanal, embora se verifique uma percentagem relativamente elevada (24%) para as
oficinas auto que envolvem forca de trabalho mais especializada que as primeiras.
Ninguém cuja forma de acesso foi via ocupacdo tem uma oficina auto, salvo este caso
em todas as outras formas de acesso ha actividades em pequenas inddstrias, todavia, 0s

que tém acesso via Estado sdo 0s que mais exercem estas actividades.

A criacdo de aves para consumo e para venda € a actividade produtiva mais
generalizada, embora também haja um ndmero relativamente elevado de criadores de
porcos, entre 0s 6% do total da amostra que se dedicam a criacdo de animais. Este tipo
de actividade é nitidamente superior entre 0s que tiveram acesso a terra via mercado e
sistema costumeiro do que os tiveram acesso pela via do Estado ou pela simples

ocupagao.

A actividade agricola foi registada em 18% dos entrevistados, registando-se as maiores
percentagens entre 0s que tém acesso pela via costumeira ou pela simples ocupacao,
usando tanto insumos proprios (da colheita anterior ou vindo da machamba fora da
cidade) ou comprados no mercado. Embora a grande maioria use somente a forca de
trabalho familiar, cerca de 20% recorre a contratacdo de forca de trabalho, tanto

eventual (o ganho-ganho) como permanente.
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Significado do Investimento

H& quatro pontos a destacar na aplicacdo dos investimentos. Primeiro é o plantio de
arvores como forma de garantir a posse da parcela, 0 que denota a inaptiddo dos
servicos de registo e ndo cumprimento do legislado por parte de funcionarios publicos, a
necessidade da recorréncia a marcos fisicos (ndo sendo a oralidade consagrada na Lei de
Terras considerada como prova suficiente) face a debilidade do sistema judicial nas
zonas urbanas, e elevados custos de transaccdo como resultado da inseguranca e do

incumprimento do prescrito na legislagao.

O segundo ponto € a parcela da zona residencial urbana ndo ser somente valorizavel
através das benfeitorias, mas também como espaco para fazer dinheiro directo atraves
da integracdo quer no mercado de produtos como no mercado do crédito associado, por
exemplo, ao exercicio das actividades comerciais informais. Estas economias populares
urbanas [Engelhardt, 1998] constituem modo de viver e sobreviver para um numero
significativo de municipes, elas mobilizam o trabalho feminino na esfera alimentar nas
bancas mdveis e o trabalho masculino na reparacdo e confeccdo de bens nas industrias

caseiras e nas bancas fixas.

O terceiro ponto é a ligacdo com o mercado de trabalho, em particular dos jovens, na
maioria produto da explosdo escolar na Gltima década, que ndo encontram outro tipo de
emprego sendo o que é oferecido ou criado no seio da economia informal que se

desenvolve nas zonas urbanas.

O quarto ponto é que o uso do espaco urbano para aumentar os rendimentos do
agregado familiar, e consequentemente reduzir a pobreza, ndo € determinado pela forma
de acesso a terra mas pelo desempenho da familia e pelas oportunidades com que se
Ihes oferecem. Para cada forma de adjudicacdo ha um tipo de investimento preferencial

em funcédo da natureza do espaco e da sua localizacdo relativa.
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VI11.2. JUSTICA SOCIAL

A questdo da justica social na adjudicacdo da terra é tdo antiga quanto a historia tem
memdria e constituiu factor determinante nas lutas pelas independéncias nacionais por
todo o Continente Africano. Nos nossos dias, apesar da progressiva transformacéo
estrutural da economia, em que a necessidade de terra para a agricultura como forma de
sobrevivéncia e de acumulagcdo da riqueza vai sendo substituida pela economia
informal, pelo emprego e pelos servigos nos centros urbanos, ndo deixa de ser motivo
para profundas convulsdes sociais como as que se verificam no Zimbabué ou Egipto ou

Quénia ou Senegal.

Poder-se-a argumentar que essa € uma questdo tipicamente rural, todavia a crescente
taxa de urbanizacdo do Continente faz desde ja antever situacOes idénticas de pobreza
urbana e de falta de tecto condigno as que se verificam na Asia e na América do Sul.
Enquanto que na década de 1970 a taxa de urbanizagdo era de 10% ao ano em média na
Africa Sub-Sahariana, no ano 2000 ela era ja superior a 35% ao ano. No Ruanda, por
exemplo, 95% dos cidaddos vivem em Kigali e 21% dos Congoleses residem em

Kinshasa.

Estudos recentes mostram que, ao contrario do que seria de supor, o crescimento das
cidades africanas faz delas um polo impulsionador para o préprio desenvolvimento
rural, uma vez que induzem o crescimento de redes de comércio, de armazenamento e
de transporte, as quais asseguram a ligacdo permanente entre o campo e a cidade. A
cidade africana é cada vez mais a continuidade para o “mercado central” de Von
Thiinen e menos o ponto de ruptura entre o sector agricola e os sectores industrial e de
servigos advogados por Harris e Todaro. Ndo é por acaso que Sao 0S paises com menor
taxa de urbanizacdo os que mais dependem da importacdo de ajuda alimentar e os que

menos valor acrescentam ao produto agricola rural.

Mas a cidade africana tem a tendéncia para ser ainda mais do que o simples local de
venda dos produtos, ela tende, como ja se verifica em muitas cidades do Continente, a
ser um local onde se exige mais quantidade e melhor qualidade aos produtos vindos do
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campo, induzindo desta forma a adopg¢éo da transformacéo tecnoldgica pelos produtores
rurais. Tudo isto tem implicagBes espaciais. E necessario garantir: (i) 0 acesso a espago
fisico, com as condi¢fes minimas de habitabilidade e de trabalho, para os emigrantes
definitivos e os flutuantes; (ii) o uso efectivo da terra urbana; (iii) e as condi¢des para a

rentabilizacéo desse espago fisico.

Tudo isto traz a questdo da justica social na distribuicdo da terra urbana. Entende-se por
justica social na distribuicdo da terra aquela que cumpre as trés garantias acima
mencionadas, a saber acesso a terra com condi¢cbes minimas de habitabilidade e de
trabalho, o uso efectivo da terra e a rentabilizacdo do espaco. N&o significa, portanto,
que todo o0 municipe deva ter a mesma quantidade de terra, mas que todo tenha aquela
de que necessita e a utilize de forma a contribuir para a producédo da riqueza nacional e

consequente reducdo da pobreza.

Para se mensurar o nivel de justica social das cidades estudadas foram utilizados trés
indicadores: a area média per capita; o ratio entre a area minima e a area maxima; o
indice ou coeficiente de Gini. A analise destes indicadores teve em consideracdo a
forma de acesso e a zona, e as tendéncias para o futuro com base na comparagao entre

Manica e Nacala.

Area média per capita

A area média per capita identificada foi de 395,20 m2 havendo todavia, diferencas
significativas por zona urbana e por forma de acesso. Foi nas zonas verdes que se
registaram as maiores areas médias per capita (1132,86 m?) e nas zonas urbanas as
menores (173, 83 m?), conforme se pode verificar na figura abaixo. O acesso via
sistemas de direitos costumeiros é o que da a possibilidade de ter uma maior area per
capita (798,04 m?2), enquanto que 0 acesso via mercado é 0 que concede as menores

areas médias (275,16 m2).

Num computo geral pode-se pois afirmar que em matéria de areas médias elas sao

suficientemente grandes para permitir a possibilidade de se edificarem as infra-
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estruturas que possam garantir condi¢cdes de vida admissiveis. Por outro lado € de
registar que a via mercado é aquela que induz a um aproveitamento do espaco fisico

mais intensivo, sem por isSo por em causa a area minima considerada necessaria.

Area Média per capita
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Fig. 8: Area média per capita por forma de acesso e por zona

A situacdo em matéria de justica social é porém bem diferente quando se tém em
consideracao as areas minimas e as areas maximas registadas. A area mais pequena per
capita identificada foi de 0,42 m2, o que &, evidentemente, insuficiente. Trata-se de uma
residéncia localizada nas zonas peri-urbanas da Cidade de Manica, cujo acesso foi pela
via da ocupacdo, onde as pessoas tinham de dormir por turnos, o que constitui
claramente um caso de pessoas “sem tecto” ou “sem abrigo”, os chamados squatters em

Inglés.

A segunda area minima mais baixa registada (1,50 m2), é uma vez mais em Manica mas
desta feita 0 acesso foi pela via do mercado. Embora o mercado seja aquele que, em
média, induz a um aproveitamento mais intensivo, ndo deixa também de ser aquele que,
depois da ocupagdo, possa alocar &reas cujas condi¢bes de habitabilidade sdo,

notoriamente, insuficientes.

A maior area per capita identificada foi de 56.677,00 m2. E um terreno localizado nas
zonas verdes de Nacala cujo acesso foi pela via costumeira. As entrevistas

demonstraram que a tendéncia é para a subdivisdo destas parcelas a medida que a
43




Mercado de Terras Urbanas Cruzeiro do Sul - 11D

procura aumenta. A area minima alocada pela via costumeira foi de 9,14 m?2 e pela via

do Estado foi de 11,11 m2, o que constitui uma &rea minima aceitavel.

Ratio area maxima — area minima

Este indicador permite saber qual a forma de acesso e qual a zona da cidade onde as
discrepancias entre as areas minimas e as areas maximas atribuidas sdo maiores. Quanto

maior for o ratio maior €, obviamente, o potencial de injustica social.
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Fig. 9: Diferenca entre as areas maxima e minima per capita por acesso e por zona

Conforme se pode verificar 0 acesso via ocupacdo é aquele que induz a maiores
disparidades entre as maximas e as minimas. O ratio indica que a maior area adquirida
pela ocupacdo é 30867 vezes maior que a menor area adjudicada por essa via. Tal se
explica pela auséncia de quadro institucional nas zonas urbanas em que a simples
ocupacdo se processa. Ndo ha qualquer mecanismo regulador, nem de persuasao,

valendo a lei do mais forte e do mais poderoso.

O Estado, por seu turno € o que apresenta 0 menor ratio, seguido da via costumeira. O
mercado aparece com um ratio ligeiramente superior ao da via costumeira, 6838 contra
6199 vezes mais a maxima adjudicada. Esta ligeira diferenca demonstra que as

transaccdes via mercado, apesar de ndo serem suportadas por um quadro legal
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especifico, elas se realizam num quadro auto-regulador o qual, através do mecanismo

dos precos, ndo permite potenciais situagdes de injustica social.

A zona da cidade onde o ratio é maior é a peri-urbana. A area maior atribuida nas zonas
peri-urbanas é 42390 vezes maior que a area mais pequena. Sem ddvida que em matéria
de distribuicdo a injustica social esta nas areas peri-urbanas da cidade. A &rea urbana é
onde se registam os ratios mais pequenos, possivelmente, devido ao parcelamento

prévio a que esta esteve sujeita.

Coeficiente de Gini

O Coeficiente de Gini € um indicador de concentracdo, quando aplicado a terra ele
indica qual a distribuicdo da terra pelos inquiridos. Preferiu-se aplica-lo por familia em
lugar de per capita uma vez que as parcelas sdo ocupadas por agregado familiar. Se
todas as familias tiverem ou ocuparem precisamente a mesma area o coeficiente de Gini

é 0 (zero), se uma unica familia tiver toda a terra o coeficiente de Gini é 1 (um).

Quando da aplicacdo do Coeficiente de Gini a terra é usual seguir-se a seguinte tabela
para se ter a dimensdo do significado da concentracdo. A partir de 0,701 entra-se em
zona potencial de fortes injusticas sociais onde se podem prever situacbes de
instabilidade social, como aumento de criminalidade, destruicdo propositada de infra-

estruturas sociais, entre outros.

Classificacdo dos Graus de Concentracao

De 0,000 a 0,100 — concentracdo nula.

De 0,101 a 0,250 — concentracdo nula a fraca.

De 0,251 a 0,500 — concentracao fraca a média.

De 0,501 a 0,700 — concentragcdo média a forte.

De 0,701 a 0,900 — concentracdo forte a muito forte.

De 0,901 a 1,000 — concentracdo muito forte a absoluta.

Tabela 2: Classificacdo dos graus de concentragédo

O coeficiente de Gini agregado estimado foi de 0,700, o que, tal como se esperava é

mais elevado do que nas zonas rurais (entre 0,400 e 0,500). O acesso pela via
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costumeira e nas zonas verdes é onde se verificam coeficientes mais elevados, 0,760 e
0,690, respectivamente. O acesso via Estado e nas zonas urbanas é onde se verificam o0s

menores coeficientes, nomeadamente, 0,570 e 0,470.

TOTAL
Costume
Estado
Mercado
Peri-urbana
Zona Verde

Ocupacéo
Urbano

TOTAL | o,700 | 0,760 | 0,570 | 0,670 | 0,630 | 0,470 | 0,630 | 0,690
Manica | 0,600 | 0,760 | 0,580 | 0,540 | 0,590 | 0,470 | 0,560 | 0,630

Nacala | 0,750 | 0,790 | 0,370 | 0,720 | 0,660 | 0,470 | 0,660 | 0,670
Tabela 3: Coeficiente de Gini por acesso, zona e cidade

Com excepcdo da via costumeira todas as outras formas de acesso estdo no nivel da
concentracdo meédia a forte, e a zona urbana € a Unica que se apresenta no nivel da

concentracdo fraca a média.

Ao se estabelecer a comparacao entre as duas cidades, com excepcao do caso do acesso
via Estado, a tendéncia é, nitidamente, para o coeficiente de Gini aumentar a medida
que as cidades vao crescendo ou, noutras palavras, na falta de regulamentacédo
especifica a distribuicdo da terra tende a concentrar-se mais nas maos de algumas
poucas familias, independentemente do acesso ser pelo mercado ou pela via costumeira

ou pela simples ocupacao.

O facto de ser o Estado aquele em que foi registado como o que mais equitativamente
adjudica a terra urbana deve-se, claramente, aos efeitos da nacionaliza¢do da habitacéo
no pos-independéncia e as limitacGes explicitas a concentracdo (cada municipe s6 pode
comprar uma casa ao Estado) que constam na legislacdo sobre a alienacdo do

patriménio imobiliario do Estado em finais da década 1980.

Em sintese, o Estado € o que melhor garante o acesso a espaco fisico, com as condic¢des
minimas de habitabilidade e de trabalho, quer directamente através das parcelas que

adjudica, quer pelo que legislou em matéria de aliena¢do. No entanto, como acima foi
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mencionado, com o correr do tempo € cada vez menor a quantidade de parcelas de que o
Estado dispde para adjudicar, passando o mercado a ocupar a sua posi¢do. Os dados
produzidos demonstram que ndo ha indicacdo da adjudicacdo pelo mercado ter
provocado injustica social, mas a tendéncia mostra que se pode caminhar nessa direccédo

se ndo houver um quadro regulador.

A simples ocupacdo é aquela que conduz ao uso menos efectivo da terra urbana, criando
gritantes situacdes de injustica social, como demonstra o elevado ratio da diferenca
entre a area maxima e a area minima per capita. A ndo observancia nem do sistema
legal formal nem do sistema de direitos consuetudinarios implica a ndo actuacdo de

mecanismos de persuasdo que impegam o surgimento de situacOes de injustica social.

A via costumeira é a que menos induz a rentabilizacdo do espaco fisico, o elevado
coeficiente de Gini e as areas médias per capita sdo indicadores de um grande
subaproveitamento das terras por alguns e de um uso intensivo por parte da grande
maioria. Sabendo-se que muitas destas terras estdo nas zonas verdes e da fraca
capacidade financeiras dessas familias, estd-se ja perante uma situacdo de injustica
social preocupante.

VI11.3. SUSTENTABILIDADE DO USO

O “ambiente urbano” estabelece relagfes com os recursos em dois sentidos, no sentido
dos recursos naturais que consome e no sentido dos processos que utiliza para a
eliminacdo dos lixos urbanos. Terra, agua, ar, combustiveis e materiais de construcao,
estdo entre os recursos mais consumidos pelos centros urbanos, e 0 volume dos lixos
urbanos tende, rapidamente, a atingir uma progressdo geométrica com 0
desenvolvimento urbano. Como as cidades africanas sdo as que mais velozmente estdo a
crescer em todo o mundo, mais nitidas sdo as “pegadas ambientais” que elas deixam,

sendo algumas delas de caracter irreversivel caso ndo se tomem medidas preventivas.
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O uso sustentavel do solo urbano é bem mais complexo do que no caso do solo rural.
Enquanto que no solo rural a sustentabilidade do uso esta, principalmente, relacionada
com o comportamento do utilizador, sendo possivel desenvolver um sistema de gestéo
do espaco fisico assente na preservacdo dos recursos naturais, no solo urbano a
sustentabilidade do uso em muito depende da capacidade financeira para o investimento
na terra e esta, obviamente, do nivel de rendimentos dos municipes. No ambito deste
estudo a pergunta que se coloca é, até que ponto € que a forma de acesso a terra tem

alguma relacdo com o uso sustentavel do solo urbano?

O investimento, publico ou privado, particularmente, em infra-estruturas e nas redes de
servicos (abastecimento de agua, sanitaria, eléctrica, saneamento, transportes,
seguranca, etc.) depende do nivel de rendimento dos municipes em matéria de colecta
de impostos e taxas, mas também do valor acrescentado que a cidade produz, ou seja, do
nivel de especializacdo tecnoldgica e do trabalho de cada cidade e, no caso africano na
interaccdo que desenvolve com os produtos rurais. Por seu turno, o rendimento dos
municipes é determinante em relacdo ao tipo de combustivel doméstico que utiliza, na
area média per capita do agregado familiar e no investimento em infra-estruturas de

saneamento.

Todavia, por maior que seja a capacidade de investimento e o nivel de rendimento dos
municipes, se o quadro institucional regulador dos comportamentos urbanos em matéria

ambiental for débil, o uso ndo sustentavel dos recursos tendera a aumentar.

Para as cidades estudadas foram identificadas como variaveis dependentes: 0s
combustiveis domésticos, os materiais de construcdo e os lixos organico e material;
como variaveis independentes: o nivel de rendimento dos municipes, consubstanciado
no investimento, e o quadro institucional onde o comportamento ambiental privado e

publico se desenvolve.
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Combustiveis domésticos

O uso de material lenhoso como combustivel domeéstico ndo s6 contribui para o
desflorestamento acelerado das zonas rurais, com implicacfes directas na erosao dos

solos, como também para a poluic¢do do ar, com o efeito estufa que lhe esta associado.

A lenha e o carvao constituem, sem ddvida, o maior problema ambiental da cidade
africana. O mais dificil porém é que qualquer politica tendente a reversao no uso deste
tipo de combustivel tem implica¢bes econdmicas e sociais significativas, ao nivel macro
implica a existéncia de redes de fornecimento fontes alternativas de energia (por
exemplo, gas butano e electricidade) e na dimensdo domestica um rendimento

monetario que possa cobrir 0s custos de aquisicao.

Segundo a FAO, no ano 2000, cerca de 3 bilides de habitantes de todo o mundo néo
conseguiam ter acesso a quantidade de lenha e carvdo de que necessitavam nem tinham
a possibilidade de consumo de uma outra fonte de energia doméstica. Verifica-se, assim
a existéncia de uma correlagdo directa entre o nivel de pobreza absoluta e 0 uso nédo

sustentavel dos recursos no solo urbano.

Cerca de 95% das familias das duas cidades estudadas usam lenha e carvdo como
combustiveis domésticos, dos quais 40% sé lenha, 32% sé carvdo e 23% lenha e carvéo
usualmente. Na zona urbana a preferéncia do consumo é pelo carvéo (44%), seguida da
associacdo entre lenha e carvédo (23%), electricidade (9%) e electricidade e carvéo (9%).
Esta ultima consociacdo, electricidade e carvao, € indicativa de que o carvao ndo é
perfeitamente substituivel pela energia eléctrica, mantendo-se o0 seu uso para cozinhar e
engomar e optando-se pela energia eléctrica para a iluminagdo em lugar do candeeiro de
petréleo.

Nas zonas peri-urbanas a preferéncia de consumo é distribuida pelo carvédo (38%), lenha
(33%) e pela associacdo dos dois (26%). A electricidade s6 é consumida por 2% das
familias inquiridas. Nas zonas verdes a quase totalidade das familias consome,

normalmente, a lenha (83%) fazendo, por vezes, a consociacdo desta com 0 carvao
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(12%). As opdes pelo carvdo ou pela electricidade como principais fontes energéticas

domeésticas sdo, praticamente excepcionais (5% e 1%, respectivamente).

Até que ponto é que a forma de acesso a terra tem alguma relacdo com o tipo de
combustivel doméstico utilizado? A preferéncia dos que tém acesso a terra pelas vias
costumeira e simples ocupacéo é pela utilizacdo da lenha, enquanto que a dos que tém
acesso pela via do Estado ou do mercado vai para o carvéo e a lenha. A electricidade é

mais, usualmente utilizada por aqueles que tiveram acesso pela via do Estado.

Acesso aterra e combustivel doméstico

70%
60% -
50%
40% -
30%
20% -
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0% -

Costume Estado Mercado Ocupacéao

OCarvao ELenha OLenha e Carvao OElectricidade M Carvéao e Electricidade

Fig. 10: Combustivel doméstico por forma de acesso

Tudo leva a crer que ndo é a forma de acesso de per si que determina o tipo de
combustivel doméstico, mas sim a capacidade financeira, o tipo de habitacdo e a
localizagéo da parcela. Verifica-se sim, uma correlacao positiva entre a pobreza e 0 uso

da lenha, quanto mais pobre é o agregado familiar maior é a tendéncia para usar a lenha.

A razdo desta correlacdo é Obvia quando as cidades sdo pequenas, como € 0 caso de
Manica, quando a lenha est4 mais proxima e muitas das vezes nem é necessario compra-
la, pois a recoleccéo directa ainda é possivel. Todavia a explicagdo desta correlacdo nao
¢ assim tdo simples quando as cidades crescem e o custo da lenha equivale ou é mesmo

superior ao do carvao mas a preferéncia dos pobres continua a ser pela lenha.

Um estudo feito pelo Banco Mundial em Mogambique por volta do ano 2000, concluiu

gue mesmo quando a electricidade € mais barata os pobres urbanos continuam a preferir
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a lenha, explicando o fenémeno da aparente falta de “racionalidade econémica” dos
pobres aos habitos culturais. Sem divida que os habitos culturais tém influencia sobre o
tipo de combustivel doméstico utilizado — o pdo cozido num forno a lenha é bem mais
apetitoso que um cozido num forno eléctrico ou uma galinha assada na brasa é
inconfundivelmente mais saborosa que assada num grelhador a gas ou ainda uma
camisa engomada com um ferro a carvao deixa um aroma que ndo pode se substituido
por nenhum ferro eléctrico — todavia ndo constituem razdo suficiente para explicar a

preferéncia dos menos pobres pela utilizacdo da lenha.

As entrevistas indicaram que a razdo dos pobres continuarem a preferir a lenha, mesmo
quando esta é mais cara que o carvao ou a electricidade roda em torno da quantidade de
dinheiro disponivel no quotidiano para a aquisicdo de carvdo ou para pagar a energia
eléctrica (partindo-se do principio que os custos da instalagdo j& foram na sua totalidade
cobertos). A aquisicdo do carvdo implica disponibilidade a priori de uma maior
quantidade de dinheiro acumulado do que a aquisicdo da lenha, 0 que nem sempre
acontece entre os pobres. Nao é pois uma questdo de habitos culturais de per si que
explica as preferéncia mas o simples facto de ter ou néo ter o dinheiro em quantidade

suficiente num determinado momento e para um determinado fim.

100% ‘ ‘
Canao Legha Len.+Car. Electricidade Car.+Ele.

10% -

1% +

0%

—— Manica - -m - Nacala

Fig. 11: Comparacdo entre cidades do uso dos combustiveis domésticos

Ao se comparem as duas cidades vé-se como a substituicdo dos combustiveis

domeésticos vai acontecendo com o crescimento dos centros urbanos. O grafico acima
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mostra qual a tendéncia de substituicdo dos combustiveis domésticos com o crescimento
das cidades. O uso do carvdo tende a aumentar e da lenha a diminuir. O recurso a
energia eléctrica tende a diminuir, ndo porque ndo haja interesse, mas porque a
capacidade de crescimento da rede de distribuicdo de energia eléctrica pelos servicos
responsaveis € menor que o ritmo de crescimento da procura. Todavia quando a energia
eléctrica € acessivel ha uma nitida tendéncia para se fazer a consociacéo entre a energia

eléctrica e o carvao.

Verifica-se assim, que a utilizacdo de fontes de combustivel doméstico menos danosas
para 0 ambiente, como seja 0 caso da electricidade, ndo depende somente da preferéncia
do utilizador, mas também, e em grande medida, da existéncia ou ndo de energia
eléctrica na zona habitacional. Para os casos vertentes, a iniciativa privada de
fornecimento de energia sé surge quando os custos iniciais da construgdo das redes de
distribuicdo foram assumidos pelo Estado, na figura dos conselhos municipais.

Materiais de Construcao

Quando os materiais de construcdo sdo os tradicionais a pressdo sobre os recursos em
torno das cidades é enorme. Quando a cidade é pequena a procura sobre as estacas,
canico e capim ou folha de palma para as coberturas € grande, todavia a medida que os
centros urbanos véo crescendo os materiais da cobertura vao sendo substituidos pelas

chapas de zinco e os materiais das paredes pelos blocos.

Nem por isso porém a pressdo sobre os recursos diminui. Quando os blocos sdo de
argila, do tipo tijolo burro cozido, a sua confec¢do leva a abertura de auténticas crateras,
no caso da argila ser apanhada nas encostas, ou de fossa imensas, no caso da ocorréncia
de solos argilosos se verifica em superficies planas. Quando os blocos para a construcéo
sdo de cimento, aumenta consideravelmente o consumo de agua e de areia dos rios para
a sua producdo e na propria construcdo da habitacdo ou dependéncia. O cimento exige
maiores quantidades de agua que a construcdo tradicional e de um outro recurso que € a

areia dos rios ou areia de construcao.
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As chapas de zinco também ndo sdo isentas de problemas ambientais. A temperatura
média e a humidade nas habitacGes aumentam bastante e com elas vem um risco mais
elevado de contraccdo do paludismo. Por outro lado, a chapa de zinco permite trazer
para dentro de casa o fogo para o aquecimento na época fresca, quer na forma de
fogueiras ou de candeeiros de petréleo. O fogo dentro de casa € responsavel por
inimeros incéndios, pelas queimaduras graves de criangas e pela contraccdo de uma

série de doencas pulmonares, dada a deficiente circulacdo do ar dentro da casa.

Sé quando o padrédo de construgdo das casas passa completamente do tradicional para o
convencional € que se conseguem alcancar economias de escala na industria da
construcdo civil que conduzem a um uso mais sustentavel dos recursos de que necessita
e a arquitectura adquire caracteristicas que ndo comporta riscos na saude dos seus
habitantes. Todavia, a procura pelo produto deste tipo de industria esta confinada a uma
camada social cujos rendimentos estdo bem acima dos rendimentos médios dos

municipes africanos.

Investimento

Dos que investiram em infra-estruturas com impactos positivos na sustentabilidade do
uso do solo urbano, 70% tiveram acesso a terra via mercado, 17% pela via costumeira, e
0s restantes pelo Estado (7%) e pela simples ocupacao (6%). Sem duvida que quem tem
acesso a terra pelo mercado tem uma maior tendéncia para investir no acesso a agua

canalizada e a rede de energia eléctrica.

O acesso a agua canalizada permite um tratamento menos poluente dos dejectos para
além de melhorar, substancialmente, os aspectos relacionados com o saneamento do
meio. Por seu turno, a electrificacdo cria as condic¢des para a reducdo da dependéncia do
material lenhoso como combustivel doméstico, o que faz diminuir a poluicdo do ar e o
desflorestamento do Pais. Obviamente que, por si sO, essas medidas ndo sdo suficientes,
todavia constituem um passo significativo para que se alcance o objectivo do uso

sustentavel do solo urbano.
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Nas zonas verdes € onde se verifica 0 menor investimento deste tipo, do total dos que
investiram para terem acesso a agua canalizada e a energia eléctrica somente 2% sdo das
zonas verdes. O grosso do investimento verifica-se nas zonas peri-urbanas, com 78%

dos casos e o0s restantes 20% nas zonas urbanas.

Investimento em Infra-estruturas
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Fig. 12: Investimento em infra-estruturas na parcela por acesso e por zona

Urbana — — Peri-urbana - - - - Verde

Tal como o grafico acima permite visualizar, 0s que tém acesso a terra via Estado e via
simples ocupagéo sdo 0s que menos investem neste tipo de infra-estruturas. No caso dos
tém acesso pela Gltima via compreende-se que iSso aconteca, uma vez que, Como acima
foi mencionado a inseguranca de posse é grande e, portanto, menor € a tendéncia para
efectuar investimentos que requeiram relativamente grandes volumes de capital. No
caso dos que tiveram acesso via Estado a situacdo é diferente, uma vez que o Estado
permite a alienacdo do seu parque imobiliario dando assim, toda a seguranca de posse

necessaria para justificar o investimento.

Porque razdes entdo ndo investem? N&o investem porque ndo tém dinheiro e porque 0s
custos de construcdo e de manutencdo da casa nédo Ihes foram nem séo imputados, nada
tendo a perder com a desvalorizacdo do imovel face a crescente degradacdo. Embora a
lei seja explicita que o mau aproveitamento do parque imobiliario do Estado € motivo
para despejo e rescisdo do contrato sem direito a indemnizagéo. Poder-se-ia esperar que
com a introdugdo da possibilidade de compra da casa a situacdo tenderia a reverter,
porém tal ndo é o caso, sO raramente € que aquele que compra investe na sua
propriedade, a maioria das vezes acaba por a vender a um terceiro e, este sim, € que
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investe na sua propriedade. Trata-se pois de uma imperfei¢cdo do Estado na adjudicacdo
do solo urbano.

Existe ainda um investimento silencioso que aumenta a medida que as cidades crescem,
trata-se da aquisigdo de blocos de cimento. De facto trata-se mais de uma forma de
poupanca dos pobres urbanos na qualidade de seguro contra riscos do que um
investimento propriamente dito. Enquanto que os pobres rurais acumulam a poupanca
em gado e arvores 0s pobres urbanos fazem-no através da aquisicdo de materiais de
construcdo duraveis, o bloco é o simbolo, mas com ele vem o ferro, a caixilharia, a
tijoleira, os sanitarios, etc. Tudo isto sugere que toda a questdo do crédito habitacional,
tendo em vista uma constru¢cdo menos danosa para 0 meio ambiente e para a saude,
deveria ser priorizada. Para tal, serd necessario rever 0s critérios convencionais da
concessdo do crédito para que 0 processo seja mais célere e mais abrangente. O
colateral terra, face ao seu valor de mercado, é suficiente para cobrir o crédito em
materiais de construgdo e os custos de orientacdo técnica da construcéo dos pobres?,
mas as taxas de juro sdo elevadas face a inseguranca e a outros factores de natureza
macroecondémica nacional. A poupanga semanal acumulada poderia constituir uma
garantia extra para que as taxas de juro possam ser mais baixas e os periodos de retorno

mais dilatados.

Quadro institucional

Tudo isto nos conduz a questdo do quadro institucional em que o comportamento

ambiental publico e privado se desenvolvem no solo urbano.

As duas cidades seleccionadas sdo uma ilustracdo clara de duas situacfes tipicas em
matéria ambiental. Na Cidade de Manica, por razdes varias, 0 quadro institucional nos

ultimos anos tendeu a deteriorar-se e as normas relativas, por exemplo ao uso dos

20 valor médio de mercado da terra por m? foi estimado em $7,4 e a area media per capita em 395,2 m2,
Sabendo-se que o tamanho médio da familia é de 6,22 membros e que a area minima para a habitagéo
declarada pelos inquiridos € de 10 m2, 0 maximo que a terra pode cobrir como colateral por custo por m?
de construcdo sdo $292. O custo de construcdo nas zonas peri-urbanas ronda os $100 a $150 por m2e o
fundo de fomento habitacional varia entre $250 a $300 m2. A terra pode constituir garantia para o crédito
habitacional de baixo custo, contudo as taxas de juro aplicadas sdo elevadas.
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recursos na encosta da montanha (classificada como zona de proteccdo), deixaram de se
fazer cumprir, hoje o cenério é de abate indiscriminado de arvores e arbustos para a
producdo de lenha e de carvéo, colheita de argila para a producdo de tijolo burro e
posterior cozedura em fornos a lenha no proprio local. A consequéncia € uma enorme
erosdo da encosta podendo vir a perigar algumas das zonas residenciais que se

encontram no sopé da montanha.

Na Cidade de Nacala a situacdo € inversa. Depois dos graves problemas de erosao
verificados na década 1990, o Conselho Municipal comegou um programa participativo
de recuperacdo das zonas afectadas, delimitacdo dos espacos urbanos sob risco e
planeamento do uso do espacgo fisico, para evitar a erosdo e garantir o minimo de
condicdes de habitabilidade necessarias. Hoje, sdo visiveis os resultados alcancados na
Cidade de Nacala.

O quadro institucional desenvolvido pelo Conselho Municipal de Nacala, o qual conta
com a participacdo das “estruturas” locais e do municipe em geral, tem-se revelado
efectivo para um uso sustentavel dos recursos naturais de que a cidade depende. Em
Manica, na auséncia desse quadro institucional, relegou-se para a fiscaliza¢éo o controlo

do uso da encosta o que, claramente, ndo é eficaz.

O caso dos lixos urbanos é também significativo em relacdo ao quadro institucional em
gue se desenvolve. Nas zonas urbanas a gestdo dos lixos é da responsabilidade exclusiva
dos conselhos municipais enquanto que nas zonas verdes ela conta com a participacdo
activa do municipe. O resultado € que nas zonas urbanas a recolha regular dos lixos esta
dependente do ciclo das festas nacionais e das eleicdes enquanto que nas zonas verdes
ela constitui uma actividade de rotina através, entre outros, da constru¢do de aterros

sanitarios e da incineracdo em lixeiras colectivas.

Estamos perante um conjunto de constatacdes que indicam que nem o Estado nem o
mercado por si s6s sdo eficazes no dominio da gestdo do espaco fisico urbano, e que o
envolvimento do municipe com as suas formas organizacionais locais se mostra como
sendo indispensavel em direccdo ao uso sustentdvel dos recursos naturais de que a

cidade necessita.
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A situacdo é porém mais complexa em relacdo a simples ocupacdo. Como acima foi
referido ha dois tipos de simples ocupacéo, aquela que se da de boa fé ao abrigo da Lei
de Terras e a que se processa de forma indiscriminada, muitas vezes com o concluiu das
autoridades locais e de funcionérios dos conselhos municipais em troca de algum
dinheiro ou outro tipo de beneficio. Por regra, a ocupacdo indiscriminada, da-se em
locais onde as condi¢cGes minimas de habitabilidade ndo estdo asseguradas nem tém
condicdes para o ser e onde existe uma forte pressdo sobre o uso dos recursos, indo
desde o abate e destruicdo de tudo quanto seja material lenhoso para consumo como
lenha, até & deploravel gestdo dos lixos e ao consumo de agua contaminada. E nestes
ambientes que se ddo os primeiros surtos de colera e onde as doencas de transmisséo

sexual sdo elevadas, e € também aqui que residem os mais pobres dos pobres.

Nenhum dos quadros institucionais, Estado ou mercado ou instituigdes locais se
demonstram efectivos no caso da ocupacéo indiscriminada. Dir-se-ia mesmo que se esta
perante uma situacdo de auséncia de instituicdes, formais ou costumeiras ou locais,

valendo a lei do mais forte e do mais poderoso.

Poder-se-ia pensar que, a medida que as cidades vado crescendo, o mercado, tendera a
ser o regulador do comportamento do municipe face as questdes ambientais. Uma vez
que, por um lado o mercado induz a um maior investimento em infra-estruturas e
servicos que conduzem a um uso mais sustentavel dos recursos e, por outro lado,
conduz a utilizacdo fontes energéticas que sdo menos danosas para o ambiente. Todavia

a conclusdo ndo é tdo linear quanto possa parecer numa primeira leitura.

Se é um facto que o mercado contribui para os efeitos acima descritos também néo
deixa de ser verdade que o mercado tende a excluir os menos pobres. O mercado sO
funciona quando o nivel de rendimento dos cidaddos o acompanha, caso contrario
regista-se a reaccdo inversa. Os pobres, os excluidos pelo mercado, acabam por ter
comportamentos que sdo mais danosos ao meio ambiente que na sua auséncia, Como
seja 0 caso do abate indiscriminado de arvores, da extracgdo de argila para ter dinheiro

com a producdo de tijolos burro, 0 uso de espacos que ndo rednem as condicdes
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minimas para se viver, entre outros acima mencionados. Trata-se de uma imperfeicao do

mercado na sua capacidade alocativa do solo urbano e no seu uso sustentavel.

Mas também o Estado, como foi acima mencionado, tem as suas imperfeicGes, em
particular no que respeita ao quadro institucional em que opera e a adopgao de critérios
ndo econdmicos na alocagdo do solo urbano. Por seu turno, a abrangéncia do quadro
institucional costumeiro tende a ser cada vez menor e menos justa a medida que as
cidades véo crescendo, criando-se assim um vazio que pode ou ndo ser ocupado por um
novo tipo de instituicdo. Nos casos estudados esse novo tipo de instituicdo conta com a
participacdo activa do municipe na gestdo (o que ndo tem, obrigatoriamente, de
significar na execucdo) do solo urbano. Face aos resultados até ora alcangados, tudo
leva a crer que é sobre este novo tipo de quadro institucional que se deve construir a

gestdo ambiental do espaco fisico urbano.
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VIiIl. VALOR DE MERCADO DA TERRA

De acordo com Pinheiro e Carvalho [2003] para se determinar o valor da terra podem
ser seguidos 0 método analitico ou o método do mercado. No primeiro o valor é
determinado pela capitalizacdo do rendimento liquido que dela se prevé retirar tendo em
consideracdo os custos das benfeitorias. No segundo, o método de mercado tem-se em
consideracao o custo de substituicdo das benfeitorias existentes em funcdo da oferta e da
procura. Segundo estes autores “o valor de mercado € o preco pelo qual um potencial
vendedor venderia e um potencial comprador compraria ndo estando nenhum deles

sobre pressado de qualquer natureza” [Pinheiro e Carvalho. 2003; p.147].

Optou-se pelo método de mercado para a determinacdo do valor da terra ou do valor de
mercado da terra por duas razGes, a primeira é que a aplicacdo do método analitico é
praticamente impossivel nas presentes condi¢Ges do mercado de materiais de construcao
e da construcdo de infra-estruturas em Mogambique. Os precos sdo tdo dispares ao
longo do tempo, de local para local e no mesmo local o que obrigaria a que o tamanho
da amostra fosse de tal forma grande que nédo seria possivel de trabalhar num estudo
desta natureza. A segunda razdo é que num estudo pioneiro sobre esta matéria feito em
1995 nas zonas peri-urbanas do Maputo foi seguido o método analitico e desta forma
sera possivel vir-se a estabelecer a comparacéo entre este e outros estudos que venham a

ser feitos neste dominio.

Porém, a utilizagdo do método de mercado ndo esta isenta de problemas na sua
aplicacdo, o principal deles é o cumprimento da clausula de que ndo devera haver
pressdo de qualquer natureza sobre o potencial comprador e o potencial vendedor. Esta
ndo é a situacdo em Mocambique uma vez que ha inimeras pressdes, desde a incerteza
de seguran¢a, como no capitulo anterior foi mencionado, até a falta de conhecimento
sobre a legalidade ou ndo da venda dos direitos sobre a terra urbana. Todavia, teve-se
em consideracdo que tais “pressfes” eram idénticas para todos os respondentes o que
valida os resultados alcancados. Importa ter em consideracdo que os valores médios
identificados ndo sdo, obrigatoriamente, os valores a que as terras urbanas estdo a ser
vendidas, mas tdo somente quanto o “potencial vendedor venderia” (o chamado preco
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de reserva) e quanto o “potencial comprador compraria” (o0 chamado preco de oferta). A
média entre 0s pregos de reserva e 0 preco de oferta da o preco de mercado da terra.

A diferenca entre o preco de reserva e o preco de oferta € um indicador bastante fiavel
dos custos de transaccdo, em particular da falta de informagéo sobre precos ou de um
incipiente mercado. Se todos tivessem igual acesso a informacdo sobre os valores de
mercado da terra o preco de reserva seria igual ao preco de oferta (por exemplo, no
bazar, o preco de uma galinha para a vendedora é igual a quanto um potencial
comprador estara disposto a pagar, ou seja 0 que consta na tabuleta em frente da banca).
Todavia, em épocas de grande incerteza o0s custos de transac¢do da terra sdo,
normalmente muito acima dos seus valores de rendimento, o0 que se explica pelo facto
da terra ser um bem, praticamente, indestrutivel e, portanto, poder servir como reserva

de valor.

Os dados foram levantados em torno de trés questdes consideradas principais: (i) quem,
onde e quantos ddo valor mercantil a terra; (ii) com que € que varia o valor da terra; (iii)

qual a diferenca entre precos de reserva e precos de oferta da terra urbana.

VIII.1. VALORIZACAO DA TERRA URBANA

Cerca de 43% dos municipes atribuiram valor mercantil a terra, todavia as estimativas
apontam para 77%, como abaixo se explica. Para alguns, cerca de 10%, s6 tem valor de
oferta, ou seja, quanto é que estariam dispostos a pagar por uma parcela com as mesmas
caracteristicas que aquela que ocupa, mas para todos os outros ela tanto tem valor de

mercado.

Ao decomporem-se os resultados por forma de acesso a terra, verifica-se que as maiores
percentagens (44%) dos que valorizam a terra sdo 0s que tiveram acesso via mercado, 0

que ¢ perfeitamente natural, e 0s que tiveram acesso pela via costumeira, o que confirma
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0 acima mencionado de que as terras adquiridas pela via costumeira constituem, cada
vez mais, um grande repositério para a sua venda no mercado. Aqueles que em menor
percentagem d&o valor a terra sdo os que tiveram acesso pela simples ocupacdo (31%),
obviamente que ndo dao valor de mercado a terra uma vez que a obtiveram ocupando-a,
ou pelo Estado (38%), o que esta relacionado com o facto de muitos deles terem tido
acesso aquando da nacionalizacdo da habitacé&o.

Entre os que atribuem um valor mercantil a terra, 49% sdo das zonas urbanas e 46% das
zonas peri-urbanas. As zonas verdes sdo as que tém uma menor percentagem, 28%, de

municipes que ddo um valor de mercado a terra que ocupam.

Ao estabelecer-se a comparacdo entre as duas cidades, Nacala € a que apresenta um
maior numero de pessoas para quem a terra tem valor de mercado, 47% contra 37% em
Manica. Seja qual for a forma de acesso as percentagens de Nacala sdo sempre
superiores as de Manica, com particular realce para o acesso via ocupacdo com 10
pontos percentuais de diferenca e para 0 acesso via Estado onde a diferenca é de 16
pontos. Pode-se induzir que quanto maior € a cidade, maior é o nimero de pessoas para

guem a terra tem um valor de mercado.

Uma questdo que se pode levantar ¢ qual a razdo porque nem todos os que tiveram
acesso a terra via mercado lhe atribuiram um valor de mercado? De facto em Manica so
40% e em Nacala 47% dos que tiveram acesso a terra via mercado € que expressaram 0s
precos de oferta e de procura. A Unica explicacdo plausivel, que veio a ser confirmada
nas entrevistas, é ndo quererem que o0s vizinhos saibam quanto € que pagou pela parcela,
para evitar invejas ou pedidos de empréstimos. Este tipo de situacGes é usual, por um
lado a integracdo no bairro desenvolve-se no quadro de uma rede social que em muito
contribui para a minimizagdo dos riscos, mas por outro lado essa mesma rede social
pode constituir um entrave ao bom desempenho econémico de uma familia, por forca

das obrigacdes de reciprocidade e redistribuicao.

Se se considerar entdo que todos os que tiveram acesso a parcela via mercado lhe
atribuem um valor de mercado, como seria de esperar, a percentagem dos que atribuem

um valor mercantil a terra sobe dos 43% acima mencionado para 77%. Este valor
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percentual é idéntico ao que foi observado no estudo sobre mercado de terras rurais

realizado no ano passado [CS. 2003]°.

VII1.2. VALOR DA TERRA

O valor médio de mercado em US$ por m? é de $7,4*. No estudo feito em Maputo em
1995 acima referido o valor médio de mercado era de $1,8 por m2. Sera que o0 aumento
da procura nos Gltimos dez anos fez o valor de mercado da terra ter aumentado cerca de

4 vezes mais?

Ha duas perguntas chave que se colocam, em fungdo de que é que varia o valor de

mercado da terra urbana, e se a toda a terra é atribuido um valor de mercado.

Desde o tempo dos classicos que David Ricardo afirmou que a terra rural é valorizada
por aquilo que ela tem para oferecer enquanto que a terra urbana é valorizada pela
procura. Se assim for entdo a terra cujo acesso foi pela via do mercado devera ser mais
valorizada do que aquela cujo acesso foi pela via do Estado, uma vez que a procura
aumentou enormemente desde o tempo da nacionalizagdo da habitagdo. A terra
adquirida pela simples ocupagéo, por seu turno, deve ser mais valorizada do que a que
se teve acesso pela via costumeira, sabendo-se que, por definicdo, a procura de terra

pela via costumeira € minima, s6 sendo possivel através do casamento e da heranca.

Os dados levantados confirmam, em parte, a teoria de David Ricardo. O grafico abaixo
mostra o valor médio. Conforme se pode verificar o valor médio de mercado varia de
acordo com a teoria de Ricardo excepto no caso da terra adjudica pelo Estado. O valor

médio de mercado na terra adjudicada pelo Estado é de $10,4, seguido da do mercado

% Cerca de 88% do total da amostra no estudo sobre o mercado de terras rurais atribuiram um valor de
mercado a terra.
* Preferiu-se usar o délar Americano para efeitos de comparagdo com outros estudos. A taxa de cambio
aplicada foi de 1 US$: 20.000,0 MZM.
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com $7,5 e da simples ocupacdo com $7,4 e por Gltimo a adquirida pela via costumeira
com $4,6.

Valor ($/m2) por forma de acesso

$12,0
$10,0 -
$8,0
$6,0
$4,0 -
$2,0
$0,0

Média

[O0Costume [Estado [ Mercado [ Ocupagédo

Fig. 13: Valor médio de mercado da terra por m2 por forma de acesso

Porque razdo o valor da terra adjudicada pelo Estado é mais valorizada que a do
mercado? Uma explicacdo possivel é que se esta perante uma situacdo de especulagdo
ou de sobrevalorizacdo da parcela em funcdo da potencial procura, sem haver qualquer
relacdo com a dimensdo da oferta. Sendo assim uma vez mais se denota uma

imperfeicdo do Estado, desta feita, ao intervir sobre o mercado do parque imobiliario®.

Mas a procura por si s6 nao explica o facto de haver parcelas cuja procura € idéntica
mas tém valores de mercado diferentes. J& no século XIX Von Thinen dizia que o
valor de mercado da terra variava com a distancia relativa ao mercado, assumindo
gue o mercado se encontrava num ponto central em torno do qual o valor da terra ia
diminuindo com a distancia a esse ponto. No caso em estudo, entdo a terra das zonas
urbana, onde se desenvolve o maior volume de transacgdes via mercado, deveria ser
a mais valorizada, seguida da terra das zonas peri-urbanas e por ultimo das zonas

verdes.

% |déntica imperfeigo se tem verificado no Zimbabué e na Africa do Sul. Quando por forga dos acordos
de Lancaster House, no caso do Zimbabué, e por forte recomendacéo do Banco Mundial, no caso da
Africa do Sul, o Estado se propds a comprar terra aos farmeiros brancos para depois a redistribuir pela
populacdo negra, os precos de venda dos farmeiros brancos foram (e séo) de tal forma especulativos que
inviabilizaram o programa de reforma da terra seguido por ambos os paises. Trata-se de uma tentativa do
Estado de legitimar um mercado que, a partida, esta distorcido, o que, como se constata, produz ainda
maiores distor¢des e facilita a corrupcao.
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De facto o valor médio por m? da terra urbana é de $20,0, na area peri-urbana de
$5,1 e nas zonas verdes com $1,7. A localizacdo constitui factor determinante na
determinacdo do valor de mercado da terra urbana em Mocambique. Todavia, a
localizacdo ndo explica as variacGes dentro da mesma zona, por exemplo, na zona

urbana o valor minimo por m2 estimado foi de $0,1 e 0 maximo de $416,2.

A tradicdo analitica que deriva da teoria do valor de Marx, assegura que o valor de
mercado da terra pouco ou nada deriva da procura ou da localizacdo, mas sim,
principalmente, do trabalho incorporado que ela tem para oferecer no momento da
venda. Sendo assim a terra onde houve mais investimentos deve valer mais do que

aquela em que ndo houve nenhum investimento.

Valor ($/m2) e investimento

12,0

10,0
8,0 1 _—
6,0 1
4,0 1+

U e [ _

N&o investiu Seg. Posse Agua e Energia Construgéo

‘El Media OUrbana OPeri-urbana BVerde

Fig. 14: Relagéo entre investimento e valor de mercado por m?

O gréfico acima é elucidativo. Em primeiro lugar o valor médio por m2 daqueles que
ndo investiram € idéntico, independentemente da zona, excepto nas zonas verdes, 0 que
se explica em funcdo da localizacdo e da procura. Em segundo lugar, tanto o
investimento para garantir a seguranga de posse como na construgdo de infra-estruturas
de acesso a &gua e a energia eléctrica ndo fazem alterar o valor por m2, visto tratar-se de
investimentos relativamente baixos. Em terceiro lugar, porém, o investimento na
construcdo faz aumentar significativamente o valor por m? da terra, com excepg¢do das

zonas verdes onde, por regra, a construgdo é feita em materiais tradicionais.

As teorias neo-institucionalistas, asseveram ainda que a seguranca de posse de terra

consubstanciada no titulo de propriedade ou documento similar, faz, por si so, aumentar
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o valor de mercado da terra. Também no caso em estudo se confirmam as teorias neo-
institucionalistas, o m? titulado vale 1,8 vezes mais que o ndo titulado, sendo relevante a
diferenca entre Nacala (2,7 Xs+) e Manica (1,3 Xs+), 0o que se justifica por,

provavelmente, a procura em Nacala ser maior que a procura em Manica.

Fica-se portanto, perante quatro grupos de variaveis independentes: (i) a procura
reflectida na forma de acesso; (ii) a localizacdo da parcela em relacdo ao ponto central
do mercado; (iii) o valor incorporado na parcela reflectido no investimento realizado;
(iv) a existéncia de titulo de propriedade ou de documento similar. Nenhum destes
conjuntos por si s6 explica a variagdo do valor de mercado da terra, mas o conjunto dos
quatro fa-lo em larga medida podendo ser utilizado como instrumento de prospeccao e
simulacdo sobre a tendéncia de evolucdo do valor de mercado da terra nos centros

urbanos®.

Ao estabelecer-se a comparacdo entre as duas cidades, verificou-se que o valor de
mercado por m2 em Manica é, sensivelmente, 1,7 vezes mais elevado que em Nacala
($9,7/m? e $5,9/m?). N&o havendo diferengas significativas em relagdo a localizagdo
(ambas as cidades estdo localizadas em pontos estratégicos), nem aos investimentos
realizados (o padréo habitacional é idéntico), nem ainda em matéria de titulacéo (o valor
medio das parcelas tituladas é idéntico, $10/ m2 e $9/ m2), a Unica hipotese explicativa

que restava era a dimensdo da procura.

Ao correrem-se 0s dados apurou-se que a area média per capita em Manica é 1,5 vezes
menor que em Nacala (310,8/ m2 e 456,6/ m?), o que é indicativo de haver uma maior
procura relativa em Manica do que em Nacala. De facto, embora a procura absoluta em
Nacala seja maior do que em Manica, 0 mesmo ndo se passa em relacdo a terra
disponivel nesta Gltima cidade. Manica esta limitada pelas montanhas (a Sul) e pelas
machambas de operadores privados (a Este e a Norte), enquanto que a possibilidade de

expansdo de Nacala se pode dar em varias direc¢des. Estabelecida a correlacdo entre as

® A titulo experimental foi efectuada uma regressio simples tendo Vm=£(P1,...n)(L1,...n)(11,...n)(T1,...n).
O grupo com maior poder explicativo foi o do investimento (l), seguido do titulo (T), depois da
localizacdo (L) e, por ultimo a procura reflectida na forma de acesso (P). Cré-se que a razdo da procura
ser aquela que tem menor poder explicativo se deve ao facto da distor¢do desta devido a intervencédo do
Estado. No final, porém, o valor residual foi bastante pequeno podendo ser aceite como ponto de partida
para um trabalho especifico com vista & construcdo de um modelo econométrico mais detalhado.

65




Mercado de Terras Urbanas Cruzeiro do Sul - 11D

areas médias per capita e o valor de mercado da terra por m2, foi encontrada uma
correlagdo negativa perfeita (-1). Em suma, ao critério da procura absoluta deve-se
juntar o da procura relativa da terra para melhor se entender as varia¢fes do valor de

cidade para cidade.

A segunda questdo chave é se a toda a terra é atribuido um valor de mercado. Segundo
Negrdo, no seu modelo sobre o comportamento econdmico das familias rurais em
Africa, abaixo da linha de seguranca alimentar ha uma substitutabilidade imperfeita
entre a terra e o capital, ou seja, o agricultor familiar ndo coloca no mercado a terra de
que depende directamente para se alimentar e para habitar [Negrdo, 1995]. Importava

entdo saber se 0 mesmo se verificava em relagao as familias urbanas.

Em Nacala as familias que tém menos de 18 m?2 per capita ndo atribuem nem preco de
reserva nem preco de oferta a terra, ou seja abaixo desta &rea a terra ndo é vendida ou,
melhor os direitos sobre a terra ndo sdo transferidos por forma onerosa entre vivos. Em
Manica o limite é de 24 m2. Na Cidade de Manica a percentagem de familias abaixo
deste limite € de 3% e em Nacala de 9,5%. Todos 0s casos registados de venda de terras
cuja a area per capita original fosse abaixo destes limites podem-se considerar como
motivadores de condi¢cdes precarias de habitabilidade e, como tal, tratam-se de

imperfeicdes do mercado.

Como é 6bvio, as implicagfes em matéria de regulamentacdo sobre o funcionamento do
mercado de terras do solo urbano sdo varias, entre elas ressalta a necessidade de se
terem em consideracdo os limites colocados pelo proprio mercado, por outro lado
garantir que as relacGes de poder inter-familias e de género na familia ndo possam
impor transacgdes fundiarias que contrariem esta regra. A regulamentacdo devera evitar
eventuais imperfei¢cbes do mercado que conduzam a adjudicacdo de areas per capita que

sejam menores que as consideradas inter pares como as minimas para se poder viver.
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VI11.3. CUSTOS DE TRANSACCAO

A diferenca percentual média entre o Preco de Reserva e 0 Preco de Oferta € de 41%, o
que pode ser considerado bastante elevado quando comparado com os mercados dos
paises desenvolvidos onde esta diferenca ronda entre os 6% e os 10%. Este elevado
indice é indicativo de duas realidades em simultaneo, a primeira de que o mercado esta
ainda numa fase incipiente de sua formacédo e a segunda que a falta de transparéncia e
de informacdo nas transac¢cdes mercantis das parcelas é grande. De que o mercado é

incipiente é um facto, mas a que se deve entdo a falta de informacgé&o?

Ao se analisarem os dados por forma de acesso, verifica-se que o indice mais elevado
apresenta-se entre 0s que tiveram acesso a terra pela via costumeira (59%), seguido do
mercado (38%), depois a simples ocupacdo (31%) e por ultimo entre os que tiveram
acesso a parcela pela via do Estado (29%). Justifica-se que as transac¢des sobre as terras
cujo acesso foi via Estado ou ocupacdo sejam as que tenham um indice menor, pois, por
regra, as primeiras estdo sujeitas a registo havendo assim maior informacdo e as
segundas regem-se por um sistema informal onde a informag&o circula com bastante
velocidade e um certo rigor. A alta percentagem relativa do acesso via mercado, que
teoricamente deveria ser a mais baixa, explica-se pelas distor¢cdes derivadas das

imperfeicdes do mercado e do Estado acima mencionadas.

%Preco de Reserva - Preco de Oferta
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Fig. 15: Diferenga percentual entre preco de reserva e preco de oferta

A andlise por zona mostra que as diferencas sdo minimas, o indice é ligeiramente

superior nas zonas peri-urbanas (44%) e inferior na zona urbana (39%), muito
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possivelmente porque na zona urbana ha um pouco mais de informag&o sobre os valores

de mercado da terra.

Ao estabelecer-se a comparacdo entre as duas cidades verifica-se que o indice em
qualquer das variaveis, é sempre bem mais elevado em Nacala do que em Manica. O
indice médio de Nacala é de 50% enquanto que o de Manica é de 29%. Esta diferenca
de 21 pontos percentuais deve-se, fundamentalmente, ao facto do mercado ser mais

incipiente em Nacala do que em Manica devido a procura relativa.

Em suma a falta de informacéo explica-se por quatro factores: (i) por forca da corrupgéo
na venda de terrenos; (ii) por influéncia das redes sociais de reciprocidade onde se
escamoteiam os precos; (iii) devido as distorcdes derivadas dos baixos custos de
alienacdo do parque imobilidrio do estado; (iv) devido as transac¢Bes de parcelas com

areas abaixo dos limites minimos por imperfeicdo do mercado.




Mercado de Terras Urbanas Cruzeiro do Sul - 11D

IX. CONCLUSOES

Consta do objectivo geral deste estudo sobre o mercado de terras urbanas, identificar a
abrangéncia e a dindmica do mercado de terras urbanas, e dos objectivos especificos,
estabelecer uma tipologia do mercado de terras urbanas e descrever as caracteristicas da
oferta e da procura. Tinha-se por pressuposto que a eficiéncia alocativa da terra derivava

com a forma de acesso a terra.

Foram identificadas quatro formas de acesso a terra: (i) através dos sistemas de direitos
costumeiros que estabelecem as normas de heranca e casamento, responsavel por 14%
das parcelas distribuidas; (ii) por adjudicacdo directa do Estado, com 13%; (iii) pela
simples ocupacdo, de boa-fé ou sem ela, em 6% das parcelas; e (iv) por transac¢des de

direitos pela via do mercado, que se verificaram em 62% dos casos.

Uma conclusdo digna de realce é que, no cobmputo geral, a articulagdo destas quatro
formas tem sido suficientemente eficaz na adjudicacdo da terra urbana, uma vez que, de
uma forma ou de outra, salvo raras excepcdes, todos tém acesso a terra e,
consequentemente, a um tecto. Nas cidades em Mocambique, até a data, ndo se verifica
o fendmeno dos sem tecto, como acontece em muitas outras cidades africanas. Toda a
intervencdo que tenha por intencdo impedir a actuacdo de qualquer uma das quatro
formas, como por exemplo a proibicdo do mercado ou a privatizacdo da terra, seria

contraproducente nas actuais circunstancias.

As cidades africanas, e Mogcambique ndo constitui excepcdo a esta regra, nas ultimas
décadas tém apresentado uma taxa de crescimento que é superior a taxa de crescimento
populacional dos paises. O Estado ndo tem conseguido, nem se prevé gue a consegui-lo,
oferecer espacos urbanos com condi¢des de habitabilidade minimas que acompanhe o
ritmo de crescimento da procura. E neste espaco que as outras formas de adjudicacéo do
espaco fisico urbano ganham uma nova dimensdo, em particular, a que resulta da

transferéncia de direitos de uso e aproveitamento da terra pela via do mercado.
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O mercado desempenha um papel de relevo na adjudicagéo da terra urbana, e a
tendéncia, mantendo-se todas as condicGes iguais, € que esse papel seja cada vez maior
acabando por substituir o Estado na adjudicacdo do solo urbano. O mercado é
particularmente activo nas zonas peri-urbanas, para onde convergem 0s imigrantes das
zonas rurais, quer seja os que vém definitivamente, pela via da venda de parcelas, quer
os chamados flutuantes (os que se deslocam a cidade regularmente a cidade para venda
dos seus produtos ou para efectuarem trabalhos temporarios) através do mercado de

aluguer.

O espaco urbano é, cada vez mais, o grande mercado central (de produtos, de trabalho e
de capital), onde se desenvolve toda uma economia informal que vais desde o biscateiro
ao transportador e do ambulante ao mecanico de rua. Desta forma, h4 um crescente
consumo de vegetais, de carne de aviario e de outros bens que podem ser produzidos de
forma intensiva num circulo em torno da cidade que veio a ser denominado como
cintura verde. A agricultura € assim parte da cidade e com ela veio a terra cujo acesso €
feito de acordo com os sistemas consuetudinarios. Sobre estas terras hd uma tensao
entre dois potenciais usos, a producdo agréria para abastecer o grande mercado e a
procura de espaco para habitacdo. Esta tensdo esta longe de ser resolvida, e o balango
entre os retornos permanentes derivados do produto agrario e os retornos imediatos
adquiridos atraves da subdivisdo da parcela e venda de talhdes, esta para ser encontrado.

Conclui-se que esta forma de adjudicacdo da terra continuara ao longo dos anos.

Foram identificados, em qualquer uma das formas de adjudicacéo da terra, dois tipos de
mercado, o mercado formal ou Sujeito a Registo (SR) e o mercado informal ou Né&o
Sujeito a Registo (NSR). Ambos com as suas caracteristicas, com as suas regras e
normas proprias, e ambos, também, com as suas imperfei¢des. No mercado SR, ha a
mencionar a caca ao lucro facil, a falta de transparéncia que induz a corrupcao e a
actuacdo dubia da policia camararia. No mercado NSR sdo de destacar a arbitrariedade,
a burla e a discriminacdo com base no sexo ou no grupo social. Conclui-se que o quadro

institucional onde se processam as transaccdes € difuso e ténue.

No referente ao espaco fisico a expansdo das cidades € feita de uma forma espontanea,

ndo obedecendo a critérios especificos nem a projeccGes sobre as implicacdes
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econdmicas, sociais e ambientais na vida do municipe. O Estado argumenta que ndo tem
meios e 0 sector privado afirma ndo ser essa a sua funcdo a ndo ser que tenha lucros

sobre o eventual capital a investido, como acontece nos condominios horizontais.

Em relagdo ao investimento verificou-se uma distingdo clara entre investimento para
reduzir os custos de transacgdo e investimento para aumentar os rendimentos. No
primeiro caso conclui-se que, face a falta de seguranca de posse, ha dois
comportamentos distintos, enquanto que o “pobre” investe para reclamar a posse
efectiva, 0 “rico” sé investe quando tem a garantia da posse. No segundo caso, a baixa
percentagem dos investimentos verificados e a diversidade dos mesmos em relagéo as
formas de acesso a terra, sdo demonstrativas de que nao existe uma relacdo de causa-
efeito entre a forma de adjudicacdo da terra e o tipo de investimento realizado.
Concluiu-se pois que ndo € a forma de adjudicacdo que determina o comportamento
econémico mas € a iniciativa individual (o espirito de iniciativa do entrepreneur de
Schumpeter) que, face a forma de adjudicacéo da terra que Ihe calhou ou que conseguiu

alcancar, selecciona o tipo de actividade econémica que mais Ihe convem.

Em matéria de justica social na alocacdo da terra verificou-se que o Estado é aquele que
melhor assegura uma distribui¢do justa da terra, por imposicdo da legislacdo por ele
produzida, e que a via costumeira é aquela que menos justa na adjudicacdo da terra se
apresenta, tendo provocado ja, situac6es de injustica social preocupantes. Por seu turno,
denota-se que 0s mecanismos auto-reguladores das vias da ocupagédo e do mercado néo
sdo suficientes para controlar a tendéncia para a injustica social. Conclui-se pois que o
Estado tem um papel regulador indispensavel, sob a condi¢do de cumprimento estrito do

que ele produz em matéria legislativa.

Constatou-se que a forma como decorre a simples ocupacdo, onde predomina a lei do
mais forte e 0 uso dos recursos naturais € insustentavel, em particular nas zonas peri-
urbanas, denota a auséncia de um quadro institucional que faca prevalecer os interesses
da maioria dos cidaddos e das geragdes seguintes. Constatou-se ainda que o quadro
institucional costumeiro tende a ter uma abrangéncia cada vez menor e ser injusto.
Neste contexto, verifica-se que nem o quadro institucional do Estado, nem dos sistemas

costumeiros, nem ainda 0s mecanismos auto-reguladores do mercado, conseguem ter
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mecanismos de persuasdo com vista ao cumprimento do ja estabelecido por lei e das
normas bésicas para o uso sustentavel dos recursos. Assim, importa desenvolver um
novo quadro institucional o qual, a luz dos resultados positivos ja alcangados em
Nacala, conte com a participacdo activa do municipe na gestdo dos recursos e no

ordenamento do espaco urbano.

No computo geral, para que a cidade cumpra a sua funcdo de dinamizadora do
desenvolvimento rural, em lugar de deposito, como dizia Arthur Lewis, daqueles cuja
produtividade marginal do trabalho € igual a zero, importa que a regulamentacdo induza
a especializacdo do trabalho e da procura do produto rural e que seja prevista a
existéncia de espaco fisico e de infra-estruturas nas zonas peri-urbanas (por exemplo,
espacos para as pequenas industrias e energia eléctrica) que possam albergar esta

dindmica que tem implicacdes directas na reducgéo da pobreza.

Os combustiveis domésticos constituem uma das principais preocupagdes no dominio
do uso sustentavel dos recursos naturais no solo urbano. Conclui-se que néo é a forma
de acesso que determina o tipo de combustivel utilizado, mas a disponibilidade
financeira, o tipo de habitacdo, a localizacdo da parcela e a dimensdo da cidade.
Identificou-se ainda uma correlagdo positiva entre a pobreza e o uso da lenha como
combustivel doméstico mesmo quando esta resulta mais dispendiosa que a electricidade,
a qual ndo deriva somente de habitos culturais mas, fundamentalmente, da

disponibilidade imediata de dinheiro e das opg¢des de poupanga.

Quem tem acesso a terra urbana via mercado € quem mais investe para ter e fazer a
manutencdo do sistemas de agua canalizada e de energia eléctrica da casa, os grandes
ausentes deste tipo de investimento sdo aqueles cuja terra foi adjudicada pelo Estado.
Decorrem daqui duas conclusdes, as imperfeicdes do Estado na adjudicacdo de parcelas
a custos inferiores aos custos de reposicdo e, consequentemente, a incapacidade dos
locatarios de cobrir os custos de manutencéo, e as imperfeicdes do mercado na exclusao
dos pobres. A reverséo destas tendéncias tem de passar pela revisao das condigdes para
a atribuicdo do crédito para a habitagdo, contemplando, entre outros, a propensao para a
poupanca em materiais de construcdo como garantias adicionais a terra e 0

aconselhamento técnico sobre condicdes de salde e de sanidade nas habitacdes.
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A atribuicdo de um valor de mercado a terra urbana é comum a maioria dos municipes,
todavia, verifica-se que ha ainda elevados custos de transac¢éo relacionados com a falta
de circulacdo de informacdo por razoes que vao desde a influéncia das redes sociais de
reciprocidade, até as imperfeicdes do Estado derivadas dos baixos custos de alienacéo e
da corrupgéo, passando pelas imperfeices do mercado que permitem transacgdes de
areas abaixo das minimas aceitaveis inter pares. Tudo isto sugere que é urgente que 0
Estado deixe de intervir directamente no mercado, desfazendo-se o mais rapidamente do
seu parque imobiliario, para passar a exercer o seu papel de legislador e de defensor dos
interesses dos eleitores junto do mercado, dos sistemas costumeiros e da simples

ocupacao.

Constatou-se que o valor de mercado da terra urbana varia em fungdo da procura
absoluta e da procura relativa, da localizacdo, do investimento realizado e do registo.
Obviamente que um conjunto de variaveis tdo lato esta em permanente mudanca nédo
sendo possivel prever-se a sua evolucdo nem o seu comportamento, o que confirma o
que dizia Paul Benkin, que o mercado de terras € 0 mercado mais imperfeito de todos.
Todavia € possivel ter-se um acompanhamento sistematico da sua evolugdo e poderem-
se simular situacdes como subsidios cruzados em funcdo da previsdo de instrumentos
publicos e privados. Para o efeito devem ser desenvolvidos modelos de gestdo
sustentavel do solo urbano que possam ser utilizados pelos municipes e possam
contribuir para se encontrarem formas operacionais que conduzam a redugéo da pobreza

urbana e rural.
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X. MODELO PARA O CRESCIMENTO URBANO SUSTENTAVEL
(MoCUS)

Um modelo ndo é mais do que a tentativa de simplificacdo do mundo real, através da
seleccdo de variaveis tidas como fundamentais na explicacdo dos fendmenos e na
projeccdo do que ird acontecer, caso todas as condicdes se mantenham iguais, € na
simulacdo do que podera acontecer, caso se alterem uma ou mais das variaveis. Parte-se
do pressuposto que existem relacdes entre as varidveis seleccionadas, relagdes essas que
tanto podem ser correlagdes positivas (quando uma aumenta uma outra também cresce)
ou negativas (quando uma aumenta a outra diminui) ou interac¢@es (quando a alteracdo

de uma ou mais variaveis interage com as outras).

A construcdo de um modelo implica (i) uma criteriosa selec¢do das variaveis, (ii) uma
clara definicdo dos pressupostos sobre o0s quais este assenta e (iii) a existéncia de uma
elaboracdo tedrica prévia que onde sdo explicitas as correlagbes e as interacgfes. O
modelo dai resultante permitird entdo, a sua aplicacdo a andlise de situagdes concretas
com base em dados reais através dos exercicios de projec¢cdo e de simulacdo. Um
modelo so se torna valido depois de ter sido testado, momento onde se comprovam ou

desaprovam as variaveis seleccionadas, 0s pressupostos apurados e a teoria elaborada.

No mundo real, porém, nem sempre o0s resultados de uma variavel tem feitos idénticos
nas outras, pode acontecer que o mesmo tipo de alteracdo de uma vez tenha um
determinado resultado e numa outra vez tenha um resultado totalmente diferente. Estes
resultados ndo previsiveis que vdo surgindo ao longo do tempo em muito se devem a
todos os outros aspectos da realidade que, por questbes de simplificacdo, ndo foram
tomados em consideracdo. Por essa razdo se diz que os modelos ndo sdo nem perfeitos
ou imperfeitos, nem bons ou maus, mas tdo somente se apreciam pela sua aptidao para

projectar e simular durante um determinado periodo de tempo.

O Modelo de Crescimento Urbano Sustentdvel — MoCUS, ndo € mais do que uma

tentativa de criar um instrumento que possa ser Util na gestdo do espaco urbano e que
4
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possa ser entendido e utilizado pelo cidaddo comum aquando da sua aplicagéo. Esta
dupla caracteristica, utilidade e simplicidade (ndo simplismo), nem sempre é facil de
conseguir e constituiu um desafio para toda a equipa que trabalhou no estudo do

mercado de terras do solo urbano.

A constru¢do do MoCUS contou com a participacdo de numerosos especialistas que,
conjuntamente, trabalharam na seleccdo das variaveis, na defini¢cdo dos pressupostos e
na identificacdo das relacdes entre variaveis. O MoCUS so foi testado em ambiente
laboratorial ndo tendo sido, ainda, confrontado com o mundo real. Estamos cientes que
tem as suas limitagcdes e, muito provavelmente, erros que terdo de ser emendados, mas
também estamos certos que o MoCUS constitui um pioneiro ponto de partida que
estimulara o interesse pela criacdo de instrumentos Uteis para a gestdo e o ordenamento

do espaco urbano em Mogambique.

X.1. OBJECTIVOS DO MOCUS

Sédo objectivos do MoCUS:

1. Reverter a tendéncia de crescimento urbano ndo sustentavel;

2. Fazer das transaccdes de direitos uma forma de potenciar o uso econémico e
social do espaco urbano;

3. Permitir a prevencéo do surgimento de injusticas sociais;

4. Contribuir para a gestéo participativa dos recursos e de ordenamento territorial.
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X.2. CORPO TEORICO EM QUE ASSENTA O MOCUS

Uma das trés condi¢bes para a construcdo de um modelo € a existéncia de um corpo

tedrico prévio onde sejam explicitadas as correlacdes e as interac¢des entre as variaveis.

As teorias da localizacdo, cujo pai foi Von Thinen no inicio do Século XIX,
argumentam que ha uma relacéo entre a distancia até ao centro da cidade e 0s custos
relacionados com o transporte de mercadorias e pessoas. Para esta teoria as variaveis
distancia e custos de transporte sdo essenciais na determinagédo da ligagéo entre o centro

urbano e as zonas rurais circundantes.

Por seu turno, as teorias da estrutura urbana, sugerem que o que determina a ligacdo
entre o urbano e o rural, ndo séo os custos mas o tempo de transporte e a densidade da
ocupacdo. Razéo pela qual as zonas ricas tendem a transferir-se do centro da cidade para
a periferia, valorizando as terras das zonas rurais periféricas. A variavel tempo de

transporte surge assim como a determinante na relacdo entre a cidade e o campo.

Das varias teorias sobre o crescimento urbano destacam-se a teoria do lugar central e a
teoria da base urbana. A teoria do lugar central, elaborada por Christaller e mais tarde
desenvolvida por Berry e Garrisson, suporta que as cidades crescem por terem algo para
oferecer, porque tém um produto para distribuir. O alcance desse produto (range em
Inglés) depende da distancia que a pessoa esta disposta a viajar para o obter, e o limiar
dessa distancia (threshold em Inglés) corresponde ao poder de compra minimo
necessario para justificar o fornecimento de um produto ou de um servico desde o lugar

central. As variaveis a destacar desta teoria sdo as do alcance e do limiar.

A teoria da base urbana, sustenta que o que determina o crescimento da cidade ndo é a
distancia que a oferta do produto o rural esta disposta a percorrer, mas sim o0 aumento da
dependéncia da cidade em relacdo ao campo e quanto esta estd disposta ou pode
despender na sua sustentabilidade. Argumenta esta teoria que quanto mais a cidade
cresce menos auto-suficiente ela fica, tornando-se a sua sustentabilidade cada vez mais
dependente do nivel de rendimento derivado dos servigos e bens que tem para oferecer e

da sua capacidade de procura dos produtos que ndo produz no seu espaco. As variaveis
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a reter desta teoria séo as da dependéncia do espaco rural circundante e do rendimento
derivado da especializacdo das actividades da cidade [Balchin e Kieve, 1977].

Mais recentemente foi desenvolvida a teoria da participacdo que advoga que o0
crescimento e a gestdo ndo estdo separados e que esta deriva da articulagdo dos diversos
agentes sociais, culturais, politicos e econémicos, publicos ou privados, existentes no
municipio e na regido. A gestdo participativa como variavel determinante comecgou a
surgir na década de 1960 quando o conceito de planeamento em estirador (blueprint
planning em Inglés) foi substituido pelo de planeamento de processos (process planning
em Inglés). Todavia, quando a participacdo é entendida como toda e qualquer deciséo
ter de ser posta em referendo, esta pode constituir um entrave ao investimento [Staley,
2002]. A participacdo e o quadro institucional onde ela se realiza, sdo pois as variaveis a

reter desta teoria.

Em matéria de modelacdo ha quatro correntes tedricas que constam da bibliografia, a
neoclassica, a neo-marxista, as do crescimento enddgeno e a da estruturacao. As teorias
neo-cléassicas que derivam dos postulados de renda econdémica, distancia ao centro e
decisbes individuais, sugeridos por Von Thunen. De acordo com Mbiba e
Huchzermeyer [2002], estas teorias tém por pressuposto que economia local tem de ser
modernizada incluindo as instituicbes que as sustentam, o sistema legal formal do
Estado Moderno deve substituir os sistemas costumeiros de acesso a terra e os modos de
produgéo, consumo e distribuicdo tradicionais devem ser modernizados de acordo com a

racionalidade econémica capitalista.

Neste contexto a modelacdo deve deter-se ter por objectivo o perfeito funcionamento do
mercado de terras e a substitutabilidade plena entre factores, ou seja entre trabalho,
capital e terra. O comportamento econémico individual deve ser orientado pela
maximizacdo dos rendimentos e as logicas sociais estdo subordinadas a esta
racionalidade e, como tal, sdo exdgenas, 0 mesmo se passando com a especializacdo do
trabalho urbano que é tida como um produto do funcionamento perfeito dos mercados
de terra, capitais, produtos e trabalho®.

! H& uma série de modelos conceptuais e empiricos de cariz neocléssico que ndo se prendem com a
questdo da modernizacao, todavia tém por pressuposto a existéncia plena de um mercado de terras e a
77
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As teorias neo-marxistas fazem-se recorrer das teorias econémicas dependentistas dos
anos 1960 e 1970, argumentando que a estrutura de distribuicao espacial e os conflitos
sdo produtos inevitaveis da organizacdo capitalista da sociedade no quadro da
globalizacdo. A globalizacgdo transporta consigo relagfes de producdo capitalistas que
destroem, inexoravelmente, as formas de vida e as institui¢cbes locais, em direccdo a

proletarizacdo e a manutencdo do lumpen proletariado.

Neste caso, a modelacdo privilegia a organizacdo social dos pobres, as suas aliancas
com a classe operaria e o activismo contra a globalizacdo a escala planetéaria. O
econdémico estd a partida determinado, ndo sendo necessario modela-lo e mesmo
acontecendo em relacdo ao espaco fisico que se torna, exclusivamente, num campo de

luta pela via da simples ocupacéo e pela batalha legislativa sobre a reforma da terra.

As teorias do crescimento endogeno, hoje tdo em voga entre as instituicdes de Bretton
Woods, sustentam que a especializacdo ou transformacdo tecnoldgica torna-se enddgena
guando se entra em economias de escala, as quais sO sdo possiveis através da
aglomeracdo. Nesse caso da-se a substituicdo perfeita entre factores e as ldgicas
econdmicas e sociais comportamentais dos municipes estdo completamente integradas
no mercado, assim, por exemplo, a educacédo dos filhos impdem-se ndo por uma questdo
de direito de acesso ao conhecimento, mas porque se trata de um investimento dos pais

a espera dos retornos familiares que virdo dentro de alguns anos [McCann, 1995].

Assim sendo, a modelacao é, fundamentalmente, um exercicio técnico de zoneamento
do espaco urbano que pode ser feito com menor ou maior participacdo de acordo com a
tendéncia mais ou menos democratica dos responsaveis pelo planeamento e

ordenamento fisico do espaco urbano e com os custos que tal exercicio pode envolver.

As teorias da estruturacdo baseiam-se na sociologia do desenvolvimento que rejeitam o
determinismo econdémico da modernizacdo e o estrutural da globalizacdo, para

argumentarem em favor da existéncia de uma dindmica autonoma onde os valores

perfeita substitutabilidade dos factores, ndo se aplicando, portanto, a casos como o de Mocambique [Bell
e Irwin, 2002]
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humanos se estruturam em fungdo dos desafios e das oportunidades derivadas das
relages de poder existentes em determinado lugar e determinado momento [Mbiba e

Huchzermeyer, 2002].

Neste encadeamento a modelacdo de per se ndo tem razdo de ser, mas sO se justifica
quando surge em funcdo de uma determinada conjuntura especifica. Ndo devem,
portanto, haver modelos com ambigdes “universais” mas tdo somente praticas

“universais”.

O estudo produziu evidéncia suficiente para se poder afirmar que a cidade africana
constitui uma ruptura com o territorio rural vizinho (o chamado hinterland em Inglés),
antes pelo contrario, os imigrantes flutuantes e a crescente funcdo de pdlo
impulsionador do desenvolvimento rural, demonstram que ha um continum entre o
campo e a cidade, onde esta ndo é mais o local de puncdo dos excedentes agricolas,
como o fora no tempo colonial, mas, como dizia Hugon [2003], um espaco de criacdo
de riqueza pela divisdo do trabalho e por accdo do mercado na constituicdo de uma

procura exigente de maior quantidade e qualidade.

E neste nicho que a economia informal se instala e desenvolve novas relagdes de poder
entre jovens e velhos, entre mulheres e homens, entre campo e cidade, entre mercado e
Estado e entre periferias e centros. Ao instalar-se, a economia informal, induz a
especializacdo do trabalho a qual se torna numa variavel independente. Ao fazé-lo
porém, nem sempre se faz valer de um quadro institucional onde os interesses da
maioria estdo contemplados, a valorizacdo dos recursos é tida em consideracdo e a
preservacdo dos ecossistemas € tida em linha de conta. Tal, s6 por si, ja justifica a
existéncia de modelos que possam apoiar na gestdo e contribuir para o ordenamento
territorial. Advém dai quatro variaveis resultado — crescimento sustentavel, desempenho

econdmico, justica social e sustentabilidade o uso.

As dindmicas locais sdo suficientemente fortes e autdbnomas para se sugerir que elas
dependem, exclusivamente, da globalizacdo, que ndo estdo imbuidas de um forca
endémica propria como sugerem as teorias neo-marxistas, devendo-se se subordinar e

esperar pela revolucdo global, pela criacdo de um nova ordem econémica internacional.
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A evidéncia produzida também demonstra que as cidades ndo sdo auto-suficientes mas
podem ser auto-sustentaveis desde que produzam o suficiente para cobrir os “custos de
importacdo” do que necessitam. No caso de estudo ressaltaram como variaveis em que 0
espaco urbano depende de uma zona tampao, os alimentos, os combustiveis lenhosos e
o trabalho. Custos de importacdo esses que podem ser reduzidos, por exemplo, com a
electrificacdo e com o aumento da produtividade nas zonas verdes, o que faz destas

variaveis independentes do modelo.

Para obter os recursos de que necessita hd uma interaccdo permanente entre o alcance
espacial da procura e da oferta, o limiar que ja ndo vale a pena ultrapassar e a alta taxa
de crescimento. Sdo pois variaveis mdveis (as que estao sempre em mudancga) que muito
dependem da rede de estradas, enquanto que variavel independente. A constante
mobilidade desta interaccdo ndo se compadece com a argumentacdo a favor do

zoneamento téo sustentada pela tecnocracia das novas teorias do crescimento endogeno.

O estudo demonstrou também que existe uma renda econdémica em funcdo da
localizacdo, como defende teoria original da localizacdo, mas refuta a leitura tedrica
neoclassica do determinismo econémico e da l6gica da subordinacdo de tudo e de todos
ao principio da maximizacdo dos lucros. Sem divida que a terra para a grande maioria
dos inquiridos tem um valor de mercado e, como tal, ¢ um bem econémico constituindo
uma variavel independente, mas o facto de ser um bem econémico nao faz dela,

automaticamente, uma mercadoria.

Ha relacbes sociais de reciprocidade que se manifestaram no facto de cerca de um terco
ndo ter declarado o valor de mercado da terra muito embora tenha tido acesso a ela
através da compra, como ha também substitutabilidades imperfeitas entre a terra e o
capital, a que os mais pobres se seguram para garantir 0 acesso a, pelo menos, um
pedaco de terra e um tecto para viver. Estas relacBes sociais e a ndo substituicdo da terra
por capital demonstram que a terra, embora bem econ6mico, pode ndo ser uma
mercadoria e, como tal, tem um papel fundamental a desempenhar na reducdo da

pobreza.
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Nada se pode dizer em relacdo as teorias da estruturacdo sobre a existéncia ou ndo de
“modelos universais” uma vez que o MoCUS ainda estd na sua fase de construcdo e
nem sequer em Mocambique ele foi testado. Contudo, a rejeicdo da teorizacdo e
portanto, do principio da replicabilidade de modelos analiticos e normativos, mesmo
que em condigdes idénticas, constitui a negacdo da propria teoria e apela para um
empirismo (para além dos elevados custos implicitos a pratica de cada caso um caso)

que acaba por ser a negacao da propria teoria da estruturacao.

Cremos, antes pelo contrario, que a teoria tem um papel a desempenhar no processo de
tomada de decisdes em matéria de politicas. HA uma série de variaveis politicas cuja
deciséo sobre elas é determinante no desempenho de todas as outras, entre elas o estudo
identificou o acesso a terra, o quadro institucional, a participacdo do municipe como
sendo cruciais, entre outros, na especializagdo do trabalho da cidade e com ela o
desenvolvimento e consequente reducdo da pobreza.

X.3. PRESSUPOSTOS DO MOCUS

Os pressupostos do MoCUS derivam directamente das conclusdes do estudo.

1. As cidades de Mocambique tém uma taxa de crescimento que € superior a taxa de
crescimento populacional nacional, prevendo-se que esta tendéncia se mantenha ainda

por longos anos.

2. O Estado ndo tem conseguido, nem se prevé que venha a conseguir, oferecer espacos
urbanos com condi¢Ges de habitabilidade minimas que acompanhem o ritmo de
crescimento da procura. Desta forma, a expansdo das cidades é feita de forma
espontdnea, ndo obedecendo a critérios especificos nem a projec¢bes sobre as

implicacdes econdmicas, sociais e ambientais na vida do municipe.
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3. A articulacdo das quatro formas de acesso a terra, sistemas de direitos costumeiros,
adjudicacdo directa do Estado, simples ocupacdo e via mercado tem sido

suficientemente eficaz na adjudicacédo da terra urbana.

4. O Estado € aquele que melhor assegura uma distribuicdo justa da terra, por imposicao
da legislagéo por ele produzida, mas tem imperfei¢cdes que se reflectem na adjudicacédo
de parcelas a custos inferiores aos custos de reposic¢ao e na corrupgdo. A via costumeira
€ a menos justa na adjudicacdo da terra e os mecanismos auto-reguladores das vias
ocupacdo e mercado ndo sdo suficientes para controlar a tendéncia para a injustica

social. O Estado tem assim um papel regulador indispensavel.

5. O mercado desempenha um papel de relevo na adjudicacdo da terra urbana, e a
tendéncia, mantendo-se todas as condicGes iguais, € que esse papel seja cada vez maior
acabando mesmo por substituir o Estado. O mercado é particularmente activo nas zonas
peri-urbanas, todavia tem imperfeicdes que se manifestam na exclusao dos pobres, por

ndo reconhecimento da existéncia da substitutabilidade imperfeita dos factores.

6. O espaco urbano é o grande mercado central onde se desenvolve uma economia
informal que acrescenta valor aos produtos, contribui para o desenvolvimento dos
mercados e para a especializacdo do trabalho, em particular do trabalho feminino. Desta
forma, ha um crescente consumo de bens produzidos numa zona em torno da cidade. O
exercicio da funcdo impulsionadora do desenvolvimento rural exige regulamentacéo

especifica e infra-estruturas nas zonas peri-urbanas proprias para albergar esta dindmica.

7. A economia informal nem sempre se faz valer de um quadro institucional onde os
interesses da maioria estdo contemplados, a valorizacdo dos recursos € tida em
consideracdo e a preservacdo dos ecossistemas é tida em linha de conta, como se denota

claramente no uso dos combustiveis domésticos lenhosos.
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A seleccdo das variaveis, bem como a definicdo dos pressupostos e a identificacdo das

relacdes entre variaveis, derivam dos resultados do estudo realizado. Estas actividades

nédo séo feitas sequencialmente, mas sim num processo em que as trés interagem entre

si, sendo necessario proceder a ajustamentos sucessivos e permanente confronto com a

evidéncia empirica recolhida e produzida na analise dos dados. Foram seleccionadas 20

variaveis, a saber:

v01:
v02:
v03:
v04:
v05:
v06:
vO7:
v08:
v09:
v10:
v11:
v12:
v13:
v14:
v15:
v16:
v17:
v18:
v19:
v20:

Sg — Crescimento sustentavel
Ep — Desempenho econémico
Sj — Justica social

Su — Sustentabilidade do uso

F — Alimentos

Fw — Combustiveis lenhosos

W — Trabalho

B — Zona tamp&o ou zona de influéncia

A — Alcance

T — Limiar

G - Taxa de crescimento
R — Estradas

P — Produtividade

E — Electrificacdo

S — Especializacédo

Lv — Valor de mercado da terra
Lt — Forma de acesso

P — Participacéo

| — Instituicdes

R — Peso relativo
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Variaveis Resultado

v01: Sg — Crescimento sustentavel
v02: Ep — Desempenho econdémico
v03: Sj — Justica social

v04: Su — Sustentabilidade do uso

A variavel Sg — Crescimento Sustentavel, é o resultado final ou a variavel dependente
ultima que se pretende alcancar. Ela depende de trés outros produtos, do nivel de Ep —
Desempenho Econdémico das unidades residenciais (municipes, familias, empresas,
etc.), da dimensdo da Sj — Justica Social na alocacdo da terra urbana e na Su —

Sustentabilidade do uso dos recursos pela cidade.

Os indicadores para cada uma destas variaveis sdo os que foram identificados durante o

levantamento da evidéncia empirico sobre o terreno.

Variaveis Dependentes

v05: F — Alimentos
v06: Fw — Combustiveis lenhosos
v07: W — Trabalho

v08: B — Zona tamp&o ou zona de influéncia

Aquando do trabalho de campo a pergunta basica para a identificacdo destas variaveis
foi — em que é que a cidade ndo € auto-suficiente? Partiu-se do pressuposto que ha
medida que a cidade vai crescendo ela vai perdendo a sua auto-suficiéncia, ou seja, ela
vai dependendo cada vai mais de recursos originarios dos territorios vizinhos. Como €
Obvio estas varidveis podem mudar de cidade para cidade, as seleccionadas

correspondem aos locais que foram estudados.

A cidade ndo s6 consome o0s alimentos (vO5: F) que sdo produzidos nas suas zonas
verdes como também os que vém dos territorios vizinhos. Face a falta de emprego
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formal e aos baixos salarios e remuneragdes (ou a baixa produtividade marginal do
trabalho) auferidos nas cidades ha uma interdependéncia permanente entre o0 “campo” e
a “cidade”. Por um lado € a cidade que necessita do produto agricola que lhe é fornecido
todos os dias por outro lado é o campo que necessita da cidade para colocar o seu
produto. A cidade torna-se assim, primeiro que tudo, num grande mercado onde o
agricultor coloca os seus excedentes e compra 0s bens industriais (e ndo s6) de que
necessita, o0 intermediario acrescenta valor ao produto (transformacdo primaria,

empacotamento, etc.) e o consumidor vai exigindo mais qualidade.

A funcdo de mercado, por um lado induz a transformacé&o tecnoldgica junto do produtor
agrario, por outro lado cria novas oportunidades laborais e profissdes, ou seja uma
especializacao do trabalho (vO7: W). Desta forma, como foi demonstrado no estudo, a
cidade surge como agente impulsionador do desenvolvimento rural e como um pdlo de

crescimento regional.

Contudo a cidade surge também como um consumidor de enormes quantidades de
combustiveis lenhosos cuja colheita provoca um rapido desflorestamento e erosdo dos
territorios circundantes e o uso a poluicdo ambiental (v06: Fw). Esta interaccdo
processa-se numa area circunvizinha que varia de produto para produto e de cidade para
cidade, ou seja a cidade tem uma zona de influéncia ou como lhe chamam os ecologistas

dos parques de fauna bravia a zona tampéo (v08: B).

Para facilitar a utilizacdo do modelo e poder ser um instrumento interactivo em qualquer
parte, sem necessidade de se ter de recorrer a sofisticados programas informaticos, a
equipa desenvolveu um programa simples que pode ser trabalhado sobre uma folha de
calculo normal. Nessa folha de calculo este grupo de variaveis tem a seguinte

visualizacao.

Distancias em minutos
Alimentos Lenha Trabalho Zona Tampéao
0 0 0 0
Fig. 16: Visualizacdo das variaveis dependentes
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Variaveis moéveis

v09: A — Alcance
v10: T — Limiar

v1l1: G — Taxa de crescimento

Cada um dos produtos que a cidade necessita € recolhido a uma determinada distancia
(v09: A). A distancia que uma pessoa esta disposta a percorrer esse obter esse produto,
aguela a que se chama o alcance do produto, depende do estado das vias de acesso e do
meio de transporte utilizado, por essa razdo achou-se que a melhor forma para a medir
ndo era em quilébmetros mas em minutos. Como o0s seus valores sdo passiveis de

permanente alteracdo chamaram-se de variaveis moveis.

Acontece porém, que a distancia que se pode percorrer para se obter qualquer um destes
produtos néo € infinita, ha um ponto em que, por exemplo, a lenha ja esta tdo longe que
0 tempo a empregar para a sua colecta e 0s custos de transporte ja ndo justificam o seu
consumo, ficando mais barato optar por um tipo de combustivel doméstico. Chama-se a
este limite o limiar (v10: T), o ponto a partir do qual o poder de compra ndo justifica a
procura e a oferta de um produto ou servigo. Quando atingido o limiar séo induzidas
mudancgas nos padrdes de consumo que podem ou ndo ocorrer em funcdo de um

conjunto de condicdes, em particular, do rendimento médio da familia.

Cada um dos produtos tem o seu limiar que tanto é valido para o caso da procura como
para o caso da oferta. Quando a distancia (em minutos) passa esse limiar a cidade deixa
de ser sustentavel. A cidade pode ndo ser auto-suficiente (como normalmente acontece)
mas ser sustentavel, se tiver meios e recursos financeiros que Ihe permitam cobrir as

distancias necessarias sem por em causa o0 seu funcionamento normal.

Mas como as cidades africanas estdo em crescimento permanente o raio de colecta de
cada um dos produtos que consome e ndo produz tem uma taxa de crescimento de
crescimento anual (v11: G), por exemplo, o raio de recolec¢do da lenha na cidade de
Manica cresce anualmente 10%. O jogo entre a taxa de crescimento de cada um dos

raios, a localizacdo espacial dos varios limiares e a possibilidade de alterar qualquer um
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dos dois é pois 0 “segredo” para se conseguir ter um crescimento urbano que seja

sustentavel.

Na folha de célculo estas variaveis estdo visualizadas da seguinte forma

[Alimentos [Lenha [Trabalho [Zona Tampé&o |

Limiar das distancias em minutos
I 0 I 0 I 0 I 0 I

Taxa de crescimento anual das distancias
| 0% | 0% | 0% | 0% |
Fig. 17: Visualizacdo das variaveis méveis

Variaveis independentes

v12: R - Estradas

v13: P — Produtividade

v14: E — Electrificagéo

v15: S — Especializacao

v16: Lv — Valor de mercado da terra

Foram identificadas cinco variaveis independentes, aquelas sobre as quais se pode
actuar e que, ou afastam o limiar ou diminuem a distancia que a procura e a oferta tém
de percorrer. Também estas variaveis foram seleccionadas em funcéo dos resultados do

estudo, sendo possivel altera-las em funcéo das condi¢des especificas de cada cidade.

Quanto melhores sdo as estradas (v12: R) menos é o tempo que se leva a percorrer as
distancias e, portanto, o limiar € afastado e a distancia relativa aos recursos e ao
mercado diminui. A melhoria das estradas tem efeitos multiplicadores indirectos sobre
todas as outras variaveis uma vez que ao afastar o limiar, ndo sé diminui as distancias

como incorpora outros produtores no mercado.

Quanto mais a cidade vai crescendo maior vai sendo também o aumento da procura dos
produtos pereciveis e sensiveis a transporte de longa distancia, o que induz o aumento
da produtividade primeiro nas zonas verdes e depois nos territdrios circunvizinhos, tal
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como se verificou no estudo em relacdo a producgdo de vegetais e de aves de capoeira. O
aumento da produtividade (v13: P) depende de uma séria de factores (insumos e
conhecimentos) mas ha um que € indispensavel, a procura. Se a procura ndo esta
assegurada o produtor ndo corre o risco de investir em insumos e no desenvolvimento
do capital humano familiar para aumentar a producdo de um produto que ndo se vende

no mercado.

A electrificacdo € uma das formas (v14: E), como se viu, para se diminuir o consumo de
combustiveis domésticos lenhosos, mas hé outras como sejam a rede de distribuicdo de
gas butano, energia solar etc. A selec¢do da variavel electrificacdo deve-se ao facto dela
ndo so diminuir a pressdo sobre os recursos ndo produzidos pela cidade, mas também
tem efeitos multiplicadores, entre outros, na estrutura de producao urbana conduzindo a
especializacdo do trabalho (v15: S) quer no &mbito da economia informal (por exemplo,
barracas e pequenas industrias caseiras) quer no da formal (por exemplo, agro-industrias

e oficinas mecanicas).

Mas em que é que o valor de mercado da terra tem influéncia? Viu-se que o valor de
mercado da terra (v16: Lv) varia em funcdo de um conjunto de varidveis (investimento
realizado sobre a parcela, existéncia de titulo ou documento similar, localizacdo e a
procura reflectida na forma de acesso), sendo o investimento a que tem maior poder
explicativo. Assim sendo, sempre que o valor de mercado da terra aumenta ha uma
melhoria em todas as outras variaveis que se reflecte, directamente, no aumento da zona

tampdo ou da area em que se processa a interaccao entre 0 campo e a cidade.

Na folha de calculo a visualizagdo das variaveis independentes surge na seguinte forma.

Ligagdo Campo-Cidade

Melhorar as estradas em . . . | 0% |
No campo

Aumentar a produtividade em . . . | 0% |
Na cidade

Electrificacdo em . . . 0%

Especializagéo do trabalho em . . . 0%

Aumentar o valor da terraem . . . 0%

Fig. 18: Visualizacdo das variaveis independentes
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Variaveis de Gestédo

v17: Lt — Forma de acesso
v18: P — Participacdo

v19: | — InstituicOes

v20: R - Peso relativo

As denominadas varidveis de gestdo sdo as variaveis que lidam com as politicas. Por
melhor que seja a técnica de producdo de modelos ela nunca pode substituir as decisdes
politicas. Os modelos sdo instrumentos para melhor se compreender a realidade, se
projectar o futuro e se simularem as mudancas, instrumentos esses que se subordinam as

decis0es politicas, e a essa regra 0 MoCUS nédo constitui excepcao.

Como foi visto no estudo realizado a forma de acesso a terra, e tudo o que ela implica,
resulta da politica fundiaria nacional. Uma alteracdo nessa politica trara resultados
diferentes daqueles que acima sdao mencionados, por exemplo, de acordo com a antiga
Lei de Terras o direito de ocupacdo s6 era reconhecido como forma de se obter um
titulo, na auséncia deste, o direito de ocupacdo ndo era exercido pelo cidaddo e 0 mesmo
se pode dizer em relacdo a manutencdo ou ndo do presente regime de propriedade.
Qualquer alteracdo de politicas sobre a forma de acesso (v17: Lt) trara implicacOes

sobre, por exemplo, sobre a variavel valor de mercado da terra (v16: Lv).

A participacdo (v18: P) é tida como necessaria para que haja um maior envolvimento e
confianca do cidaddo e para que os custos de transac¢cdo sejam minimizados, todavia
como foi visto, quando ndo doseada através da sensibilidade politica ela pode constituir
um entrave ao investimento e ter efeitos contréarios aos desejados. Para tal ndo aconteca,
importa que o quadro institucional onde decorrem as transaccGes de direitos seja
conhecido de todos e exija a transparéncia. Quadro institucional (v19: 1) esse, que se
demonstrou no estudo como indispensavel para corrigir as imperfeicdes do mercado e
do Estado.
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A Ultima varidvel, podendo parecer que ndo, é também uma varidvel politica. Trata-se
da variavel onde se tomam decisdes sobre o peso relativo e os efeitos multiplicadores
das variaveis independentes. O MoCUS, por exemplo, foi programado para cada
alteracdo na variavel v12: R — estradas, ter um peso de interaccdo de 100% em cada
uma das outras variaveis e a variavel v16: Lv — valor de mercado da terra ter um peso de
interac¢cdo de 50% sobre as outras. A ponderacdo das variaveis depende das opgdes de
politica econdmica seguidas, por exemplo, se op¢do estratégica nacional actual nédo
fosse a de economia de mercado mas de economia centralmente planificada, entdo o

peso relativo de interaccdo da variavel v16: Lv seria nulo.

Evidentemente que o MoCUS pode ser reprogramado, basta na folha de calculo
“simulacdo” alterar a base de calculo das células C18, D18, E18, F18 (como se trata de
uma questdo técnica especializada a fila 18 esta escondida — hide, basta fazer unhide
com o botdo direito do rato) e vera a seguinte férmula sobre a qual se pode trabalhar,

=(Projec¢do!C9*F5)+(Projeccdo! C9*F15/2)+Projeccdo!C9

ao fazer unhide veré o seguinte com as devidas explicacdes

90 60 120 120 Limiar das distancias em
5% 10% 2% 5% minutos com a melhoria da
0% 0% 0% 0% “icacdoCidadesCamng
[ 5% [ 10% [ 2% [ 5% | [Taxas de crescimento com
staria sem mudancgas . .. as mudangas no Campo e
Distancias em minutos  |na Cidade.

Fig. 19: Visualizacdo das células para programacao do MoCUS
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X.5. VISUALIZACAO DO MOCUS

Ao abrir o MoCUS a primeira pagina, chamada projeccéo, tem a seguinte configuracéo

Situacéao Actual

Distancias em minutos
Alimentos Lenha Trabalho Zona Tampao
0 0 0 0

Limiar das distancias em minutos
I 1 I 1 I 1 I 1 I

Se tudo se mantem igual,
Taxa de crescimento anual das distancias
[ 0% | 0% [ 0% | 0% |

dentro destes anos . . . | 0 |
a situacéao sera ...

Distancias em minutos

Alimentos Lenha Trabalho Zona Tampao
0 0 0 0

Fig. 20: Visualizacdo 1 da pagina projeccdo do MoCUS

O preenchimento dos dados solicitados responde a uma série de critérios metodoldgicos
que constam num relatorio especifico denominado “Grupo da Modelagdo”. Importa téo
somente reter que a recolha dos dados deve incluir o recurso ao maior nimero de fontes
possiveis levantamentos sobre o terreno, estatisticas urbanas, estudos, informadores
chave, vendedores, produtores, etc. e a diversas metodologias como, por exemplo, a
entrevistas, levantamentos quantitativos, pesquisa de redes e de geo-referenciamento.
Quanto maior for o rigor dos numeros recolhidos para as distancias, 0s limiares e as
taxas de crescimento, menores serdo as margens de erro dos resultados da projeccéo e

da simulacéo.

Como é 6bvio ndo se estd sobre uma superficie homogénea nem do lado da zona
tampdo, onde ha diferencas de relevo, de solos, de vias de comunicacao, etc., nem do

lado do consumo que se distribui pela zona urbana, peri-urbana e verde, com habitos
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diferentes. O registo das caracteristicas e seu geo-referenciamento serdo um auxiliar

valioso para gestdo dos recursos e para o0 ordenamento do espago urbano.

A equipa ndo conseguiu desenvolver um software interactivo que pudesse ser aplicado a
cidades diferentes, por limitacdo de meios técnicos e financeiros, mas desenvolveu um

prot6tipo para a Cidade de Manica que pode servir de exemplo do potencial do MoCUS.

A figura seguinte mostra os dados relativos a “situacdo actual” recolhidos na Cidade de

Manica.

Situacéao Actual

Distancias em minutos
Alimentos Lenha Trabalho Zona Tampéao
60 40 90 60

Limiar das distancias em minutos
| 90 [ 60 | 120 [ 120 |

Se tudo se mantem igual,
Taxa de crescimento anual das distancias
| 5% | 10% | 2% | 5% |

dentro destes anos . . . | 0 |
a situacéo seréa . ..

Distancias em minutos
Alimentos Lenha Trabalho Zona Tampao
60 40 90 60

Fig. 21: Visualizacao 2 da pagina projeccéo

Ao se fazer a projeccao do crescimento, mantendo-se todas as condicdes iguais, para 0s
proximos 10 anos verifica-se que, mantendo-se as actuais taxas de crescimento, a

situacdo da lenha e dos alimentos se tornara insustentavel.
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Situacao Actual

Distancias em minutos
Alimentos Lenha Trabalho Zona Tampao
60 40 90 60

Limiar das distancias em minutos
| 90 [ 60 [ 120 [ 120 |

Se tudo se mantem igual,
Taxa de crescimento anual das distancias
[ 5% [ 10% [ 2% [ 5% |

dentro destes anos . . . | 10 |
a situacgdo sera ...

Distancias em minutos
Alimentos Lenha Trabalho Zona Tampao
Insustentavel | Insustentavel 110 98

Fig. 22: Visualizacdo da projeccdo

O passo seguinte € a simulacdo sobre o que podera ser feito para reverter esta tendéncia.

O que se pode fazer?

Ligacdo Campo-Cidade

Melhorar as estradas em . . . | 0% |
No campo

Aumentar a produtividade em . . . | 0% |
Na cidade

Electrificacdo em . . . 50%

Especializagéo do trabalho em . . . 0%

Aumentar o valor da terraem . . . 20%

Como estaria sem mudangas . . .
Distancias em minutos
Alimentos Lenha Trabalho Zona Tampao
Insustentavel | Insustentavel 110 98

Como estara depois das mudangas ...
| 98 | 65 | 110 | 98 |

Fig. 23: Visualizacdo da simulacéo
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Se por exemplo, se conseguir a reconversdo do uso da lenha para energia eléctrica ou
gas butano por parte de 50% das familias residentes na cidade nos préximos 10 anos e
se 0 valor da terra onde a lenha é mais consumida aumentar em 20%, entdo conseguir-
se-a reverter a tendéncia. No protétipo da representacdo espacial a visualizacdo
apresenta-se desta forma.

Fig. 24: Visualizagdo do MoCUS geo-referenciado
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XI. RECOMENDACOES

1. Que sejam mantidas as quatro formas de adjudicacdo da terra urbana devendo, porém,

proceder-se ao progressivo registo através, por exemplo, da titulacdo sistematica.

2. Que seja permitida a coexisténcia dos dois tipos de mercados, o sujeito a registo (SR)
e 0 ndo sujeito a registo (NSR) tendo como principio a sua complementaridade e ndo

sua uma eventual substituicdo de um pelo outro.

3. Que, no breve periodo de tempo possivel, se proceda a regulamentagdo sobre todo o
tipo de transacgOes de direitos sobre a terra entre vivos, onerosas ou nédo, de forma a se
permitir a transparéncia, a celeridade e o efectivo e eficiente uso econémico, social e
sustentavel das parcelas. Particular atencdo deve ser dada as questdes de justica social
decorrentes das vias de acesso costumeira e de simples ocupagdo a terra urbana,
impedindo, entre outros, a adjudicacdo de areas familiares cuja substitutabilidade néo é
permitida inter pares e a atribuicdo de areas consideradas abaixo dos minimos de

habitabilidade possiveis.

4. Que sejam desenvolvidos modelos para a gestdo dos recursos que conduzam a um
crescimento urbano sustentavel. Tais modelos, entre outros, deverdo ter em
consideracao as especificidades do espacgo urbano africano, as insuficiéncias financeiras
do Estado e os interesses do investimento privado em espago publicos, e contar com a
participacdo activa dos municipes na sua utilizacdo para a gestdo e para o ordenamento

territorial.

5. Que o Ministério Publico exerca o seu papel de fiscalizagdo sobre o cumprimento das
leis e que a Policia Camararia instale os processos devidos, de forma a se garantir a
seguranca de posse da terra e assim se diminuirem os custos de transac¢do e aumentar a

eficiéncia do uso econémico, social e sustentavel da terra urbana.




Mercado de Terras Urbanas Cruzeiro do Sul - 11D

6. Que nos planos directores e outros instrumentos previstos na lei de ordenamento
territorial do espaco urbano se tenha em consideracdo 0s espagos e as vias de
comunicacdo para o exercicio do pequeno comércio, das pequenas industrias caseiras,
da agricultura urbana, da criacdo de aves e outros de natureza similar, enquanto pdlos

impulsionadores do desenvolvimento rural das zonas circunvizinhas.

7. Que a economia informal seja objecto de um plano especifico de actuacdo face ao
papel positivo que desempenha nos mercados de produtos, de trabalho e de capitais, e
no contributo que da a especializacdo do trabalho, em particular, do trabalho feminino, e

a promogdo do desenvolvimento rural.

8. Que a questdo dos combustiveis domésticos seja revista no conjunto das alternativas
de fontes de energias mais sustentaveis a escala do bairro e ndo somente em funcéo dos
comportamentos individuais. A instalacdo de redes de distribuicdo de gas butano e de
energia eléctrica, por exemplo, deve ter em consideracdo a poupanca resultante no

dominio da contabilidade ambiental urbana.

9. Que os sistemas de crédito habitacional sejam revistos de forma a contemplar
aspectos relacionados com a habitacdo dos pobres, como, por exemplo, 0 uso das
poupancas acumuladas em materiais de constru¢cdo como garantias adicionais a terra e o
aconselhamento técnico em matéria da satde familiar e da sanidade ambiental no

desenho da habitagéo.

10. Que seja oficializado um sistema de participacdo do municipe na gestdo dos
recursos naturais e no ordenamento territorial ao nivel dos bairros, como forma de
desenvolvimento de um quadro institucional capaz de responder aos novos desafios que

se colocam a vivéncia no espago urbano.

11. Que o Estado se desfaca o mais rapidamente possivel do seu parque imobiliario,
para passar a exercer o seu papel de legislador e de defensor dos interesses dos eleitores
junto do mercado, dos sistemas costumeiros e da simples ocupacao.
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12. Que passe a fazer parte dos levantamentos estatisticos de rotina do Estado uma
componente sobre o valor de mercado da terra, que seja de acesso publico e, de
preferéncia, com acesso a visualizacdo espacial através do uso dos sistemas de

referenciamento geografico.

13. Que seja adoptada a nocdo de “zona tampéo” significando o espaco de interacgéo
entre a cidade e o territério vizinho para o fornecimento dos produtos que a primeira

necessita e dos servigos de desenvolvimento rural que a segunda carece.
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PROVINCIA DE MANICA
DISTRITO DE MANICA

DATA DO INQUERITO

ANEXO 1: INQUERITO PILOTO

/12004

I. IDENTIFICACAO DA ZONA

ZONAS

1-Urbana 2-Semi-urbana 3- N&o Urbanizado 4- Zonas Verdes

BAIRRO
Bairro Caddigo Bairro Caodigo
25 de Setembro 1 7 de Abril 5
Josina Machel 2 Manhate 6
Vumba 3 Cacarue 7
4 Congresso 4 Macorreia 8

Numero do Inquérito (AF)

Il. CARACTERIZACAO DO RESPONDENTE

Pessoa entrevistada

Grau de parentesco

Sexo 1- Masculino 1-Esposo(a) 2- Filho(a)
2- Feminino 3-Tio(a) 4--Outros
I11. CARACTERIZACAO DA FAMILIA
1-
Sexo do Local de Idade do Ocupagdo do | Tamanho | Ocupacgdo do | Escolaridade do
Chefe da | Nascimento Chefe Chefe da do Coénjuge Chefe de
Familia Familia Agregado Familia
1- Distrito de | 1-(15-30) 1-ssalariado 1-Assalariado | 1- Analfabeto
1- M| Manica 2-(31-50) | 2-Comércio 2-Comércio 2- Primério
2- F | 2- Provincia de | 3-(>50) 3- agricultura 3-Agricultura | 3- secundério
Manica 4-Outros 4-Outros 4- Superior
3- Outro Local
Nacional
4- Outro Local
estrangeiro
IV-FONTES DE RENDIMENTO
2-Quantas pessoas trabalham na familia (Indicar 0 numero de pessoas por caso).
1. Agro-pecuéria 2. Assalariada 3. Conta Propria 4. Outros

3-Qual é o combustivel domestico que costuma usar
1- Carvéo, 2- Lenha, 3- Lenha e Carvéo, 4-Outros
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V - ACESSO A TERRA

4- Como teve acesso a terra
1- Familia da Mulher; 2- Familia do Homem; 3- Heranga;
4- Simples Ocupacdo, 5. Estado, 6. Autoridade Tradicional
7- Secretario do Bairro/chefe de quarteirdo, 8- Empréstimo,
9- Arrendamento, 10- Compra, 11- Outros.

5- Se arrendou, quanto é que paga

6- Periodo de pagamento

1- Mensal; 2- Trimestral; 3-Semestral; 4-Anual; 5-Outros
7-Se comprou, quanto é que pagou Quando

1-N&o respondeu; 2-N&o aplicavel
8- Tem Titulo ou um documento similar
1- Sim; 2- Nao

[ ]

9- Quando comeca a investir I:I

1- Antes de adquirir o titulo, 2- Depois de adquirir o Titulo
10- Acha que alguém Ihe possa tirar a terra?

1- Sim; 2- Nao I:I
11- Se sim, quem?

12- No caso de Divorcio, quem fica com a terra?
1- Marido; 2- Mulher; 3- Filhos; 4-outros
13. E no caso de morte?

1- Familia do Marido; 2- Familia da Mulher; 3- Com a Viuva; 4-outros

14.Area Total da Parcela

1- Poligono regular : Largura (passos) Cumprimento

2- Poligono irregular: Raio (passos)

VI - INVESTIMENTOS/FINALIDADE

15- Para que fim adquiriu o terreno
1- Agricultura, 2- Pecuéria, 3- Comercio, 4- Habitacao
5- Combinacdo, 6- Outros

16- No caso de habitagdo que investimentos fez
1- Plantio de arvores, 2- Delimitacdo do terreno
3- Agua, 4-Energia, 5-Infra-estruturas

17. No caso de Machamba, qual é a proveniéncia dos insumos usados.

1. Insumos prdprios, 2. Insumos comprados, 3. Oferecidos, 4. Combinagdes

18. Qual é o tipo de mao de obra que usa

1. Eventual, 2. Permanente, 3. Familiar, 4. Combinaces

19. No caso de comércio, que tipo Pratica
1.Formal, 2. Informal banca fixa, 3-Informal banca movel

20. No caso de industria, que tipo de Industria

1. Caseira 2. Oficina
21. No caso de pecudria, tem:
Pocilgas Tanques de agua Capoeiras Curral Outros, especificar
1-Sim 1- Sim 1- Sim 1- Sim
2-Né&o 2- Nao 2- Nao 2- Nao

VII- VALOR DE MERCADO

22. Se vier alguém quiser comprar esta parcela, quanto iria pedir por esta parcela

1. Nao Respondeu; 2. Ndo aplicavel

23. Se quiser comprar uma parcela igual a esta, quanto esta disposto a pagar

1. N&o Respondeu; 2. Ndo aplicavel
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ANEXO 2: INQUERITO
CIDADE DE MANICA[] NACALA[
DATA DO INQUERITO /2004

l. |DENT|F|CAQAO DA ZONA
ZONAS
Urbana Semi-urbana N&o Urbanizado i Zonas Verdes

BAIRRO

Numero do Inquérito (AF)
1. CARACTERIZA(}AO DO RESPONDENTE

Pessoa entrevistada
Chefe de familia

Outro familiar
I11. CARACTERIZACAO DA FAMILIA

CHEFE DE FAMILIA

Sexo

idade 15-30
31-50
mais de 50

ocupacao 1 | Assalariado
2 | Auto emprego

21 | Comércio
22 | Agricultura
23 | Outros

|i Outros

1 | Analfabeto (ndo foi a escola )
2 | Priméria (1 - 6 anos)

3 | Secundaria (7 - 12 anos)

4 | Mais que secundario (mais de 12 anos )

escolaridade

TAMANHO DA FAMILIA

IV-FONTES DE RENDIMENTO
2-Quantas pessoas trabalham na familia (Indicar o nimero de pessoas por caso).

1. Agro-pecudria 2. Assalariada 3. Conta Propria 4. Outros
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3-Qual é o combustivel doméstico que costuma usar

Carvéo Electricidade
Lenha

5 Outros
Lenha e Carvéo

V - ACESSO A TERRA

4- Como teve acesso ao talhdo
Familia da Mulher

Secretario do Bairro/chefe de quarteirdo
Familia do Homem

Empréstimo,
Heranga 9 Arrendamento
Simples Ocupacio Compra
Estado Outros.

l6] Autoridade Tradicional

5- Se arrendou, quanto é que paga

6- Periodo de pagamento
Mensal [ Trimestral [3 Semestral [4 Anual [§ Outros

7- Se comprou, quanto é que pagou Quando

Néo respondeu Néo aplicavel

8- Tem titulo ou um documento similar
Sim 2 N&o

9- Quando comeca a investir
Antes de adquirir o titulo [2] Depois de adquirir o titulo

10- Acha que alguém Ihe possa tirar a terra?

sim [J Nao

11- Se sim, quem?

12- No caso de Divorcio, quem fica com a terra?
Marido [2 Mulher [ Filhos [4 Outras pessoas

13. E no caso de morte?
Familia do Marido [ Familia da Mulher

Coma Viuva [ Outras pessoas
14.Area Total da Parcela

1- Poligono regular : Largura (passos) Comprimento (passos)
2- Poligono irregular: Raio (passos)
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VI - INVESTIMENTOS/FINALIDADE

15- Para que fim adquiriu o terreno
Agricultura
Pecuéria
Comercio
16- No caso de habitagdo que investimentos fez
Plantio de &rvores
Delimitagdo do terreno

Agua

Habitac&o
Combinagéo
6] Outros

Energia
Infra-estruturas

17. No caso de Machamba, qual é a proveniéncia dos insumos usados.

Insumos proprios

2| Insumos comprados

18. Qual é o tipo de mao de obra que usa
Eventual
Permanente

19. No caso de comércio, que tipo Pratica
Formal
Informal banca fixa

Informal banca mével

Oferecidos
Combinagdes

Familiar
Combinagdes
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20. No caso de industria, que tipo de Industria

Caseira Oficina
21. No caso de pecuéria, tem:
Pocilgas Tanques de agua | Capoeiras Curral Outros, especificar
Sim Sim Sim Sim
N&o Néo Néo Néo

VII- VALOR DE MERCADO

22. Se vier alguém quiser comprar esta parcela, quanto iria pedir por esta

parcela

N&o Respondeu

Nao aplicavel

23. Se quiser comprar uma parcela igual a esta, quanto esta disposto a

pagar

N&o Respondeu

Nao aplicavel
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ANEXO 3: GUIAO DAS ENTREVISTAS SEMI-ESTRUTURADAS

Data: /2004 NuUmero:

A . ldentificacdo

Zona

Bairro

. Quarteirdo

Sexo
Ocupacéo/fungédo?

arODE

Quais séo os informantes chaves:

6. Autoridade comunitaria;

7. Secretarios dos Bairros;

8. Chefe do Quarteirdo;

9. Autoridades Municipais (Vereador para Urbanizacéo, ...)
10. Lideres religiosos

11. Empregadores

12. Velhos com grande prestigio

13. Outros

TIPOLOGIA DO MERCADO
C . Caracterizagao da procura

14. Nesta zona quem sdo 0s que procuram a terra?

15. Comparado com os residentes, qual é o nivel social dos que procuram a terra,
neste zona?

16. Qual é a preferéncia de aquisicdo por aqueles que querem terra na sua zona
formal / informal)?

17. Procuram essas terras para que fins?

D . Caracterizacéo da oferta

18. Se chega alguém de fora a quem se dirige para pedir a terra nesta zona?
19. Ha pessoas que tem muitos terrenos nesta zona?

20. Como € que eles transferem aos outros?

21. Qual é a forma de cedéncia que € mais aplicada?

E. Sobre conflitos de Terra
22. Tem havido conflitos de terra?

23. Que tipo de conflitos?
24. Quando hé conflitos a quem se dirige para resolver?
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ANEXO 4: GUIAO DOS GRUPOS FOCAIS

Grupo alvo das entrevistas focais:

e Homens
e Mulheres
e Velhos e notaveis

Acesso e seguranca:

1.  Quais sdo as formas mais usuais para uma pessoa adquirir a terra?

1.1. E emrelacdo as pessoas recém casadas, vientes nacionais e
estrangeiros, para adquirir a terra? Mulher separada do marido?
Mulher viava?

2. O que é preciso fazer para uma pessoa adquirir um terreno?

3. Ja alguma vez pensou vir a perder a sua terra?

3.1. Sesim, que medidas tem tomado para que isso ndo venha
acontecer?

3.2. Jaalguma vez ouviu falar de titulo de propriedade da terra?

3.3.  Se sim, possui titulo de propriedade? Se ndo, pensa em adquirir no
futuro?

4, Quais sdo para si 0s maiores constrangimentos na aplicacdo da
actual Lei de Terras?

5. Quem sdo normalmente os compradores e vendedores de terrenos?
6. Quiais tém sido as forma de pagamento?
7. Quanto custa um terreno?

8. Qual é a vossa opinido sobre o pre¢o dos terrenos?
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Conflitos

1. Em caso de conflitos qual é a primeira instancia que normalmente
recorrem?

Geralmente qual € o tipo de conflito mais comum?

Nos ultimos dois anos ja teve conflito relacionado com a terra?
Participacdo na decisdo

1. Quem sdo as pessoas que participam na tomada de decisédo sobre o0 acesso a
terra?

E em caso de conflitos?
2. Como é que sdo indicadas as pessoas que participam na tomada de decisao:
por elei¢bes? designagdo? Por parentesco hierarquico?
Participacao na gestdo do bairro
1. Quem sdo as pessoas que participam, normalmente, nas actividades do

bairro: saneamento (lixo, pequenos sistemas de drenagem de aguas pluviais);
seguranca de transportes.

2. Quais sdo as formas de participacao: opinativa? Participacdo integral
na gestao?

Preferéncias do local de residéncia por grupos etnicos
1. Qual é o grupo étnico maioritario neste bairro?

2. Estariam dispostos a mudar deste bairro se vos indicassem outro sitio
para morar?
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ANEXO 5: GUIAO DE OBSERVACAO

GUIAO DE OBSERVACAO

OE4 Factores para valores relativos

Observador Identificac8o da zona

Nome Zona Verde/Peri-Urbana/urbana

Data Nome do Bairro

Numero de guido Local/quarteirdo
Do lado da oferta | Factor Tipo/opcéo Observacoes
Infra-estruturas Fonte de agua Canalizada/furo/poco/rio/outro

urbanas

Rede de energia eléctrica Sim/ nado

Via de acesso para o centro | Boa/ ma
da cidade

Meio de transporte | Pé/bicicleta/chapa/carro préprio

Distancias em tempo | Horas/ minutos

Atalhoamento Sim/ ndo

Equipamentos Escola Existe/ ndo existe NUmero e niveis
sociais
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Do lado da oferta

Factor

Tipo/opcéo

Observacoes

Centros hospitalares

Existe/ndo existe

NuUmero e tipo

Areas de recreagio

Jardins/campos de
jogos/piscina/outros

Localizacao

Zona inundavel

Sim/ ndo

Tipo

Zona sujeita a erosao

Sim/ ndo

Tipo

Em encostas ou declives

Encosta/ declive

Qualidade de vida

Tipo de habitacéo

Prédios/ casas

Numero prédios

Densidade

Muito/ Médio/ Pouco concentradas.

Agua - Quantidade e
gualidade

Horas acesso/dia ou tempo na bicha
(minutos). Boa/ma

Ha criancas com diarreias?
Observar profundidade dos pocos.

Saneamento

Drenagem pluvial

Sim/ ndo

Recolha de lixo

Sim/ ndo

Tratamento dos residuos
solidos

Existe/ ndo existe

Poluicao

Existe/ ndo

Sonora/ar/agua/solos

Zonas Verdes

Qualidade de solos

Areia; Pedras; Preta; Branca;
Vermelha

Sistema de cultivo

Sequeiro; Regadio
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Do lado da oferta

Factor

Tipo/opcéo

Observacdes I

Tipos de Culturas

Horticolas; Fruteiras; outras

Criacao de animais

Aves, Gado Bovino, caprino, Suinos
e outros

Comentérios:
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ANEXO 6: ESTRUTURA DA BASE DE DADOS

Lista das variaveis ficheiro Mercado de Terras Urbano

NOME
Posicéo
ZONA1 ZONAS DE ESTUDO
1
1 ZONA URBANA
2 ZONA PERI-URBANA
3 ZONA VERDE
BAIRR BAIRROS
2
1 25 DE SETEMBRO
2 JOSINA MACHEL
3 VUMBA
4 4 CONGRESSO
5 7 DE ABRIL
6 MANHATE
7 CACARUE
8 MACORREIA

17 MATHAPWE
21 BLOCO 1

22 RIBAUE
23 MATHAPWE
24 NAWATA
25 MOCONE

26 TRIANGULO (Semi Urbanizado)
27 TRIANGULO (Ndo Urbanizado)
28 MUZUANE

29 MUXILIPO

30 QUISSIMANJULO

SEXCHEF  SEXO CAF
3

1 MASCUL INO
2 FEMININO

IDADCHEF IDADE CAF

4
0 NAO RESPONDEU
1 15-30
2 31-50
3 >50
ESCAF ESCOLARIDADE DO CHEFE DO AF
5
0 NAO SABE
1 ANALFABETO
2 PRIMARIA
3 SECUNDARIA )
4 MAIS QUE SECUNDARIA
TAMAF TAMANHO DO AF
6

PEAGRPEC QUANTAS PESSOAS EM AGRICULTURA/PECUARIA NA FAMILIA
7
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PEASSALA
8

PCONTPRO
9

POUTACTI
10

PETRAB
11

RATIOTRA
12

COMBUSAR
13

ACESSTER
14

PREARREN
15

PERPAG
16

PRECCOM
17

QUCOMPR
18

TITULUPR
19

QUANTAS PESSOAS SAO ASSALARIADAS NA FAMILIA

QUANTAS PESSOAS SAO CONTA PROPRIA NA FAMILIA

QUANTAS PESSOAS TRABALHAM NOUTRA ACTIVIDADE

N© FAMILIARES TRABALHANDO

RATI10 TRABALHO x N. FAMILIARES

QUAL O COMBUSTIVEL DOMESTICO QUE USA

0 NAO RESPONDEU

1 CARVAO

2 LENHA

3 LENHA E CARVAO

4 ELECTRICIDADE

5 OUTROS

14 CARVAO E ELECTRICIDADE

COMO TEVE ACESSO A TERRA

NAO RESPONDEU
FAMILIA DA MULHER

FAMILIA DO HOMEM

HERANCA

SIMPLES OCUPACAO

ESTADO

AUTORIDADE TRADICIONAL
SECRETARIO/CHEFE DE QUARTEIRAO
EMPRESTIMO

ARRENDAMENTO

COMPRA

OUTRAS FORMAS

RPOOCO~NOUPMWNEO

e

PRECO DE ARRENDAMENTO DA PARCELA

PERTODO DE PAGAMENTO DE ARRENDAMENTO

NAO APLICAVEL
MENSAL
TRIMESTRAL
SEMESTRAL
ANUAL

OUTROS

ArhWNEFLO

PRECO DE COMPRA DA PARCELA

0 NAO APLICAVEL
1 SEM RESPOSTA

QUANDO COMPROU A PARCELA (ANO)

0 NAO APLICAVEL

TITULO DE PROPRIEDADE OU DOCUMENTO SIMILAR
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NAO SABE/NAO APLICAVEL
SIM
NAO

NEF O

COMINV QUANDO COMECA A INVESTIR NA PARCELA
20

0  NAO APLICAVEL B
1 ANTES DE ADQUIRIR O TITULO
2 DEPOIS DE ADQUIRIR O TITULO

SEGPOSS SEGURANCA DE POSSE DA TERRA (Podem tirar-lhe a parcela?)
21

0 NAO APLICAVEL
1 SIM
2 NAO

QUEPODTI QUEM PODE LHE TIRAR A TERRA
22

NAO APLICAVEL
ESTADO/MUNICIPIO/APIE
0S DONOS

FAMILIARES

OUTROS/ INDEFENIDO

A WNEFLO

ARETOPAR AREA TOTAL DA PARCELA
23

FINPAR FINALIDADES DA PARCELA
24

SEM RESPOSTA
AGRICULTURA
PECUARIA
COMERCIO
HABITACAO
COMBINACAO
OUTROS

O WNEO

INVEHABI  INVESTIMENTOS REALIZADOS NA PARCELA
25

NAO INVESTIU
PLANTIO DE ARVORES
DEL IMITACAO

AGUA

ENERGIA

OUTROS INVESTIMENTOS
COMBINACOES

O WNELO

INVEMAC NO CASO DE MACHAMBA QUE INVESTIMENTO
26

NAO APLICAVEL

Insumos propios
Insumos comprados
Insumos oferecidos
Proprios e comprados
Comprados e oferecidos
Outras combinacoes

O~ WNEO

INVMO NO CASO DE MACHAMBA QUE INVESTIMENTO EM M.O.
27
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INVCOM
28

INVINDUS
29

INVPECUA
30

PRERES
31

PREOFE
32

PRECOMP
33

PRERESER
34

PREOFERT
35

AREACAP
36

ACESSO
37
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NAO APLICAVEL
Eventual

Permanente

Familiar

Eventual e permanente
Eventual e familiar
Outras combinacoes

O WNEO

NO CASO DE COMERCIO QUE TIPO DE COMERCIO

NAO APLICAVEL

FORMAL

INFORMAL BANCA FIXA
INFORMAL BANCA MOVEL

WNEFLO

NO CASO DE INDUSTRIA QUE TIPO DE ACTIVIDADE

NAO APLICAVEL
CASEIRA
OFICINA

PESCA

WNEFO

NO CASO DE PECUARIA QUE INVESTIMENTO

NAO APLICAVEL
POCILGAS

TANQUES DE AGUA

CAPOEIRAS

CURRAL

POCILGAS E TANQUES DE AGUA
CAPOEIRAS E TANQUES DE AGUA
OUTRAS COMBINACOES

OUTROS INVESTIMENTOS

o~NOOADhWNEO

PRECO DE RESERVA (mt)

PRECO DE OFERTA (mt)

PRECO DE COMPRA (MT/m2)
Measurement Level: Scale

Column Width: 8 Alignment: Right
Print Format: F8.2

Write Format: F8.2

Preco de Reserva (m2)

Preco de Oferta (m2)

Area percapita (m2)

FORMAS DE ACESSO A TERRA

COSTUME
ESTADO
MERCADO
SIMPLES OCUPACAO + OUTROS

AWNPR



Mercado de Terras Urbanas Cruzeiro do Sul - 11D

5 OUTRAS FORMAS

PRES$ Preco de reserva ($/m2)
38
POFR$ Preco de oferta ($/m2)
39
DIF$ Diferenca p.reserva - p.oferta ($/m2)
40
PMS$ Valor de mercado ($m2)
41
CIDADE CIDADE
42

1 MANICA

2 NACALA

ANOCOMP Periodo compra da parcela
43

1.00 Até 1964

2.00 1965 - 1974
3.00 1975 - 1984
4.00 1985 - 1994
5.00 1995 — 2004
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