LUCIA KARINE DE ALMEIDA

TENDENCIAS E CONTRADICOES DO PROCESSO
DE EXPANSAO DO SEGMENTO MERCANTIL-CAPITALISTA
DE PROVISAO DE MORADIAS NA REGIAO DE
VENDA NOVA — BELO HORIZONTE / MG

Belo Horizonte
Escola de Arquitetura e Urbanismo da UFMG
2009



LUCIA KARINE DE ALMEIDA

TENDENCIAS E CONTRADICOES DO PROCESSO
DE EXPANSAO DO SEGMENTO MERCANTIL-CAPITALISTA
DE PROVISAO DE MORADIAS NA REGIAO DE
VENDA NOVA — BELO HORIZONTE / MG

Dissertacdo apresentada ao Nucleo de Pés-Graduacgéo
em Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de
Minas Gerais, como requisito parcial para obtencdo do
titulo de Mestre em Arquitetura e Urbanismo.

Area de concentracdo: Teoria, Producédo e Experiéncia
do Espaco

Orientadora: Prof2. Dr2. Jupira Gomes de Mendonga

Belo Horizonte
Escola de Arquitetura e Urbanismo da UFMG
2009



FICHA CATALOGRAFICA

A447t

Almeida, Lucia Karine de

Tendéncias e contradi¢cdes do processo de
expansao do segmento mercantil-capitalista de
provisdo de moradias na regido de Venda Nova — Belo

Horizonte/MG / Lucia karine de Almeida - 2009.
221f. 11l

Orientadora: Jupira Gomes de Mendonca

Dissertacdo (mestrado) - Universidade Federal de
Minas Gerais, Escola de Arquitetura.

1. Habitacdo — Venda Nova (Belo Horizonte, MG).
2. Mercado imobiliario — Venda Nova (Belo Horizonte,
MG). 3. Planejamento Urbano - Venda Nova (Belo
Horizonte, MG). 4. Venda Nova (Belo Horizonte, MG) —
Historia. Mendonca, Jupira Gomes de. Il. Universidade

Federal de Minas Gerais. Escola de Arquitetura. lIl.
Titulo.

CDD: 711.4098151




Dissertacio defendida junto ao Programa de Pés-graduagiio em Arquitetura e Urbanismo da
Universidade Federal de Minas Gerais e aprovada em 31 de agosto de 2009 pela Comissdo
Examinadora:

.

—_—,

Professora D1W%e Mendonga (Orientadora -EA-UFMG)

b - . N -7
r7/ e V,Mc\g-\_}-‘d Ar Hope_a /(C-““—‘— -

Professora Dra. Helofsa Soares de Moura Costa (IGC -UFMG)

Tlal(alh

Professor Dr. Fabricio Lea h]wut‘(ﬁlefextma do Rio de Janeiro)




Aos meus queridos pais.



AGRADECIMENTOS

A elaboragdo deste trabalho foi um processo de crescimento pessoal e
profissional, marcado por diversos momentos, alguns tempestuosos, outros de
calmaria, reflexdo e reclusdo. Esta jornada contou com a contribuicdo,

participacdo e estimulo de pessoas especiais, as quais venho a agradecer.

Agradeco, sobretudo, a orientadora, Prof. Jupira Mendonga, pelos ensinamentos
que contribuiram para a minha formacao durante o mestrado, pela confianca e
amizade, e principalmente por me incentivar na busca de novas abordagens

urbanas.
A Prof. Fernanda Borges, por apontar um “caminho” rumo ao norte.

A Prof. Celina Borges Lemos, sempre presente e disposta a ajudar e a transmitir

conhecimento.

Ao Prof. Roberto Luis Monte-Mor, pelos encontros e debates sobre o tema em
guestao.

Aos Professores Heloisa Soares Costa e Geraldo Magela Costa (IGC/UFMG),

pelo ensinamento transdisciplinar.
Ao Prof. Claudio Bahia (PUC-MG), amigo e conselheiro.

A Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, principalmente a Secretaria Municipal
de Politicas Urbanas, pelo fornecimento de informagBes fundamentais a
elaboracéo deste trabalho.

Ao colega Sérgio Moraleida (PBH), pelas consideracdes e disponibilizacdo de
valiosos dados técnicos.

A Sra. Joice Aline Moreira, gerente da Rede de Imobiliarias da Pampulha e ao Sr.
Marcio Martins, captador de iméveis do Vetor Norte de Belo Horizonte, pela
atencéo, disponibilidade e informagdes cedidas em entrevistas.

Aos amigos: Marcelo César, pela alimentacdo do banco de dados empiricos, e
Fernando Felipe, pelo apoio operacional nos trabalhos de campo.



Aos colegas da PBH: Daniela Cota, Flavia Caldeira e Leticia Mourdo, pelas
importantes consideracdes técnicas; Cyleno Reis pela cuidadosa confeccdo dos
mapas; Marilene M. Paixdo, pelo auxilio na formatacdo do trabalho; e Fabiana,
Izabel, Humberto, Livia, José Julio, Ana Carolina e Lucas, pela troca de

experiéncias e incentivo.

Aos cunhados Mario e Renato, pelas traducfes, e ao Marcelo Mucci, pela
confeccao dos graficos;

Aos colegas de mestrado, pelo companheirismo e pela garra, em especial a

Junia, Paola e a Cristiane Renger, por estarem sempre ao meu lado.
Ao Marcelo, pelo amor, paciéncia e compreensao nas horas dificeis.

Aos irmaos, pelo carinho: Vania, Giovanni e principalmente, Marilza, companheira

de luta...

Aos sobrinhos, em especial, ao afilhado Victor, que mesmo antes de nascer jA me

dava motivos para seguir em frente.
Aos meus pais, pelo exemplo de vida, incentivo e infinitas oragdes.

A todos agueles que souberam compreender minhas auséncias e que, de alguma

forma, me apoiaram nessa caminhada.



“O fendmeno humano é dindmico e uma das formas de
revelagdo desse dinamismo est4d exatamente na
transformagdo qualitativa e quantitatva do espaco
habitado.”

(SANTOS, Milton, 1988)



RESUMO

O processo de ocupacdo do solo belo-horizontino € marcado pela atuacdo do Estado e
do capital imobiliario, principais agentes na producdo do espac¢o urbano. A analise da
regido de Venda Nova e entorno imediato permite observar a recente expansdo da
atuacao do segmento mercantil capitalista de producdo de moradias em areas periféricas
da metrépole. Essa expansdo € resultado, entre outros aspectos, da valorizagdo
imobiliaria dada por melhorias urbanas e do aumento de renda da populacdo, e se
caracteriza por inovac¢des na moradia para a classe média. Economicamente promissora
para o capital imobilidrio tal atuacdo pode transformar a dindmica urbana da cidade e

agravar histéricas diferencas socioespaciais.

A atuacdo do segmento mercantil-capitalista de producdo de moradias, que pressupde a
construcdo habitacional com valor de troca, é diferenciada neste trabalho pela forma de
atuacdo em dois tipos: estatal ou empresarial. O foco da pesquisa € a producéo
empresarial, que possui, por sua vez, dois submercados: concorrencial e monopolista.
Como no periodo analisado, entre 1997 e 2007, ndo foi constatada a producdo de
moradias pelo submercado monopolista na area de estudo, o trabalho detalha os
principais aspectos relacionados a producédo empresarial do submercado concorrencial:
demandas, tipos de agentes, estratégias de mercado, produtos imobiliarios ofertados e
caracteristicas homogéneas de ocupa¢do. Os apartamentos e as casas geminadas sao
os dois produtos imobiliarios mais ofertados por este submercado e por isso séo

analisados sob os aspectos conceituais, socioculturais, arquitetdnicos e mercadoldgicos.

Toda a andlise é embasada em conceitos tedricos, dados histéricos e em pesquisas
empiricas empreendidas ao longo da elaboracéo do trabalho. O objetivo é contextualizar
e apontar as tendéncias, contradicbes e possiveis impactos na dindmica urbana, do

processo de expansdo mercantil de provisdo de moradias na &rea de estudo.

Palavras-chave: Dinamica imobiliaria . Submercado imobiliario empresarial concorrencial

. Producéo de moradias . Casas geminadas . Apartamentos



ABSTRACT

The process of land occupation in Belo Horizonte is marked by the support of the State as
well as the real estate market as main agents in the production of the urban space. The
analysis of Venda Nova region and adjoining areas shows the recent expansion on the
performance of the mercantile capitalist segment of the housing production in peripheral
areas of the metropolis. This expansion resulted from the increase of the properties value
through urban improvements and the urban population’s increasing of income, among
others, and is characterized by innovations in the concept of housing for the middle class.
Economically profitable to the real estate market such action can change the urban

dynamic of the city and aggravate historical socio-spatial differences.

The performance of the mercantile capitalist segment of housing production is
differentiated in this work by the form of performance in two types: state or enterprise
action. The focus of the research is the enterprise production, that have, for its turn, two
submarkets: competitive and monopolist. As in the analyzed period, from 1997 to 2007,
there was no evidence of housings production by the monopolist submarket in the study
area, the work details the main aspects related to the enterprise production of the
competitive submarket: demands, types of agents, market strategies, real estate products
offered and homogeneous characteristics of occupation. The apartments and
semidetacheds houses are the two real estate products more offered by this submarket
and therefore they are analyzed under the conceptual, sociocultural, architectural and

marketing aspects.

All the analyses are based on theoretical concepts, historical data and in apprehended
empirical research throughout the work elaboration. The objective is contextualized and
shows the trends, contradictions and possible impacts in the urban dynamics of the

process of mercantile expansion of provision of housings in the study area.

Key-words: Real estate market . Real state business competitive submarket . Production

of housings . Semidetacheds houses . Apartments
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1 INTRODUCAO

A Regido de Venda Nova, objeto de estudo especifico deste trabalho, destaca-se
por localizar-se em uma area periférica e de fronteira, no Vetor Norte de expansao
urbana de Belo Horizonte. Distante da area central da metropole, Venda Nova se
constituiu, desde sua origem, como importante centralidade urbana, haja vista o
seu atual papel de concentradora de servicos e atividades econdmicas de
destaque regional.

Diante da evidente escassez de areas para a expansdo urbana em Belo
Horizonte, da existéncia de terrenos ainda ndo ocupados e do grande potencial
para o adensamento construtivo em Venda Nova; dada a permissividade da
legislacdo urbanistica vigente, a possibilidade de elevagdo no preco da terra e dos

imoveis, nesta regido, se faz presente.

Por tais caracteristicas, Venda Nova, de 1997 a 2007, apresentou-se como pélo
atrativo para a expansao do mercado empresarial de moradias da cidade. Além
disso, o Vetor Norte de expansao urbana destaca-se na Regidao Metropolitana de
Belo Horizonte — RMBH, como palco de “promessas” desenvolvimentistas
advindas do recente processo de empreendedorismo® urbano promovido pelo
Governo do Estado de Minas Gerais, desde o0s primeiros anos do século XXI.
Mas, o fato € que dentre tantas caracteristicas, Venda Nova ainda concentra
elevadas taxas de densidade populacional, representada por grande parcela da
populacéo trabalhadora da cidade que possui, no geral, baixo poder aquisitivo.

Em primeiro lugar, pretende-se apresentar o papel dos principais atores
envolvidos na producdo empresarial de moradias, Estado e capital imobiliario, de
forma conceitual e empirica. Por conseguinte propfe-se uma discussao sobre a
interferéncia de tais atores na construcdo dos espacos urbanos para fins
habitacionais, no contexto da logica capitalista.

Como estudo de caso, este trabalho analisa a producao recente de moradias na

Regido de Venda Nova e parte das Regides Norte e Pampulha — denominada

! Sobre empreendedorismo e empresariamento das cidades ou estratégias de desenvolvimento
local frente a globalizacdo da economia, ver Compans (1999) e Harvey (1996).
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regido de Venda Nova, no Vetor Norte da cidade de Belo Horizonte, entre os anos
de 1997 e 2007. A definicdo deste periodo de analise esta relacionada a varios
motivos. Primeiramente, por ser esse, um periodo pos alteracdo da lei que regula
0 parcelamento, a ocupacédo e uso do solo na cidade, aprovada em 1996, e
também, devido ao aumento populacional verificado na regido, que pode nao
estar associado, espacialmente, aos locais onde foram registrados o maior
namero de aprovacfes de projetos de edificagbes, como aquelas para fins de
moradia, na Prefeitura de Belo Horizonte - PBH. Marcada pelo processo de
periferizacdo da cidade e pelas recentes transformag¢des na dinamica urbana
metropolitana, essa regido apresenta internamente, particularidades
socioespaciais, tanto em funcdo da valorizagcdo imobiliaria localizada, como por
investimentos em melhorias urbanas, aumento de renda da populagdo e

inovagdes no conceito de moradia para a classe media.

A crenca de que as andlises de estudo de caso podem contribuir tanto para o
entendimento de especificidades da problemética da producdo empresarial de
moradia, como provocar discussfes mais amplas sobre o tema no contexto da
cidade, configura-se com eixo norteador do trabalho.

Assim, a analise da expansdo do mercado empresarial de moradias nessa regiao,
tem por objetivo, dentro de uma perspectiva histérica, apontar as possiveis

tendéncias e implicagdes na dinamica urbana local e da cidade como um todo.

Cabe aqui avaliar se Venda Nova, no periodo analisado, se manteve como regido
absorvedora da expansao habitacional caracterizada como popular e de baixa
renda ou ainda, se héa indicios da transferéncia do padrédo de uso e ocupacao do
solo para absorver uma populagdo de renda mais elevada. Pretende-se analisar
também as possiveis transformagfes desse processo nas caracteristicas de uso e
ocupacdo do solo, ou seja, as possibilidades de alteracbes das tipologias e
padrdo das edificacdes que poderdo afetar os aspectos simbolicos, culturais,
paisagisticos e socioambientais, que historicamente destacam a ambiéncia
urbana da tradicional regido de Venda Nova, no cenario municipal.

A hip6tese mais defendida € a de que, ndo se apresenta no processo de
reestruturacédo urbana do Vetor Norte da RMBH, uma ruptura nos processos de
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estruturacdo socioespacial, mas talvez o contrario, o aprofundamento de
tendéncias dadas desde a formacdo da metrépole. Nesse caso, a avaliacdo do
ritmo e do lugar de agdo do capital imobiliario em decorréncia de melhorias
urbanas, bem como das especificidades regionais, histéricas e urbanisticas, se
mostram necessarias, uma vez que a expansdo do mercado formal de provisédo

de moradias pode néo significar a democratizagdo do acesso a cidade.

A estrutura deste trabalho foi organizada em trés capitulos, a partir da introducao,
além das consideracdes finais. Para a elaboracdo de cada capitulo foram
adotados métodos e materiais especificos para a exposicdo e validacdo das

informacdes necessarias ao entendimento do trabalho.

No segundo capitulo, sdo apresentados os embasamentos tedricos, conceitos e
reflexdes desenvolvidos sobre o tema em analise. Dentre os estudos que tém
como foco, a producdo do espaco urbano, bem como a ocupacédo e uso do solo,
algumas vertentes analiticas sdo extremamente relevantes ao entendimento da
problematica atual observada nas grandes cidades. Dessa forma, séo
apresentados os fundamentos principais da teoria de Karl Marx e de alguns
estudiosos que avancaram a partir de seus estudos, principalmente sobre as
condi¢cdes de manutencao da logica capitalista no espaco urbano. As abordagens
de inspiragcdo marxista analisam a cidade com o locus do processo de
acumulacdo de capital, ao apresentar criticas sobre a acdo do Estado e dos
agentes privados envolvidos nesse processo, e também promotores das
transformagdes urbanas decorrentes, em termos fisico-estruturais, socioespaciais
e ambientais. Entende-se que a apresentacdo sintética de alguns conceitos® é
fundamental para a analise do modo como ocorre o processo de valorizagdo do
solo urbano e a consequente expulsdo de grandes segmentos da populacdo dos
beneficios que a cidade oferece. Esse breve embasamento tedrico também
oferece suporte aos questionamentos empiricos apresentados ao longo do
trabalho.

A apresentacdo de topicos tedricos, principalmente os marxistas, foi realizada de forma mais
objetiva e genérica, sem a intencdo de desmerecer a profundidade dos estudos que o0s
embasaram.
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O terceiro capitulo apresenta uma sintese da evolugéo urbana de Belo Horizonte,
sob a otica da producdo de moradias e as principais tendéncias e contradi¢cdes
gue promoveram a recente atuacao do setor imobiliario empresarial na regido de
Venda Nova e entorno. Para essa analise foram utilizadas diversas fontes de
pesquisa: fundamentos tedricos, técnicos, empiricos e mapas tematicos como
instrumentos para a exposi¢cado dos dados. Trata-se, inicialmente, da identificacdo
dos principais segmentos de mercado, ao adaptar os conceitos ja trabalhados por
Ribeiro (1997). Na sequéncia, é apresentado o panorama da acdo dos segmentos
mercantil-capitalista e ndo mercantil e os submercados atuantes na producdo de
moradias na cidade, identificados nos momentos relevantes da sua evolugéo. A
analise destaca a atuacdo do segmento mercantil de producdo de moradias que
pressupde a construcdo habitacional para a venda e a acumulacdo de capital. Os
submercados deste segmento, por sua vez, também sao diferenciados pela forma
de atuacdo: estatal ou empresarial. Como notas para discussdo, essa
contextualizac&o visa apresentar a produgdo empresarial de moradias na regiao
de Venda Nova, no Vetor Norte da cidade de Belo Horizonte. E, como informacao
complementar e indispensavel ao entendimento das especificidades da evolugéo
da ocupacdo da Regido Venda Nova, uma sintese de sua historia foi elaborada

em forma de apéndice, para a consulta do leitor”.

O capitulo 4 enfoca a produgcdo empresarial na area de estudo, de 1997 a 2007 e
identifica os principais aspectos relacionados a producdo empresarial do
submercado concorrencial: demandas, tipos de agentes, estratégias de mercado,
produtos imobiliarios ofertados, caracteristicas homogéneas de ocupagdo. Os
apartamentos e as casas geminadas sao os dois produtos imobiliarios mais
ofertados por este submercado e por isso sdo analisados sob os aspectos
conceituais, socioculturais, arquitetébnicos e mercadoldgicos.

A arquitetura e a forma urbana, ao mesmo tempo, que configuram

fisicamente o espaco, nos ddo a percepcdo que temos da cidade. S&o

desse modo, a materialidade e a expressdo simbdlica de uma cidade.

Por isso, sdo os produtos culturais que melhor nos ajudam a mapear a
paisagem do poder e do dinheiro. (FIX, 2007, p.23)

Para a elaboracdo desse capitulo foi realizada uma vasta pesquisa empirica
sobre a atuacdo do segmento concorrencial na area de estudo, com tépicos para

® Ver APENDICE A — Peculiaridades histéricas da regido de Venda Nova.



20

consulta, disponiveis nos apéndices deste trabalho. Diversas entrevistas
gualitativas ou de profundidade foram realizadas com técnicos da PBH, agentes
imobiliarios de referéncia, pessoas chave que estudam o tema*; bem como
pesquisas quantitativas e qualitativas, através da aplicacdo de questionérios aos
diversos tipos de agentes imobiliarios atuantes na regido.

A coleta de dados imobilirios divulgados na midia digital, principalmente na
internet, em um determinado periodo, serviu de referéncia ao mapeamento da
oferta de imoéveis, para fins de moradia na regido. Para complementar a analise
empirica, sob o ponto de vista do que é divulgado na midia escrita, foram
colecionadas e organizadas, varias reportagens veiculadas ente os anos de 2006
a 2009, para verificar as opinides de agentes imobiliarios, pessoas formadoras de
opinidao e da comunidade envolvida. Trata-se de uma coletanea com reportagens
de varios jornais de destaque na cidade e RMBH que fazem parte dos Anexos
deste trabalho para consulta do leitor’. Os dados das pesquisas citadas
anteriormente foram complementados através do cruzamento com os dados do
cadastro do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU e dos projetos de
edificacOes aprovados na PBH, validados por informagdes coletadas em visitas a
campo.

Tais pesquisas pretendem demonstrar e analisar, em um primeiro momento, a
espacializagédo e atuacéo dos agentes e produtos ofertados, e em segundo, quais
0s principais aspectos locacionais, sociais e econdmicos e aqueles relacionados a
demanda de mercado, possibilitam a valorizacdo de determinadas porcbes da
area de estudo. Todo o material registrado foi espacializado através da
elaboracdo de mapas teméaticos que possibilitam a identificacdo de caracteristicas
especificas da producdo de moradias na regido estudada, diferenciados por area,
tipo de agente, tipologias arquiteténicas dos imoveis ofertados, valor dos imoveis

e publico alvo ou compradores de imoveis.

O ultimo capitulo, referente a conclusdo, com base nos aportes conceituais e na
analise empirica empreendida, apresenta a discussédo das hipéteses levantadas
ao longo do trabalho. A intencdo € apontar as consideracdes finais acerca do
estudo de caso, propor discussfes e inspirar novas analises, na busca do

* Ver APENDICE B - Identificac@o dos agentes entrevistados.
® Ver ANEXO C — Coletanea de reportagens.
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entendimento da logica desigual de expansdo empresarial da produgdo de

moradias na metrépole belo-horizontina.

1.1 Métodos utilizados para a elaboracéo das pesqui  sas empiricas

1.1.1 Aplicacéo de questionarios aos agentes imobil  iarios

Essa etapa da pesquisa levantou informacgfes para avaliacdo da atuacdo dos
agentes imobilidrios responséveis pela producdo empresarial e comercializagéo
de moradias na regido de Venda Nova. Para analise, os dados coletados foram
cruzados com as informacgdes levantadas em campo, e com aquelas de cunho
técnico e teorico.

Destacam-se como objetivos especificos:

a) ldentificagdo das principais caracteristicas relacionadas a atuacdo das
empresas, ao seu publico alvo e aos produtos ofertados, através da percepgéo
dos agentes imobiliarios;

b) Identificacdo de demandas de mercado e potencialidades da regiao;

c) Identificacdo das formas de uso e apropriacdo da area, em relacdo a moradia
produzida de forma empresarial: apartamentos e casas geminadas;

d) ldentificacdo da expectativa de mercado e tendéncias futuras, bem como dos

fatores relacionados a recente valorizacéo imobiliaria da regido;

O universo da pesquisa abrange os agentes imobiliarios atuantes na regido de
estudo (corretores / imobiliarias, construtoras e/ou incorporadoras) pertencentes
ao segmento mercanti — submercado concorrencial de produgdo e
comercializacdo de moradia, conforme identificado no terceiro capitulo desse
trabalho. Os agentes alvos do questionario foram identificados através de
pesquisas aos sites de divulgacdo imobiliaria da internet, reportagens veiculadas
na midia escrita (jornais e panfletos publicitarios), em visitas a campo e em
entrevistas de profundidade, aplicadas a pessoas de referéncia que lidam com o
tema (académicos, funcionérios de empresas do setor imobiliario e moradores da

regiao).

O questionario modelo possui 25 perguntas, divididas em 4 categorias:
identificacdo da empresa, atuacéo da empresa, comportamento dos compradores
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/ publico alvo e caracteristicas dos produtos ofertados.® Vinte e trés respostas do
guestionario modelo foram contabilizadas em graficos analiticos para facilitar a
analise comparativa entre os agentes, por area especifica de atuacdo e por

caracteristicas relevantes’.

Em relacdo a categoria das empresas pesquisadas e para facilitar a compreensao
das pesquisas, entende-se por incorporadora aquela empresa que atua
simultanemante como construtora e incorporadora, corretora e incorporadora, ou
simplesmente como incorporadora. As imobiliarias foram pesquisadas devido a
influéncia da atuacdo dos corretores que as representam, considerada de grande
relevancia, para a manutencdo da divulgacdo e comercializacdo das moradias
ofertadas pelas pequenas construtoras e pequenos construtores associados, na
regido de estudo.

Os questionarios foram aplicados a representantes, na maioria, corretores das
imobiliarias filiadas a Rede de Imobilidrias Associadas da Pampulha - IMAP e as
construtoras e/ou incorporadoras que mais se destacam na regido. Para tanto,
foram priorizadas as imobiliarias que possuem sede na regido de estudo. Ja as
construtoras e/ou incorporadoras pesquisadas, foram escolhidas por possuirem
empreendimentos de referéncia na regido e por se destacarem na midia

imobiliaria, conforme dados fornecidos pela Rede IMAP, em janeiro de 2009.2

1.1.2 Levantamento da oferta de iméveis

Essa etapa da pesquisa teve como objetivos a espacializacdo dos dados
relacionados a oferta de imOveis e seus respectivos pre¢os. Foram registradas as
casas geminadas e os apartamentos ofertados na regido de estudo, divulgados
nos principais sites de redes de imobiliarias cadastradas na internet, em
determinado periodo. O critério de selecdo das imobiliarias filiadas as redes
priorizou aquelas que ofertavam imoveis na regido de estudo. A pesquisa analisou

o banco de dados disponibilizado na internet, de quatro redes de imobiliarias®,

®Ver APENDICE D — Modelo de guestionario.

" Ver APENDICE E — Resultado da aplicagdo dos questionarios.

® Ver APENDICE C — Identificacdo dos agentes pesquisados — lista dos questionarios aplicados.
Pequenas associacfes de construtores locais foram identificadas, mas seus representantes, por
diversos motivos, ndo participaram desta pesquisa.

° Ver ANEXO B — Identificacéo dos sites de redes de imobilidrias pesquisados na internet.
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entre os dias 17 e 24 de janeiro de 2008, para avaliar possiveis tendéncias de
mercado. Os dados coletados alimentaram uma tabela onde foram computados,
por bairro, os tipos de imoveis, as caracteristicas fisicas mais relevantes e o prego
dos mesmos. Com base nessa tabela, foram elaborados mapas tematicos para a
identificagcdo das &reas mais valorizadas e da tipologia de imovel mais ofertada

em areas especificas da regido de estudo.

1.1.3 Visitas a campo

As visitas a campo foram elaboradas para verificagdo e analise dos dados

relativos a oferta, previamente espacializados em mapas.

Destacam-se ainda como objetivos especificos destas visitas:

a) Andlise das caracteristicas relacionadas a tipologia da ocupacao;

b) Verificacdo das formas de atuacdo dos agentes imobiliarios, quais 0s
empreendimentos em construcao e as estratégias de divulgacao;

c) Andlise das tipologias de ocupacéo - casas geminadas e apartamentos, e sua
relacdo a oferta de infraestrutura urbana, a proximidade a equipamentos de uso
comunitario e empreendimentos de grande porte.

No total foram realizadas cinco visitas a regido, com duracao de dez horas cada,
sempre aos sdbados e/ou feriados. Para a realizagdo das visitas foi necessaria a
colaboracdo de um motorista guia para o cumprimento dos roteiros preé-
elaborados em mapas georefenciados. Os dados foram registrados por fotos e
bloco de notas.*

O resultado das pesquisas permitiu aferir que as caracteristicas dos produtos
ofertados pelo setor empresarial de provisdo de moradias estdo diretamente
relacionadas aos aspectos fisicos e espaciais, soécio-ocupacionais, as
permissividades da legislacdo urbanistica e as melhorias urbanas existentes e
previstas na &rea de estudo.

19 visitas realizadas em 16/06/2007 e 23/06/2007: reconhecimento geral da area de estudo; visitas
realizadas em 11/10/2008 e 26/10/2008: registro de agentes imobilidrios atuantes na regido e
empreendimentos de referéncia; visita realizada em 01/05/2009: analise das tipologias mais
ofertadas pelos agentes imobiliarios atuantes na regido — casas geminadas e apartamentos.
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2 REFLEXOES SOBRE A PRODUCAO DO ESPACO URBANO
CAPITALISTA

O esclarecimento do significado que tem a cidade capitalista parece ser o primeiro
passo a ser dado na tentativa de desvendar a complexa problematica que envolve
o fendmeno urbano. Esse por sua vez, tem se estruturado a partir de uma triade
composta pela fragmentacdo, homogeneizagdo e hierarquizagédo do espaco, 0

que leva a formacao de cidades cada vez mais segregadas e segregadoras.

As teorias desenvolvidas por Karl Marx'* constituem um marco referencial para os
estudos de base sociolégica e econdmica, que, por conseguinte, influenciaram os
desdobramentos das analises urbanisticas e da geografia critica.

A respeito do modo de producdo -capitalista, tem-se como essencial a
compreensao sintética, de alguns fundamentos que embasaram a evolugdo do
conceito de renda da terra, desenvolvido por Marx e seus antecessores.'?
Originalmente analisada com base na realidade agraria, a terra agora, é
explorada com a finalidade de atender ao mercado urbano, entendida como

mercadoria.

2.1 Ateoria darenda de Marx

Para a construcdo do conceito de renda fundiaria, Marx (1985) concordou com as
hipéteses norteadoras de David Ricardo. A primeira delas afirmava que a terra era
diferente em sua fertilidade e que todas as terras poderiam ser ordenadas da
mais fértil para a menos fértil. A segunda afirmava que a concorréncia sempre
igualava a taxa de lucro dos fazendeiros capitalistas que arrendassem terras dos
proprietarios. A natureza ditava as regras e por isso, 0s produtos das terras férteis
eram produzidos a custo menor, mas vendidos ao mesmo pre¢co dos demais, 0
que proporcionava a seus proprietarios, uma renda fundiaria igual a diferenca de

producdo, como uma espécie de valor médio. Dessa forma, o preco da terra era

' Economista, filésofo e socialista alemao, 1818 -1883.

2 Tres importantes estudiosos contribuiram para a construcdo desse conceito e foram
fundamentais ao desenvolvimento dos estudos de Marx, como precursores de suas teorias: Adam
Smith, David Ricardo e Thomas Malthus. Detalhes em Buchan (2008) e Pinho (2009).
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dado em funcédo da pior terra, onde a melhor possuia o maior preco, diferenca

esta, denominada renda®® da terra.

Mais do que isso, Marx avancou em fundamentos que afirmam que a logica da
ocupacdo dos territérios estad diretamente relacionada a distancia favoravel a
producdo e a fertilidade dos solos agricultaveis, fatores definidores da renda
diferencial. Os rendimentos decrescentes passam a indicar as conexdes da renda
da terra com a taxa de lucro e com a acumulacdo de capital e o consequente
antagonismo entre proprietarios de terra e capitalistas.

Em linhas gerais, pode-se resumir a teoria da renda de Marx (1985), em trés tipos
de renda, aqui separadas para efeito de entendimento, embora ocorram

14
|

combinadas na realidade concreta: renda diferencial*®, renda absoluta®® e renda

de monopdlio™®.

Com relacdo a renda absoluta, pode-se dizer que é a maior contribuicdo da teoria
de Marx, e também a mais polémica. Ao partir do conceito de renda da terra
elaborado por David Ricardo, Marx afirmou a existéncia da renda absoluta,
advinda da composicdo organica do capital e do monopdlio da propriedade
privada da terra.

Segundo a féormula A =P + r, onde A é o preco que regula o mercado, P, o prego
de producao e r, a renda absoluta, o pior solo é cultivado quando “[...] o preco de
mercado deve subir até o ponto em que o solo pague um excedente sobre o
preco de producdo”. (MARX,1985, p.1361). Naturalmente, ndo se parte da férmula
para se chegar a tal conclusdo, mas sim o contrario. O pior solo, assim como 0s
demais, possui um proprietario, e esse fato constitui, por si s6, uma "barreira" para

o capital. Por isso, também paga a renda, a ndo ser que o proprietario e o

'3 Considerada parte do produto da terra que é paga ao seu proprietario pelo uso dos poderes
originais e indestrutiveis do solo.

1 Que ¢é dividida em renda diferencial | - determinada pelas caracteristicas naturais do solo
explorado: fertilidade e localizacdo, que permitem menores gastos para produzir por m?, a mesma
guantidade de produtos que no pior terreno; e renda diferencial Il - determinada pela quantidade
de capital investido no solo através de equipamentos, como para irrigacédo, capazes de aumentar o
volume de produgéo;

!> Advinda do monopolio da propriedade privada da terra. Obtida pela propriedade do solo, direito
de um determinado individuo de dispor de um bem finito, com 0s recursos naturais existentes.
Neste caso 0 proprietario pode ceder os direitos de exploragdo do solo a terceiros, via
arrendamento, sem participar do processo de producéo e ainda receber algo por isso.

'® Dada guando uma éarea possui determinada caracteristica rara ou Unica, como facilidades de
acesso a agua, por exemplo - exclusividade da posse da terra “especial”, ou capaz de produzir
mercadoria especial, com preco muito acima do “valor”. Essa diverge da renda diferencial porque



26

arrendatario sejam a mesma pessoa, bastando, nesse caso, apenas o lucro
médio, ou o simples preco de produgdo. Dessa forma, presume-se que nenhum
capitalista aplica seu capital na producao, se ndo estiver garantindo o lucro médio.
E a renda fica sendo a sobra acima desse lucro médio.

Como sinteses conclusivas da renda da terra de Marx (1985), entende-se que,
nao € o encarecimento do produto que gera a renda, mas, € a renda que gera o
encarecimento do produto ou mercadoria. Dessa forma, em condigdes normais
do modo de producao capitalista, se as terras estiverem produzindo, pagaréo
renda. Por outro lado, podera haver aplicagbes sucessivas de capital que néo
dardo renda, somente o lucro médio, visto que, uma vez arrendada, a terra nao
serd mais impedimento, ou seja, condicdo de se pagar renda absoluta, a

aplicacdo de capital.

2.1.1 Valor de uso e valor de troca

A produgéo das mercadorias constitui um sistema de relagdes sociais, no qual, os
diversos produtores criam produtos variados através da divisdo social do trabalho,
onde todos os produtos se equiparam uns aos outros na troca:

A utilidade de uma coisa faz dela um valor de uso. O valor de troca (ou
simplesmente o valor) €, em primeiro lugar, a relacdo, a proporcao na
troca de um certo nimero de valores de uso, de uma espécie, contra um
certo nimero de valores de uso de outra espécie.(MARX, 1867 apud
ARAUJO, 2005, p.1).

7

Por conseguinte, o que é comum a todas as mercadorias ndo € o trabalho
concreto de um segmento determinado de producgdo, ndo € um trabalho de um
género particular, mas o trabalho humano em geral, valorizado - a esséncia da

mercadoria.

Todo trabalho €&, por um lado, gasto de for¢ca humana de trabalho em um
sentido fisioldgico, e é nesta condicdo de trabalho humano igual, ou de
trabalho abstratamente humano, que constitui o valor da mercadoria.
Todo trabalho, por outro lado, é gasto de for¢ca humana de trabalho em
uma forma particular e orientada para um fim, e nesta condicdo de
trabalho Gtil concreto produz valores de uso. (MARX, 1979, p. 57).

No capitalismo, os trabalhadores assalariados sao, fundamentalmente, os

responsaveis pela producdo, pois recebem pagamento pelo seu trabalho: o

pressupde o “aumento” do pre¢co da mercadoria produzida para gerar uma renda considerada alta.
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salario. Uma das principais contribuicdes de Marx (1979) para a compreensao da
economia capitalista foi, justamente, a explicagdo desse processo. Ele destacou
gue o salario ndo é o pagamento pelo valor gerado pelo trabalho, e sim, uma
espécie de “aluguel” da capacidade de trabalho de um trabalhador, por um
periodo de tempo. Ao capitalista que contrata os trabalhadores cabe garantir que
eles produzam um valor maior do que aquele recebido como salario, ja que esse
tende a se fixar no nivel em que é suficiente para a subsisténcia e a reproducéo

da classe trabalhadora.*’

Marx (1985) chamou de mais-valia, a diferenca entre o valor adicionado pelos
trabalhadores, incorporado as mercadorias produzidas, e o salario que recebem.
Na verdade, para este estudioso, esta € uma forma disfarcada de transferéncia de
um excedente para a classe dominante. Nessa légica, a mais-valia é a base para
os lucros, os juros das aplicagcdes financeiras e para todas as formas de
rendimentos vinculados a propriedade. Como a circulacdo de capital (dinheiro)
dita as regras do processo de acumulacdo capitalista, em busca de lucros sobre
os custos de producdo,’® a apropriacdo da mais-valia, se constitui como o

fundamento da divisdo das classes sociais no capitalismo.

A mais-valia, entdo, necessitaria ser realizada pela venda lucrativa da mercadoria,
e essa venda, dependeria das flutuagbes da demanda do mercado, onde nem
sempre o excedente potencial resultante da exploracéo, ira realizar-se aos niveis
esperados. O custo de producdo e a demanda, neste sentido, sdo duas faces de
uma mesma “moeda” entre as quais € determinado o preco da mercadoria.

Marx (1867) também destaca o fato de que os capitalistas, uma vez pago o
salario de mercado pelo uso da forga de trabalho, podem lancar médo de duas
estratégias para ampliar sua taxa de lucro: estender a duragdo da jornada de
trabalho e manter o salario constante - o que denominou de mais-valia absoluta;
ou ampliar a produtividade fisica do trabalho pela via da mecanizacdo - a mais-

valia relativa. Essa foi a forma encontrada para apresentar o0 modo como 0S

7 0 desenvolvimento da tecnologia tornou possivel que cada trabalhador produzisse um valor
bem maior do que esse.

'8 Conceito marxista: valor do trabalho pago somado ao valor do trabalho ndo pago que néo
implica em custos ao capitalista — o verdadeiro grau do lucro esta determinado néo pela relagédo
com o capital variavel (salario), mas com o capital global.
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capitalistas ampliam suas taxas de lucro, sem depender dos custos de simples

reproducéo fisica da mao-de-obra.™

Dessa forma, o lucro passa a ser entendido ndo como residuo do processo de
producdo, mas um plus sobre as condicdes normais de circulagdo de
mercadorias, regra basica para a acumulacdo de capital.’® No entanto, a teoria
marxista, preocupa-se menos com o lucro capitalista enquanto tal, e mais com a
sua génese social; se importa menos com o modo como o lucro é realizado e

7

dividido, do que com a maneira como é gerado. O que ha de novo e
extremamente importante na teoria marxista é a andlise da acumulacdo do
capital, isto é, da transformacédo de uma parte da mais-valia em capital e do seu
emprego, ndo para satisfazer as necessidades pessoais dos capitalistas, mas
para voltar a produzir. Além disso, a igualdade do lucro, em todos os ramos da
producéo e da economia em geral, supde uma liberdade de concorréncia, para

transferir o capital de um ramo para outro.

Mas a propriedade privada da terra cria um monopdlio que é um obstaculo a essa
livre transferéncia. Assim, “[...] a passagem da terra para o Estado significaria a
supressdo do monopélio dos proprietarios agricolas [...]” (ARAUJO, 2005,p.8).
Essa constitui a sintese da critica de Marx (1979), contra os ambiguos ideais
burgueses da época, de reivindicacdo da nacionalizagcdo da terra e de quebra do
monopolio dos meios de producdo em geral, controlados por grande parcela da
mesma burguesia, na Inglaterra do séc. XIX.

2.2 Acidade como locus do processo de acumulacéo de capital

Uma importante caracteristica do fendbmeno urbano é a sobreposicdo da base
econOmica da cidade sobre o rural, condicdo impulsionada pela Revolugéao
Industrial, ocorrida entre séculos XVIII e XIX, e decorrente de varios fatores. As
transformacgdes nas relagcdes entre campo e cidade ocorreram em funcdo do

emprego de tecnologias manufatureiras, na cidade, e pelo crescimento da

1 Entende-se gue a mais-valia é diretamente proporcional a exploracdo da mao-de-obra

trabalhadora.

* para Marx, o aumento dos investimentos em tecnologia para a produgdo, como uso de
maquinario na agricultura, ndo aumentava os lucros e sim a produtividade. E a manutencdo do
“exército de reserva” ou da exploragcao da mao-de-obra, € o que garante o lucro.
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produtividade do trabalho nas industrias. O movimento de migracdo de
populacées do campo para a cidade foi grande e com ele, o desaparecimento
progressivo da classe camponesa; em contrapartida ao aumento do numero de
trabalhadores nas cidades e a constituicdo de mercados seguros para o0
escoamento das mercadorias de base fabril, segundo Velho (1973).

Com o desenvolvimento continuo das economias de mercado concentradas
primeiramente nas grandes cidades, o capitalismo de base industrial consolida-se
como fruto da expansdo do comércio e da circulacdo de mercadorias. O
acelerado processo de expansao da urbanizagcdo e o consequente crescimento
populacional, ocorrido primeiramente nos paises mais desenvolvidos, fora
responsavel por significativas transforma¢des na dindmica de conformacédo das

areas urbanas em todo o mundo.

Tendo como base a légica capitalista, as cidades possuem um conjunto de
relacdes politicas, econémicas e sociais, onde a classe dominante pode influir na
determinacdo de suas caracteristicas espaciais e estruturais sobre o sitio. Dessa
forma, representam materialmente o modo de vida e de producdo através do
trabalho social acumulado por geracbes de trabalhadores, conforme anunciado
por Marx (1979). Mas essa complexa e diversa realidade da cidade também
possui especificidades e, “[...] sdo tantos os dados imediatos de suas
materialidades, como as formas e estruturacdo dos espacos construidos, quanto
o impalpavel dos sonhos, dos desejos [...], relacionados a sua dimensao cultural
imaterial e a identidade das praticas cotidianas”, conforme elucida Brandao (2006,
p.21).

Em suma, as contradigbes sociais sao resultantes do processo de apropriacao
privada da cidade, enquanto meio de producao e forca produtiva do trabalho
social, e da sua subordinagdo aos interesses privados, como o0 mercado
imobiliario empresarial, analisado ao longo deste trabalho. A cidade se
transformou no palco do processo de produgdo capitalista, imprescindivel a
ascensao de sua logica. Em termos gerais, o dominio e o aperfeicoamento da
producdo na unidade fabril fora “repassado” ao espaco urbano, numa espécie de
transferéncia de escala espacial de mercado. E as escalas de mercado se
ampliaram do interior das cidades para a relacdo entre cidades, e dessas para



30

escalas regionais e internacionais, constituindo uma enorme rede de intrincadas

relacées econdmicas.

2.2.1 Arenda da terra no solo urbano

A constancia da analise e reinterpretacdo dos conceitos marxistas na busca do
entendimento da l6gica da producgéo capitalista do espaco urbano, confirmam a
complexidade do tema. Utilizando-se do paradigma da renda fundiaria agraria,
como referencial teérico fundamental, as abordagens que se seguem consistem
em pensar a terra urbana como fator importante de producdo capitalista do
espaco. As novas abordagens conceituais tentam delimitar o papel da renda
fundidria urbana como suporte do processo de acumulacdo de capital pelo
mercado imobiliario, e dentro desse, na constru¢do dos espacos para habitagéo.
Parte-se do pressuposto de que a propriedade privada € condi¢cdo fundamental
para a existéncia da renda da terra, tanto no campo, como na cidade. E essa
forma de renda € independente e historicamente, muito anterior ao capitalismo:
[...] se a propriedade do solo fosse socializada, desapareceria a
deducéo do lucro representada pela renda da terra, mas o capitalismo
ndo s6 continuaria existindo, mas inclusive se fortaleceria, pois o lucro

assim incrementado intensificaria a acumulagdo de capital. (SINGER,
1982, p.22).

Para a compreensdo da renda da terra, deve-se lembrar que essa nao € fruto do
trabalho humano e nem é, em si, meio de producgéo, pois "[...] a ocupacédo do
solo é apenas uma contingéncia que o seu estatuto de propriedade privada torna
fonte de renda para quem a detém [...]", segundo a concepcao de Marx, aqui
endossada por Singer (1982, p. 21). Tal argumentacdo € respaldada ainda, pela
hip6tese de que: “[...] o capital imobiliario €, portanto, um falso capital” - valor que
se valoriza, mesmo néo sendo a atividade produtiva, a origem de sua valorizagéo,
e sim, “[...] a monopolizacdo do acesso a uma condicdo indispensavel aquela
atividade.” (SINGER, 1979, p. 22).

A terra €, portanto, condi¢do de producdo em todos os setores da economia, e a
renda do solo urbano, ndo advém das constru¢cdes e das benfeitorias que sobre
ele incidem, mas de sua "localizagc&o". Construcdes e infraestrutura da mesma

natureza, em terrenos com localizacéo diferentes, apresentam precos diferentes.
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Assim como o preco de produgédo e o preco de mercado séo determinados, na
agricultura, pelo produto oriundo da "pior" terra®*, também os precos de produtos
industriais sédo, de certa maneira, influenciados pelos custos de produgcéo mais
altos das empresas mais mal localizadas, e com menos "vantagens de aglomera-
¢cao", se a demanda assim o permitir. ISso gera um superlucro nas empresas com
maiores vantagens locacionais. Esse superlucro pode advir de outras causas,
como o desenvolvimento tecnoldgico, a criagdo de mercado “cativo” através da
propaganda mercadologica, dentre outros - advindo de melhor localizagdo na

cidade, considerado a renda da terra diferencial®

, segundo Singer (1982).

E, mesmo sendo o terreno de pior localizacdo para um estabelecimento industrial

ou comercial, esse propicia renda ao seu proprietario:
Como todo o espago urbano é propriedade privada (com as excegdes
cabiveis), mesmo a pior localizacdo tem que ser comprada ou alugada.
O seu aluguel constitui a renda absoluta, sendo sua altura determinada,
em Ultima andlise, pela margem existente entre o preco de mercado dos

produtos da empresa que utiliza esta localizacdo e o seu preco de produ-
¢do. (SINGER, 1982, p.25).

A renda de monopodlio talvez seja a mais facil de ser entendida. Sua existéncia
pressupde uma localizagao privilegiada que Ihe permite estabelecer precos bem
acima do valor das mercadorias da concorréncia, no caso de estabelecimentos
comerciais e do proprio mercado imobilidrio. Pode-se citar como exemplos
restaurantes em aeroportos, bares em escolas, lojas em shopping centers, como
afirma Singer (1982)%, apartamentos de frente para o mar, dentre outros tantos
casos observados, principalmente, nas grandes cidades.

Ja Lefevre (1982), ao referir-se aos terrenos que a induastria imobiliaria de
apartamentos usa para sua producdo, surpreende-se com a distincdo que faz
entre a teoria da melhor localizagcdo para alcancar lucros, e sua inexisténcia na

realidade concreta. Explica esse autor, com base em suas observacbes

! Essa também deve proporcionar o lucro médio, sem o qual, ndo seria posta para produzir, e
ainda pagar a renda absoluta.
2 Lojikine (1981) também faz uma atualizacao dos tipos de renda definidos por Marx, sobre a terra
agricola, para a terra urbana. A Renda Diferencial | € produzida por diferenca de “construtibilidade”
dos terrenos urbanos, ou seja, a potencialidade de se construir algo em uma determinada area.
Renda Diferencial 1l é produzida pelos investimentos capitalistas, tais como infraestrutura,
%rincipalmente Nnos centros comerciais e imoveis para escritorio.

Para esse autor, o fundamental na determinagdo do preco do lote urbano é a localizagdo como
renda diferencial e em decorréncia da renda capitalizada.
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empl’ricas, que o terreno comecgou a nao mais corresponder apenas aos aspectos
de localizacdo ou a condicdo de mero suporte para atividades. O terreno passou
entdo a ser considerado como uma espécie de matéria-prima para a producéo,
fazendo parte do capital constante e circulante da inddstria imobiliaria.
Os precos dos terrenos passaram entdo a funcionar inversamente aos
lucros dos capitais que os utilizam. Ao invés de aparecerem lucros
extraordindrios que acabariam, em parte, revertendo para o proprietario
do terreno, nos terrenos de melhor localizagéo (revertendo sob a forma
de rendas diferenciais pagas pelos capitalistas aos proprietarios),

comecaram a aparecer lucros extraordinarios nos terrenos com piores
localizac¢des, com baixos precos. (LEFEVRE, p. 1982, p.97)

Esta hipétese é talvez, a mais parecida com a realidade observada nas areas
periféricas das grandes cidades brasileiras, em relacdo a producdo empresarial
de moradias. E, diferentemente do que aconteceria com outros usos, como 0
comercial que precisa estar préximo aos mercados consumidores, ou mesmo o
uso industrial, que necessita de uma logistica atrelada aos meios de transporte,
no caso da producdo imobiliaria habitacional, os lucros poderiam ter origem no

“preco geral de producéo”.?*

Nesse caso, os dados empiricos analisados por Lefévre (1982) também indicam
alguns questionamentos acerca da relacao entre aproveitamento e localizagao do
terreno. Primeiramente, as variagdes no preco do terreno alteram mais a taxa de
lucro nos terrenos mais baratos do que nos caros. Em segundo, os indices de
aproveitamento do terreno alteram a taxa de lucro nos terrenos caros, 0 que é
comprovado pela manutencdo das altas taxas de aproveitamento nas areas mais
valorizadas das cidades, com efeito direto no adensamento construtivo dessas.
Também como evidéncias para 0s capitalistas, nos terrenos caros, 0s baixos
custos de producdo sdo fundamentais, o que pode ser garantido através da
tecnologia construtiva.

Mas, a crenca na existéncia de um “preco geral de producgéo,” que se sobrepde
ao fator localizacdo, ndo pode ser considerada gerérica, por haver fatores
especificos, que interferem na légica da producdo capitalista dos espacos

% Conceito definido por Marx em relacdo a renda da terra, e adaptado por Lefévre (1982) para
tentar analisar a possibilidade de sua existéncia em relacdo ao m2 de constru¢éo de edificacbes
para o uso habitacional — os apartamentos na cidade de S&o Paulo. A mercadoria — m2 de
apartamento, seria produzida a partir de precos individuais de producdo conseguidos nos produtos
em piores condi¢des — o0s terrenos mais caros, sem tirar proveito somente do fator localizagdo, que
é considerado relativo.
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edificados das cidades. Aspectos do sitio natural ou mesmo de referéncia
histérica e simbdlica, também agregam valor a terra urbana e geram renda de

monopdlio sobre o preco geral de produc&o®.

[...] a cidade aparece como capital fixo. [...] hum dado momento de
construcdo de moradias para a reproducéo da forca de trabalho, ou seja,
lugar para gente morar, pode haver a utilizacdo do terreno, uma das
partes constituintes da cidade, um de seus elementos, como capital
circulante para a producdo de apartamentos e casas. Esse capital
circulante, com valor correspondente a cristalizagdo de uma parcela do
trabalho humano empenhado na construcdo da cidade, pode assumir,
para um capitalista que vai produzir mercadoria-constru¢do, ndo importa
qual a finalidade, mas que a realiza no mercado, o papel de matéria-
prima. (LEFEVRE, 1982, p.113)

Diferentemente da terra agricola em Marx, o fator localizacdo®® ndo pode ser
encarado como uma dadiva da natureza, uma vez que pode ser, em muitos
casos, reproduzido?’, ou seja, os investimentos em infraestrutura urbana e a
concentragdo de atividades comerciais e de servigos, por exemplo, podem
interferir diretamente no preco do terreno e aplicados, tanto por parte do setor
empresarial, quanto do setor publico — o Estado. E como no caso das grandes
cidades brasileiras a procura por terrenos mais baratos é grande, a expulsdo das
populacbes mais pobres para as periferias, com menor investimento em
infraestrutura, pode ser entendida como reflexo implicito da l6gica da reproducéo
do capital e da forga de trabalho.

2.3 Estruturacdo urbana e os papéis do Estado e do capital
imobiliario

Cabe reafirmar que a oposi¢cédo fundamental que se retrata no espago urbano é a

gue se estabelece entre capital e trabalho. No entanto, as contradicbes existentes

entre as diversas fracoes do capital, agentes produtores do espac¢o, bem como

dos diferentes segmentos da populacdo, em relacdo ao uso do solo, também
interferem na configuracéo espacial da cidade. Estado e capital imobiliario podem

> Nesse caso, em alguns conceitos ou modelos de moradia - viver prOximo a natureza, com mais
seguranca e tranquilidade, como verificado na divulgacdo dos atuais condominios fechados,
horizontais e verticais, percebe-se a clara reinvenc¢éo da reproducéo do capital.

% Destaca-se também o caso dos lotes vagos que, mesmo nao sendo utilizados, tém o seu valor
aumentado tanto por investimentos publicos em infraestrutura em seu entorno, como decorrente
da sua localizacao. Este valor de uso terd um preco que vai variar de localizagdo para localizagédo
em uma mesma cidade.

" Exceto os casos das localizagcdes em situacdo natural especifica, como orlas e serras, por



ser considerados os principais atores e indutores da permanéncia do modelo
excludente e segregador da expansdo das grandes cidades. O entendimento de
suas acoOes e de suas inumeras formas de atuacao e associa¢do, na producéo de
espacos urbanos edificados, permite a andlise de casos especificos, como o
analisado no capitulo 4 do presente trabalho.

Representantes de diferentes interesses estdo envolvidos em fortes conflitos que
tém por palco o urbano: os proprietarios de terra e as empresas imobiliarias, cujo
objetivo é a apropriacdo direta de renda via aproveitamento do valor de troca; os
intermediarios financeiros que indiretamente visam a obter taxas de retorno para
suas aplicacOes dirigidas a area de negoécios imobiliarios; corretores (imobilidrias)
e agentes financiadores que financiam valores de uso para obter valores de troca;
o setor da construcao civil, que busca lucros através dos seus empreendimentos;
o capital "em geral" que tem no espaco urbano as condi¢ées para produgao e
acumulacao; e a forga de trabalho, para quem a cidade significa meio de consumo
e meio de reproducéo, (HARVEY, 1982, p.7)%.

No processo de producdo de espacos construidos, principalmente para fins
habitacionais, o capital apropria-se das inUmeras vantagens do tipo urbanizagéo
para valorizar os ganhos. Assim, a cidade garante a reproducdo do conjunto do
capital, atendendo as necessidades que sdo gerais, € ndao dizem respeito
somente aos capitais individuais. No entanto, a cidade ndo é somente o0 espago
da acumulagdo, mas também o lugar onde se da a reproducdo da forca de
trabalho, sendo, dessa forma, foco de conflito entre as demandas relativas a
reproducdo do capital e as que dizem respeito & manutencdo das condi¢des de

sobrevivéncia e convivéncia da populagéo.

Ao apontar de forma implicita, os papéis do Estado e capital imobiliario, Topalov
(1979, p.20-21), se refere ao valor de uso do solo urbano como algo complexo,
diferentemente daquele tratado de forma isolada, por residir no que é feito pelas

forcas produtivas que concentram as condi¢Bes gerais de producao: “[...] nasce

exemplo.

8 Cota (2002, p.21) ao aproveitar a conceituacdo de Harvey (1980), faz uma analise sobre a
producdo de moradias, os mecanismos de ocupacdo do solo e principalmente sobre os atores
envolvidos nesse processo — elementos da renda da terra que se apropriam do valor de uso para
gera valor de troca.
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do sistema espacial, da articulacdo no espaco de valores de uso elementares.” Os
valores de uso complexos sdo denominados por esse autor, como “efeitos Uteis
de aglomerag&o”; e funcionam como um sistema espacializado de elementos,
onde a cidade € considerada uma forma de socializacdo capitalista das forcas
produtivas. E como consequéncia da reproducdo dessas condicdes gerais
urbanas — de “producéo e circulacdo” e de “reproducéo da forca de trabalho™®, a
producéo capitalista se transforma em um problema, na medida em que produz,
historicamente, “[...] formas sempre novas de socializacdo: a estatal e
monopolista na formacao dos valores de uso urbano.”

Mas, a0 mesmo tempo, também reproduz limites a socializacdo das forgas
produtivas, o que decorre em lutas de classe e em “crises urbanas,” ja anunciadas
por Marx. E como esséncia desse processo de produgao do espacgo, “os modo de
producéo criam formas espaciais que duram mais que 0S processos que as
engendram”, ou seja, as “rugosidades”, e sua inércia, dinAmica sobre o0s
processos sociais posteriores, segundo Santos (1978) apud Costa e Moraes
(1993, p.125).

Ao afirmar também que a cidade ndo € uma mercadoria como matéria-prima,
Topalov (1979, p.27) esclarece que os ‘“efeitos Uuteis de aglomeracao”,
reproduzidos de forma particular pelas empresas, vao ter, consequentemente, a
fixacdo dos sobrelucros de localizacdo em forma de renda. Ou melhor, o capital
s6 produz os “elementos necessarios ao valor de uso complexo, se assim, obtiver
rentabilidade” e as rendas do solo.; em troca, imprimem sobre o capital particular,
o limite do sobrelucro localizado. Sendo assim, as empresas imobiliarias
procuram produzir em locais onde o padrdo da mercadoria, no caso 0s imoveis

para habitacdo, é rentavel e regulado pelas exigéncias legais.

Nesse caso, a atuacdo do Estado® é ambigua. Por um lado, é responséavel pela
regulacdo do uso do solo via legisla¢des urbanisticas, e por outro, pode também
privilegiar os interesses das diferentes fracbes do capital através da provisédo de

infraestrutura necessaria ao processo de acumulacdo, ao atender as demandas

# Como condig¢Bes gerais de producéo, este autor considera o conjunto de infraestruturas fisicas
da cidade, a reserva de méao-de-obra, onde a forca de trabalho se reproduz com base nos
equipamentos de coletivos de consumo, e o conjunto de empresas capitalistas privadas — “efeitos
Uteis de aglomeracao”.

%0 Harvey (1989, p.139-141), também afirma que os governos, atuam de forma direta na producao
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para a reproducdo da forca de trabalho. E como a ag¢do do capital imobiliario é
localizada, pode-se afirmar que esa é uma das causas de grandes investimentos
em infraestrutura em determinadas partes da cidade, em detrimento de outras.
Esse processo gera o desenvolvimento espacial desigual e reflete diretamente no
valor dos iméveis urbanos, ja que sao produzidos sob uma “[...] l6gica propria de
parametros de intervencgao, relocando pessoas e influindo no direcionamento dos
servicos e da infraestrutura, segundo as variagdes do mercado e os limites da
legislacéo.” (COTA; MOL, 2008, p.236).

2.3.1 Preco da terra urbana e diferengas socioespac iais

As contradicdes que emanam do desenvolvimento do capitalismo expressam-se
no espaco urbano, de forma desigual em relacdo a implantagdo e a distribuicdo
das “condigcbes gerais de producdo”. O processo, denominado segregacgao

espacial®*

traduz a oposi¢cao fundamental que se estabelece no espaco urbano,
entre capital e trabalho, como anunciado por Marx. Dessa forma, as contradi¢coes
existentes entre as diversas fragcbes do capital e os diferentes segmentos da
populagdo, em relacdo ao uso do solo, também interferem na configuracédo
espacial da cidade. O processo de segregagdo do uso e ocupacao do solo
representa a concretizagao, no espaco, da divisédo de classes que se observa na

sociedade.

Sobre a valorizagcdo capitalista do solo urbano, a primeira consideracao diz
respeito as caracteristicas ou qualidades de que a terra é dotada e que
estabelecem as condi¢cdes de sua "produtividade"”, e fazem com que ndo possa
ser oferecida em quantidade ilimitada. E, mesmo ndo podendo ser considerada

como um meio de producéo, a terra € condi¢cdo essencial ao desenvolvimento de

de valores de uso, via a¢des publicas na producéo de moradia para baixa renda.

¥ O conceito de segregacdo urbana desenvolvido por Lojikine (1979) sintetiza as formas que
assume a oposicado entre capital e trabalho no espaco urbano: desigualdade entre o centro e a
periferia; separagdo entre areas de habitacdo popular e areas de moradia das populagbes de
renda mais elevada; tendéncia a formacédo de areas especializadas dentro da cidade (zonas
industriais, comerciais, residenciais, etc). Lipietz (1974) apud Botelho (2007, p.13) acreditava na
existéncia de uma hierarquia de usos do solo determinada pelo valor de uso da centralidade (ou
qualquer outra particularidade do lugar) e pela capacidade dos usuarios de pagar, sendo que o
mecanismo da renda da terra estabilizaria e reproduziria essa hierarquia coincidente com a divisdo
social e econbmica do espacgo, 0 que asseguraria a adequacao dos usos do solo e das classes
sociais em areas distintas da cidade.
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qgualquer atividade, o que |he confere um papel de relevo no processo produtivo,
Low-Beer (1983, p.33-34).

De outro lado, podemos entender, conforme Ribeiro (1982, p.32), "que a terra é
um bem néo-produzido e que, portanto, ndo tem valor, mas adquire um preco”.
Um bem n&o-produzido n&o pode ter seu preco regulado pela lei da oferta e da
procura, pois ndo ha lei regulando a sua oferta. E a procura que suscita 0 preco
da terra e ndo o encontro no mercado de produtores e compradores de solo.
Trata-se da “demanda capitalista por solo" e ndo da demanda final dos
consumidores, orientados pelas suas preferéncias e levando em consideracéo as

utilidades das vérias por¢des de solo.

Os diferentes setores capitalistas que necessitam da terra para o0
desenvolvimento de suas atividades e que valorizam seus capitais pela utilizagéo
e transformacg&o do solo séo os principais responsaveis pela formagédo dos precos
fundidrios e também pela configuracdo socioespacial da cidade. Nesse caso, a
propriedade privada do solo representa um obstaculo para a expansdo das
atividades capitalistas, pois, sendo um elemento essencial & produgdo, ndo pode
ser criado pelo capital, 0 que se constitui numa contradicdo, ja que ela é um dos
suportes fundamentais desse modo de producdo. Para o capital imobiliario, esse
obstaculo se coloca com maior intensidade, uma vez que ele necessita de

grandes quantidades de terra a cada ciclo de reproducéo.

Além disso, a producéo de imoveis frequentemente esbarra em uma dificuldade
adicional que € a presenca, no meio urbano, de atividades n&o capitalistas, como
aguelas de bases artesanais ou atividades de carater local, cuja racionalidade se
opbe a do capital. Para superar esse obstaculo, em alguns casos, torna-se
necessario que o Estado atue através da promoc¢do de projetos de "renovacgao
urbana" conforme Ribeiro (1982, p.36), e de reestruturagcdo das plataformas

politica e econdmica.®

O aparecimento da incorporagdo, como um agente
fundamental na disputa pelo espago urbano, significa um avanco do capitalismo

no sentido da superacdo desse obstaculo. Com ela, presenciamos a formacgéo de

¥ Tema também tratado por Castells e Borja (1996), ao refletirem sobre o papel politico das
cidades - relacdo consorcial com o governo metropolitano, gestdo empresarial dos servicos e
atividades publicas, participacdo da populacéo e internacionalizagdo dos governos locais.
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um capital de circulagéo, o que permite ao incorporador intervir no mercado de
terras, definindo, com preponderancia, as condicbes em que se dardo o uso e a

ocupacéo do solo.

O sistema de incorporacdo também convive com outros agentes que lutam por
espacos em busca de maior lucratividade para os seus empreendimentos, o que
confere um carater de heterogeneidade a logica que preside a ocupacdo da
cidade. Nesse contexto, destaca-se o fendbmeno dos vazios urbanos, ja que, por
um lado, a estocagem de terras representa um meio de valorizacdo do capital, e,
por outro - para a forca de trabalho, significa um obstaculo na realizacao das suas
necessidades de sobrevivéncia. Estas areas poderiam ser prioritariamente
utilizadas para moradia, jA que possuem um valor em grande parte resultante do
trabalho social, que as torna, porém, inacessiveis para uma parcela significativa
da populagéo.

E como estratégias extras para alcancar parte dos superlucros® imobiliarios, por
parte do setor empresarial da construcao, principalmente de moradias, destacam-
se:

[...] - superlucro de inovacgéo: originado em transformacfes no uso do
solo urbano via utilizacdo de técnicas de propaganda - o empresario
compra terrenos em uma zona do espag¢o urbano ocupada por pessoas
de um determinado nivel de renda e nela realizam operagfes destinadas
a segmentos superiores do mercado habitacional, mudando assim, o uso
social do espaco;

- superlucro de antecipacdo: também denominado de especulagao
imobilidria — surge quando a implanta¢@o de equipamentos urbanos pelo
poder publico é antecipada pelos empreséarios imobiliarios, que, tendo
informacdes sobre as intencbes do governo, adquirem terras a pregos
menores;

- superlucro de propaganda: apropriacdo de parte da renda absoluta ou
até de monopdlio, através da divulgacdo de imoéveis associados a
simbolos de status cobicados pelos mais altos extratos de renda. Este é
geralmente alcancado em terrenos mal situados como efeito
compensatorio da ma localizagéo e grau de acessibilidade.”

(TOPALOQV, 1974 apud RIBEIRO, 1979, p.23).

Em relacdo a aquisicdo de moradia € necessario caracteriza-la como necessidade
basica do ser humano. No entanto, o consumo desse bem pode ser segmentado
em dois grupos: aqueles que possuem a intencdo de utlizar o bem para
satisfacdo final de sua necessidade basica de habitacdo e aqueles que o
adquirem por investimento. Os dados econbmicos, de oferta e demanda,

® As expressoes “superlucro” e "sobrelucro”, largamente utilizadas por pesquisadores do tema, e
no presente trabalho, séo idénticas e se referem ao “lucro extra” obtido nos negdécios imobiliarios.
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possuem variaveis determinantes que influem nos precos finais do imovel. Dessa
forma, ndo sé o célculo com base na analise de mercado, por parte do capital
empresarial, mas também, a demanda do mercado consumidor, interfere no

preco.

Como aspectos primordiais para a compra de um imovel, sdo avaliados os
atributos fisicos do bem (tamanho, conformacdo, funcionalidade, etc) e as
caracteristicas ambientais inerentes ao imovel, diante das suas necessidades, e
vizinhanga ou localizacdo oOtima para os deslocamentos para fins de trabalho,
lazer e convivio social. Os aspectos externos ao imovel - as “externalidades
urbanas”, sdo embutidas no preco final do imével, pelos empreendedores, e sdo
responsaveis pela distribuicdo habitacional da populacdo, por critério de renda,
segundo Abramo (1998). A atracdo da demanda implica, na oferta do bem com
tais atributos, os quais representam os valores de uso do imével, bem como um
ativo da economia familiar, e sua aquisicdo levard& em consideracdo a sua
valorizacdo futura na estrutura de precos imobiliarios na cidade, para também

adquirir possivel valor de troca.
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3 BREVE TRAJETORIA DO MERCADO DE PROVISAO DE MORADI AS EM
BELO HORIZONTE: NOTAS PARA DISCUSSAO DA RECENTE ATU ACAO
DO SEGMENTO MERCANTIL CAPITALISTA NA REGIAO DE VEND A
NOVA

Ha uma escassez de areas desocupadas para a expansdo urbana em Belo
Horizonte. Contudo, existe grande potencial para o aproveitamento construtivo na
regido de Venda Nova e, por isso, elevacdes nos precos da terra e dos imoveis
sao inevitaveis. Cabe aqui avaliar se a area de estudo, no periodo analisado, se
manteve como regido absorvedora da expanséo habitacional caracterizada como
popular e de baixa renda, ou se o padrdo construtivo aumentou ou, ainda, se
passara por transformacdes no padrdo de uso e ocupacdo do solo para absorver
uma populacdo de renda mais elevada. A hipotese mais defendida é a de que,
nao se apresenta no processo de transformacéo urbana do Vetor Norte da cidade,
uma ruptura nos processos de estruturacdo socioespacial, mas, o contrario, o

aprofundamento de tendéncias dadas desde a formacgéo da metropole.

O modelo de crescimento centro-periferia® imp6s “regras” para a localizagéo da
populagdo no territério belo-horizontino em funcéo da valorizagcdo imobiliaria do
espaco e do alcance legal a terra urbana e aos imoveis. Recentes evidéncias
desse processo podem ser observadas no avanco significativo da mancha de
adensamento construtivo em direcdo as areas periféricas da cidade, né&o
correspondente aquelas onde se registra o aumento da populacdo de menor
renda. A substituicdo da ocupagdo unifamiliar pela multifamiliar, dessa forma,
promove uma nova tipologia de moradia que demanda maiores investimentos
para a producédo e lucros rapidos aos produtores. Os produtos — apartamentos em
edificios habitacionais — sdo, assim, mais acessiveis as familias de renda mais

elevada. Nesse caso, a avaliagdo do ritmo e do lugar de acdo do capital

3 Segundo Andrade (2003,p.186-187), no caso belo-horizontino e de outras cidades do Brasil, o
significado dos conceitos de centro e periferia merece reflexdo. Até a década de 80, as periferias
eram consideradas areas com infraestrutura precéria, localizadas em regifes distantes da area
central e ocupadas por populacdo de menor poder aquisitivo. O centro tradicional ou histérico
exercia suas reais fungdes de centralidade e toda a vida da cidade girava em torno dele. Em Belo
Horizonte, os investimentos realizados nas Ultimas décadas proporcionaram uma melhoria na
infraestrutura urbana de muitas areas periféricas, aproximando-a de varios indicadores de areas
centrais, o que torna o fendbmeno de segregacdo da cidade mais relacionado a qualidade,
frequéncia e aos padrdes diferenciados entre as regides, do que ao grau de infraestrutura.
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imobiliario em decorréncia de melhorias urbanas, da valorizacdo de suas reservas
de mercado, bem como das especificidades histérico-culturais e
socioeconbmicas, sdo necessarias, uma vez que a expansdo do mercado de

provisdo de moradias pode néo significar a democratizacdo do acesso a cidade.

A vigéncia dos mecanismos de acumulacdo urbana contribui para a consolidacao
da cidade, que possui, cristalizada na propria ocupacdo do solo, marcas
registradas do acirramento das desigualdades socioespaciais. Na metropole belo-
horizontina, Estado e capital imobiliario sdo os principais agentes na producéo e
estruturacdo do espacgo urbano, que vem sendo modificado continuamente. A
trajetoria desse processo apresenta fases distintas por influéncia de fatores
politicos, econdmicos e sociais especificos, que resultaram no avango da mancha
urbana para além do centro tradicional®, com o crescimento populacional e
principalmente com a producéo de moradias, seja ela considerada formal®*® ou
ndo. O mercado imobiliario “funciona e reage em um contexto conjuntural mais
amplo, mas apresenta ciclos bem mais curtos de padrdes de atuacao dentro de
cada momento” (BELO HORIZONTE,1995, p.41). O reconhecimento desses
momentos®’ implica a compreensdo de processos e mecanismos de
comportamento caracterizados pelos agentes mais atuantes no mercado e as
tipologias de imoveis ofertadas, bem como das transformacdes socioespaciais

decorrentes.

E relevante a diversidade de agentes promotores da producdo habitacional
referente aos segmentos considerados capitalista e ndo capitalista®. Para Ribeiro
(1997, p.128) a producdo capitalista de moradias visa “[...] a acumulacdo de
capital e ndao simplesmente a producdo de moradia pelo simples valor de uso,
mas pelo valor de troca [...]", além de utilizar a obsolescéncia programada® como

expediente mercadoldgico.

% Denominada Hipercentro pelo Plano Diretor Municipal — Lei n® 7165/96.

%A producdo formal de moradias esta diretamente relacionada a submissédo da legislacdo que
define regras para parcelamento, ocupacdo e uso do solo urbano, ainda que possa apresentar
irregularidades.

¥ Como ponto de partida, este trabalho adotou a trajetéria temporal da evolucao urbana de Belo
Horizonte, apresentada por Paula e Monte-Mér (2004).

¥ A andlise do segmento ndo capitalista ndo é foco principal deste trabalho, ja que a autoproducao
e a producdo habitacional por encomenda, ambas para consumo proprio, definem o produto
moradia pelo valor de uso e ndo como mercadoria.

¥ O mesmo gue reserva de mercado para gerar novas demandas produtivas — ver analise do
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Para a analise da atuacdo dos principais agentes responsaveis pela provisdo de
moradias em Belo Horizonte, considerou-se a classificacdo que distinguiu trés
submercados® do segmento capitalista: “[..] as cooperativas e companhias
estaduais de habitagdo, o normal ou concorrencial e o monopolista*"”
(RIBEIRO,1997,p.128). O submercado das cooperativas e companhias
habitacionais atua mediante financiamentos publicos que ndo se apropriam do
lucro de incorporacdo. Os demais submercados se diferenciam porque “tém como
base a divisdo simbdlica do espaco urbano, que distingue, qualitativamente, as
moradias segundo a localizacdo e as condi¢cOes diferenciadas que regulam a
producédo e circulacdo” (RIBEIRO,1997,p.124). O submercado “normal ou
concorrencial é delimitado por zonas da cidade onde a diferenciacdo de moradia
por localizacdo é menor”. A sua caracteristica fundamental, ainda segundo o
autor, € o fato de que “sdo as condi¢des legais de producdo que regulam a
formacdo do preco de mercado” que é reflexo da relagdo entre oferta e demanda

(RIBEIRO,1997,p.124).

J& o submercado monopolista é definido por um pre¢co de mercado, denominado
“preco de monopdlio”, que ndo é regulado pelas condi¢bes de producdo, mas de
circulacdo e, principalmente, pela diferenciacdo do valor de uso. O preco de
monopodlio é definido por vérios fatores, dentre eles as quantidades produzidas, a
capacidade de pagamento dos compradores, o grau de diferenciacdo real e/ou
simbdlica das moradias - efeito localizacdo, acdo do marketing e influéncia da
diferenciacdo das qualidades construtivas. O que fundamenta o preco de
monopdlio € a “[...] ndo-reprodutibilidade de uma das condi¢des de produc¢éo, ou
seja, a terra enquanto localizagédo na divisao social e simbolica do espaco urbano,
além da descontinuidade da producdo no tempo e no espac¢o” (RIBEIRO,1997,
p.126). Assim, a permanente diferenciacdo de valorizagdo do espaco urbano
constitui interesse do capital monopolista de incorporagéo, tanto do ponto de vista
fisico, como ambiental, social e simbélico, onde o publico comprador que almeja o

produto esté disposto a pagar o preco estipulado para 0 mesmo.

tema em Santiago (2005).

“ Ver outra classificacdo de submercados do segmento capitalista de producdo de moradias em
Marques (2005).

* A atuacdo desses dois Ultimos segmentos capitalistas também é relevante em relacdo a
producdo imobiliaria para o uso corporativista, comercial e de prestacdo de servicos
especializados e modernos, conforme analisado por Fix (2007) na cidade de Sao Paulo.
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No entanto, entende-se que o0 segmento capitalista ndo pode ser considerado
totalmente empresarial, j& que ha producgéo estatal, também capitalista, por haver
producéo de moradia com valor de troca para ser vendida, o que gera um capital
dinheiro maior do que aquele inicialmente investido. Para ndo haver ressalvas, a
analise aqui apresentada, adota o termo “ndo mercantil”, segundo Ribeiro (1997,
p.156), como sinbnimo de n&o-capitalista. Como o segmento mercantil-capitalista
de provisdo de moradias pressupfe a construgcdo para a venda, seus
submercados sao distintos pela forma de atuagao: estatal ou empresarial. O foco
da analise aqui empreendida é o segmento empresarial de produ¢cédo de moradias,
gue se subdivide em dois tipos: “concorrencial” e “monopolista”’, conforme Ribeiro
(1997), para facilitar o entendimento da atuagéo pela distincdo do porte das
empresas e de suas estratégias mercadoldgicas.

3.1 A evolucdo urbana belo-horizontina sob a otica da producéo de

moradia

3.1.1 Estruturacdo de Belo Horizonte: primeiro mome  nto (1897 a 1950)

Projetada pelo engenheiro Aardo Reis, entre 1894 e 1897, Belo Horizonte seguiu
os ideais positivistas e republicanos vigentes a época. Como foi desenhada para
ser o novo centro politico-administrativo do Estado e simbolo da oposicdo aos
antigos preceitos monarquistas, desde suas origens, sua ocupac¢ao fora marcada
pela forte presenca da elite mineira.

Em 12 de dezembro de 1897 Belo Horizonte tornou-se oficialmente a capital do
Estado de Minas Gerais. Segundo Paula e Monte-Mér (2004, p.9), esse primeiro
momento marca a “[...] forte presenca do Estado tanto na construcdo da capital,
guanto em sua grande reestruturacdo, no final dos anos 40 e inicio dos anos 50”.
Importantes elementos de seu tracado urbano original conformam a estrutura da
area central, denominada a época, zona urbana, como ruas e avenidas que se
cruzam de forma perpendicular e em diagonal, circundadas por uma grande via
denominada Avenida do Contorno. Mas a expansao urbana extrapolou, e muito, 0

projeto original da cidade que, em grande parte, desconsiderava a topografia



acidentada do relevo da regido, bem como o leito natural de muitos cursos d’agua
(FIG. 1).

Ocupagdo populacional
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Fonte: PLAMBEL
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Marcelo de Souza R. Machado
Raffaello Maani

FIGURA 01 — Mapa: Evolucéo da mancha urbana de Belo Horizonte
Fonte: BELO HORIZONTE, [200-].
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No comeco da construcao da cidade os projetistas previam que ela alcancaria no
maximo 200 mil habitantes, conforme Paula e Monte-Mo6r (2004, p.6). Em 1997,
ano do seu centenario, Belo Horizonte ja possuia uma populacdo de mais de dois
milhdes de habitantes. Atualmente a capital mineira € considerada a 62 maior
cidade brasileira em termos populacionais e, segundo estimativas do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, em 2008, a populacdo de Belo
Horizonte era de aproximadamente 2.413.000 habitantes.

Desde o inicio, devido as préprias condi¢cdes impostas pelo projeto de cidade, a
ocupacéo foi regida pela decisdo de abrigar, tanto as sedes administrativas dos
governos municipal e estadual, como as residéncias dos principais funcionarios
publicos pertencentes a elite politica local e proprietarios de imdveis de Ouro
Preto*. A forte atuacdo do Estado naquele periodo, ndo s6 demarcou os limites
da valorizagédo dos terrenos e imoveis, como também, a produgédo de moradia em
funcdo dos fatores simbdlicos e locacionais. Segundo Costa (1994, p.52), “[...] a
maior parte dos terrenos foi objeto de leildo publico, o que define o carater da
selecdo da ocupacédo pelo critério da renda, fato que possibilitou a concentracéo
de lotes e a consequente especulacdo com os (ja entdo altos) pregos dos terrenos
urbanos.” Desde entdo, o preco dos imdveis inseridos na porcdo planejada da
cidade e as imposi¢cdes do projeto urbano, impuseram a maioria da populagéo,
principalmente aos operérios de sua construcdo e imigrantes, a ocupacdo de
areas localizadas fora desse perimetro, denominadas zonas suburbana e rural,
destinadas a expansao urbana e ao desenvolvimento do “cinturdo verde,” para

plantio de hortifrutigranjeiros, respectivamente.

Mas a ocupacédo informal da zona urbana também ocorreu “[...] em 1895, dois
anos antes de ser inaugurada, pois Belo Horizonte ja contava com duas areas de
invasdo — a do Corrego do Leitdo e a da Favela ou Alto da Estagdo — com
aproximadamente trés mil pessoas [..].” Incomodada com a presenca da
populacdo pobre na parte nobre da cidade, a prefeitura, em 1902, designa um
local para a moradia do trabalhador — a Area Operaria — e promove a primeira
remocao de favelas, (GUIMARAES, 1992, p.12) apud (MELLO, 2005, p.65).

*2 Maiores detalhes sobre a transferéncia da capital mineira de Ouro Preto para Belo Horizonte em
Penna (1997).
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A autoproducao de moradias formal e informal expandiu-se significativamente fora
dos limites da zona urbana. Nesse contexto, para Monte-Mor (1994, p.15), “[...] foi
a populacéo trabalhadora, excluida do espaco central da cidade, do poder, da
cidadania, da agora extendida, que de fato determinou a producdo da cidade”,
gue cresceu ao contrario do planejado, ou seja, da “periferia para o centro.”

A populagcdo de menor renda passou a ocupar as areas sem infraestrutura urbana
adequada, porém mais baratas. E sdo justamente nas “areas rejeitadas pelo
mercado imobiliario privado” e nas areas publicas situadas em regides
desvalorizadas que a populacéo trabalhadora pobre vai instalar-se (MARICATO,
1982).

A partir da década de 1940, dois importantes vetores de expansdo urbana foram
planejados pelo poder publico na tentativa de ordenamento da cidade segundo
Andrade (2003): um na direcdo oeste, impulsionado pela instalagdo do parque
industrial do municipio de Contagem, em 1946, e o outro na direcdo norte, com a
abertura da Avenida Antbnio Carlos para acesso a Regido da Pampulha. O
entorno do Complexo Arquiteténico e de Lazer da Pampulha, também ordenado e
dotado de boa infraestrutura, passou a concentrar tanto moradias de elevado
padrdo construtivo via autoconstrucdo horizontal, na maioria das vezes
incentivada pelo poder publico, como a producdo empresarial para a venda.
Agregavam valor, os terrenos e imdveis situados o mais proximo possivel da area

central da cidade e da Regidao da Pampulha.

J& na direcdo oeste do municipio, nessa mesma época, comecava a se estruturar
0 eixo metropolitano industrial, ocupado por uma populagdo operéria, onde a
producéo de moradias, na sua maioria, horizontal e de baixo padréo construtivo,
ocorria via autoconstrugcdo para consumo proprio. Esse tipo de ocupacdo até a
aprovacdo da primeira legislacdo referente & ocupacéo e uso do solo municipal®,
ndo seguia normas urbanisticas especificas. As condi¢Bes para a aquisicdo de
terreno e para a autoconstrucdo habitacional eram regidas pela correlagéo entre o
fator locacional, preco da terra, facilidade de acesso ao local de trabalho ou, em

raras excecdes, por favorecimento do poder publico. Nesse ultimo caso, a
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producdo de vilas residenciais horizontais e operarias serve de exemplo como
estratégia capitalista para o controle do operariado e da produc¢do industrial:
concentradas em &reas ao norte e, principalmente, na porgdo oeste de Belo
Horizonte.

No contexto da formacgédo e estruturacdo da cidade, a producdo de moradias
abrange o parcelamento do solo, que se também favorece a producgdo capitalista
do espaco.

3.1.2 Segundo momento: de 1950 a 1980

Nesse periodo, importantes obras viarias seriam executadas na porgcdo oeste,
proximo a regido industrial, e em direcdo a regido norte, devido a localizacdo e
instalacdo de grandes equipamentos de uso coletivo. Nos anos 50 ocorreu o
aumento significativo do movimento migratério gerado pela industrializagdo dos
municipios vizinhos, em dire¢do a Belo Horizonte, e o crescimento da atuacao do
mercado de terras nas areas periféricas da cidade, em loteamentos regulares,

ainda que sem infraestrutura e também, naqueles considerados irregulares.

O inicio do processo de metropolizacdo era notado pela andlise da mancha de
ocupacao que ja atingia quase todo o territério de Belo Horizonte e extravasava
para 0S municipios vizinhos por varios fatores, dentre o0s quais, pelas
oportunidades de emprego no setor industrial. A metropolizacdo podia ser
constatada ndo apenas na expansao territorial, mas na crescente relacdo de
interdependéncia dos fluxos econdmicos, das cadeias produtivas, das relagbes

sociais e dos movimentos migratérios e pendulares da populacéo.

O desenvolvimento do setor terciario da economia, juntamente com o0s
investimentos publicos, possibilitou o avanco da mancha urbana de Belo
Horizonte. A consolidacdo da cidade como polo econdmico dindmico era fruto da
diversificacdo e expansdo de sua estrutura de servigos. A partir da década de 60,
0s estratos médios da populagdo ocuparam os bairros vizinhos ao nucleo central,
e conformavam a area pericentral, situada entre o nucleo central e as periferias

(ANDRADE, 2003). Esse movimento também era acompanhado pelo processo de

3 Lei n° 2662/76 — Primeira Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de Belo Horizonte, ver Mol (2004,
p.50).
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adensamento populacional nas favelas localizadas no nucleo central. “Salienta-se
neste periodo a auséncia do Estado na oferta de habitacdo de interesse social e a
agressiva politica de desfavelamento em Belo Horizonte” (BELO HORIZONTE,
2005, p.8).

A partir das acdes do poder publico para a promocdo de melhorias urbanas, a
atuacdo do capital imobiliario produzia espacos diferenciados para a habitagéo,
ao valorizar terrenos e incorporar capital. Confirma-se entdo o papel do Estado
nao s6 como legislador e articulador da estrutura urbana, mas também, como

promotor de processos de segregac¢ao socioespacial.

Nos anos 70, finalmente, as leis de parcelamento, ocupacdo e uso do solo
regulamentaram o potencial construtivo na cidade como um todo, 0 que criou
possibilidades de alteracdo do perfil socio-econdmico de vérias areas da cidade.
Para o capital imobiliario, o aproveitamento maximo dos limites da legislacao,
promovia a expansdo da producdo empresarial de moradias para determinadas
areas em funcdo do alcance do sobrelucro de localizacdo e da ativacdo das

reservas de mercado.

Muitas frentes de ocupacgdo verticalizada da cidade, principalmente para fins
residenciais, foram abertas. O final dos anos 70 e o inicio dos anos 80 foram
marcados pela grande oferta de apartamentos para as classes médias, em funcéo
da disponibilidade de crédito féacil, conforme banco de dados. (BELO
HORIZONTE, 2005, p.11). Destaca-se nesse periodo, a produ¢do de moradias
pelo segmento capitalista, em duas formas de atuacdo. A primeira, concorrencial
ou normal, fomentava a demanda por moradias com a oferta de tipologias
construtivas horizontais e principalmente verticais (acima de 3 pavimentos): 0s
apartamentos. A segunda, estatal ou promovida pelas companhias habitacionais,
se expandia em fungdo da demanda por moradias para a populacdo de menor
renda, com a producdo de conjuntos habitacionais horizontais, em é&reas de

menor interesse pelo mercado imobiliario, mais distantes da area central.

Em relacdo as vilas e favelas, Maricato (1882) afirma que sdo “largamente

toleradas” quando néo interferem nos circuitos centrais de realizacdo do lucro
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imobiliario privado, coerente com a légica do mercado fundiario mercantil,

“restrito, especulativo, discriminatdrio e com investimento publico concentrado”.

3.1.3 Terceiro momento: de 1980 a 1996

O periodo que se inicia em 1980 e se prolonga até 1996 é, conforme Paula e
Monte-Mér (2004, p.6), “[...] assinalavel por um conjunto de crises, que,
paralisando a economia brasileira, acabou impactando, negativamente, a
sociedade, que experimentard, neste tempo, expressivo empobrecimento [...]",
aumento do desemprego e da informalizacéo do trabalho, reducdo da renda do
trabalhador e precarizacdo da infraestrutura urbana.

Apds 1982, em particular depois de 1984, ocorrera um esfriamento geral do
mercado imobiliario, que culminou com desativagdo do Banco Nacional da
Habitacdo - BNH*, em 1986 e, sem condi¢des de financiamento, a oferta de
iméveis se dirigiu para os setores de renda mais elevada®. A década de 80
também foi marcada pela expansdo do processo de favelizagdo. A dinamica
urbana regional refletia o processo de crescimento demografico dos municipios
vizinhos, que abrigavam uma populacdo que ndo mais conseguia morar na
capital, mas precisava viver e trabalhar nela, que permanece como centro

articulador da economia metropolitana.

Dados do governo municipal demonstravam que, no periodo de 1980 a 1991, tal
como na Regido Metropolitana de Belo Horizonte - RMBH, o crescimento
demografico municipal concentrara nos vetores norte e oeste. As regides
administrativas ao norte (Venda Nova, Norte e, principalmente a Pampulha)
apresentaram taxas de crescimento muito superiores a média do municipio, ao
acumularem cerca de 40% do acréscimo populacional municipal. (BELO
HORIZONTE, 2005, p.5).

O crescimento populacional das areas periféricas e menos ocupadas contrastava
com o esvaziamento das areas mais centrais, devido a competicdo de usos e

também & diminuicdo de pessoas por domicilio*®. Em todas as regides, as

* Em 1964, o governo federal criou o Sistema Financeiro de Habitacdo — SFH, administrado pelo
Banco Nacional de Habitag&o - BNH, extinto em 1986.

*® Ver dados gue comprovam o processo em Belo Horizonte, em Gomes (2008).

® Ha diferengas entre os conceitos de domicilio e unidade habitacional. Domicilio se refere ao
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construcdes residenciais verticais tiveram um expressivo crescimento a partir do
final dos anos noventa, segundo Gomes (2008). E, mesmo com restricbes quanto
ao potencial construtivo na Regido da Pampulha, foi nessa que ocorreu 0 maior
aumento percentual na construgcdo de apartamentos. As regides Norte e Venda
Nova também apresentaram aumentos significativos, mesmo sendo pequena a

participacdo dessas, no total de apartamentos novos disponiveis no mercado.

Durante esse periodo, a autoproducéo de moradias e a producao por encomenda
para servir ao proprietario perdia espago propriamente dito, devido a intensa
valorizacdo dos terrenos urbanos e ao inicio de um ciclo irreversivel de
adensamento construtivo, via verticalizacdo e redugéo na oferta de terras para a
expansado urbana no municipio*’. As areas centrais ocupadas por vilas e favelas e
a periferia correspondente a efetiva ocupacdo de &reas loteadas por solucdes
habitacionais auto-obtidas, em péssimas condicbes ambientais, construtivas e

sanitarias, se adensaram (COSTA,1994).

E notdria a influencia da aprovacdo das leis de parcelamento, ocupacéo e uso do
solo de 1976, 1985 e 1996, na concentracdo de producdo de moradias pelo
submercado empresarial concorrencial, em &areas onde a flexibilizagdo dos

parametros construtivos permitiu maior adensamento construtivo®.

Nessa época, 0S espacos centrais e pericentrais foram ampliados, valorizados e
elitizados, devido a maior participacdo das classes médias, segundo Mendonca
(2002). Em contrapartida a diminuicdo da populacéo nas areas centrais da cidade,
a populacao de menor poder aquisitivo aumentava e se distanciava dessas, ao se
instalar nos vetores norte e oeste da cidade™®.

Ressalta-se, que houve aumento significativo da populacdo e do adensamento
construtivo registrado, a partir da porcao central de Belo Horizonte e em diregéo

espaco ocupado por um conjunto articulado de pessoas, enquanto a unidade residencial se refere
a uma unidade construtiva e fisicamente definida.

A correlagdo entre o crescimento do numero de apartamentos e a proximidade destes as
grandes obras viarias da cidade, também foi observada por Mol (2004).

* Mol (2004) também apresenta analise da interrelacé@o entre legislagédo e planejamento urbanos,
papel do Estado e mudancas no processo de producdo e ocupacao do espaco em Belo Horizonte,
frente a proposta do Plano Diretor e da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo, aprovados
em 1996.

* Tal processo é também denominado “periferizacdo da pobreza” por diversos estudiosos do
fendbmeno urbano.
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ao denominado Vetor Sul de expansdo metropolitana, regido conformada ao
longo do eixo da BR-040, nos municipios de Nova Lima e, em menor escala,
Brumadinho. Como a populacdo que hegemoniza a ocupacdo desse eixo é
considerada de renda média-alta ou alta, o capital imobiliario aproveitou o
potencial construtivo dado pela legislagdo urbana vigente em Belo Horizonte, para
instituir um “modelo” de ocupagéo verticalizada e com padrdo de acabamento
denominado “alto-luxo”. Esse processo especifico configurou o submercado
empresarial monopolista de producdo de apartamentos, a partir do inicio da
década de 1990. Como nicho de mercado, os sobrelucros de localizacdo séo
alcancados por esse capital, ao aproveitar valores historicos, simbdlicos e
naturais da area que possui belas visadas da paisagem, tanto da cidade, como da
Serra do Curral; caracteristicas singulares e irreprodutiveis do sitio.

Em sintese, nos anos 80 e 90, o avan¢go da mancha urbana ocupada pela
populagcdo de renda mais elevada também correspondeu a expansdo das
fronteiras do submercado empresarial concorrencial de produgcao de moradias.

Ao favorecer a mobilidade da classe média para as areas pericentrais da cidade,
a expanséao da acao do submercado empresarial monopolista teve destaque, ao
se concentrar na Regiao Centro-sul e no Vetor Sul de expansdao metropolitana,

em Belo Horizonte e Nova Lima, respectivamente.

Como a légica capitalista dita as regras do acesso a terra e aos imoveis urbanos,
nesse periodo, o mercado de provisdo de moradias foi marcado por outros dois
aspectos relevantes. Por um lado, a expansao territorial dos loteamentos
populares, muitas vezes irregulares ou ilegais, seguida da autoconstrucao
segregada para areas mais distantes do centro tradicional — eixos norte e oeste —
e, por outro, a instauracdo de um novo modelo de ocupacgdo através da “auto-
segregacdo das elites”, segundo Mendonca e Perpétuo (2006, p.26), na forma
dos condominios fechados™. Seja pelo medo da violéncia, pelo marketing
imobiliario ou por um ideal de vida proximo a natureza, os condominios mantém o
modelo de expansdo fragmentada nos contextos local e regional da RMBH
(COSTA, 2006).

% Caldeira (1997) e Andrade (2001) aprofundaram a discusséo sobre condominios fechados.
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A partir da década de 1990, varios processos e fatores comuns as grandes
metrépoles também continuavam a comandar o cenario belo-horizontino. Como
referéncia, destaca-se as desigualdades das condi¢cdes sociais e de moradia, o
mau trato dos espacos publicos, o congestionamento do sistema viario, a

degradacdo ambiental e o esvaziamento residencial das areas centrais.

3.1.4 Quarto momento - periodo recente: de 1997 a2 007

A partir de 1997, dois fatores afetam o mercado imobiliario: a liberacao de volume
maior de crédito pela Caixa Econdmica Federal — CEF e a mudanca da legislacdo
municipal de uso e ocupacgao do solo. Empresas ligadas ao mercado de alta e
média renda criaram mecanismos para atuar nessa fatia do mercado, que

resultaram no aumento expressivo da oferta de iméveis residenciais.

A aprovacgao a Lei n°7166/96 — Lei de Parcelamento, Ocupagéo e Uso do Solo,
alterada pela Lei n° 8137/00 - LPOUS, definiu novos rumos para a dinamica
urbana de Belo Horizonte. As diretrizes urbanisticas introduzidas pelo Plano
Diretor — Lei n°7165/96 - PD e pela LPOUS trouxeram alteracdo da logica de
regulacdo da ocupacéo e uso do espaco em Belo Horizonte. Dentre os objetivos
dessa legislacdo destacam-se a promocdo da desconcentracdo urbana para
promover a multiplicidade das atividades no territério. A partir do estimulo ao
surgimento e fortalecimento de centros fora da area central, de forma articulada, a
proposta era romper com a problematica organizacdo radiocéntrica da cidade;
separar parametros relativos a ocupacdo daqueles associados ao uso do solo
urbano e estabelecer pardmetros urbanisticos de ocupacdo. Para tal, deveriam
ser consideradas as condi¢des de adensamento de cada area, a acessibilidade e
disponibilidade de infraestrutura, além das condicionantes ambientais e de
protecdo historica e paisagistica, conforme Cota (2008). De alguma forma, a
LPOUS contribuiu “[...] para uma distribuicdo mais justa da populagdo no espaco,
uma vez que vem permitindo o acesso de certos segmentos sociais a moradia em
areas bem servidas de infra-estrutura, mesmo que mais distantes”, Mol (2004)
apud Cota (2002, p.28)*'. As empresas passaram a buscar regides classificadas

* Cota (2002) também chegou a essa constatacdo ao analisar o capital imobiliario na producéo de
moradias para o0 mercado de segmentos sociais de média-baixa renda, e comprovar, através de
estudo de caso, a influéncia da LPOUS na atuacdo de uma empresa do setor.
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na LPOUS como Zona de Adensamento Preferencial - ZAP, especialmente ao
norte da Regido da Pampulha. Nessa légica, o Estado atua tanto na producéo e
aplicacdo da legislagdo, como na promocao de melhorias urbanas que seréo
apropriadas pelo capital imobiliario empresarial.

Em linhas gerais, do inicio dos anos 2000 até a recente atual crise financeira
mundial, constatou-se a retomada do “crescimento econdmico que gerou novos
ciclos de investimento na industria” e em diversos setores, como 0 aguecimento
do mercado imobiliario no caso de Belo Horizonte, segundo Magalhdes (2008,
p.658). Como resultado, a atuacdo do submercado empresarial monopolista na
porcéo centro-sul da cidade e o avanco do submercado empresarial concorrencial
para as areas pericentrais e periféricas, significou investimentos massivos para a
classe meédia, principalmente em direcdo ao vetor norte, onde ainda ha terrenos

desocupados ou com grande potencial para a substituicdo de ocupacgéo.

3.2 Aspectos da atuacdo do submercado empresarial ¢ oncorrencial

na Regido de Venda Nova

A recente atuagéo do submercado empresarial concorrencial no Vetor Norte da
cidade merece destaque por trés motivos. Primeiramente, por ser um processo
sustentado pela promocado e valorizagdo de areas urbanas onde a demanda é
localizada espacialmente em funcdo de aspectos como: a possivel melhoria dos
padroes de renda da populagdo; novas ofertas urbanas de servicos e
acessibilidade; estoques imobiliarios programados; e atuacdo do marketing na
divulgacdo de novos conceitos de morar para a classe média. Em segundo lugar,
a recente valorizacdo imobilidria das éareas periféricas de Belo Horizonte,
principalmente na porcdo norte, reflete também o avanco da mancha de
crescimento e adensamento construtivo que segue o modelo radiocéntrico. E, por
ultimo, destacam-se as evidentes articulacdes e adequacdes mercadolégicas do
submercado empresarial concorrencial, na busca de sobrelucros nas areas em
processo de transformacdo urbana ou naquelas com potencial para
“substituibilidade das localizagbes” (RIBEIRO,1997, p.124), como € o caso da
regido de Venda Nova e entorno. S&o essas condi¢cdes de produgcdo que vao
regular os precos dos iméveis no mercado na regido e possibilitar a producdo de

maior nimero de iméveis, caso seja esta a demanda.



Economicamente, o aumento da produgéo de moradias na por¢éo norte da cidade
€ considerada promissora para o mercado imobiliario devido aos potenciais
garantidos pela LPOUS, mas pode transformar a dinamica urbana da cidade, com
impactos de ordem metropolitana, ao promover e agravar historicas diferencas
socioespaciais. Além disso, um significativo adensamento construtivo pode gerar
impactos indesejaveis na infraestrutura, ambiéncia e paisagem urbanas,
consideradas tradicionais na cidade.

A area objeto do estudo aqui apresentado € delimitada pela Regido
Administrativa®® Venda Nova e parte das Regides Administrativas Norte e
Pampulha que a limitam, e denominada ‘regido de Venda Nova’, por esta

abranger a maior por¢éo do territorio (FIG.2).

2 A estrutura politico-administrativa municipal € composta por uma prefeitura, que representa o
poder Executivo, subdividida em 09 regies administrativas. As Unidades de Planejamento — UPs
sdo subdivisbes das regides administrativas, mas nao fazem parte da divisdo politico-
administrativa municipal - sdo agrupamentos de bairros, vilas / favelas e comunidades que
agregam informacfes socioespaciais para subsidiar os processos de gestdo e planejamento
urbanos, e assim, constituir base territorial para a elaborag&o de indicadores intra-urbanos.
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A constatacdo, mesmo que de forma incipiente, da abertura de novas frentes e
adequacOes do mercado de provisdo de moradias pelo submercado empresarial
concorrencial, de 1997 a 2007, nessa area, refor¢ca sua delimitacdo. A area no
entorno da confluéncia das trés regides administrativas apresenta uma realidade
socioespacial que interfere no processo de producdo de moradias na regiao (FIG.
3).

Essa porgcdo especifica da regido de estudo, destaca-se pela infraestrutura
urbana consolidada, pela proximidade ao Complexo da Pampulha, aos centros
comerciais e de servi¢os — localizados nas porc¢des sudeste da Regido de Venda
Nova e sudoeste da Regido Norte — e, ainda, pela excelente acessibilidade —
proximidade a Avenida Cristiano Machado, importante eixo viario norte-sul da
cidade — que faz o limite entre as regides de Venda Nova e Norte. Espacialmente,
esses fatores constituem barreiras fisicas e simbdlicas que segmentam aspectos
sociais da populacdo, como a localizacdo do tipo médio concentrada na Regido
de Venda Nova; do tipo médio-superior, em areas da Regido Norte; e do tipo
superior; na Regido da Pampulha (FIG.3).%

* A estrutura socioespacial foi identificada a partir da verificagdo da composicdo social das
diversas unidades espaciais em que foi dividido o territério metropolitano. A representacao dos
grupos sociais foi construida e hierarquizada a partir da variavel ocupacdo, do Censo
Demografico de 2000 (IBGE). A tipologia socioespacial expressa as relacdes entre as estruturas
do espaco social e as estruturas do espaco fisico. Detalhes em Mendonga (2002, p.27).
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Outro fator que contribuiu para a delimitacdo da area de estudo foi a andlise
espacializada resultante do cruzamento de dados IBGE e da Prefeitura Municipal
de Belo Horizonte — PBH, espacializados por Unidades de Planejamento — UP,
gue indicam um significativo aumento populacional nas areas periféricas do
municipio, embora ndo coincidente com aquelas que apresentam maior numero
de projetos de edificacbes em aprovacdo inicial pela PBH>* (FIG.4). Por
conseguinte, as diferencas socioespaciais relacionadas a regularidade na
situacdo das moradias, principalmente aquelas autoconstruidas, podem ser
constatadas na regiao.

Os projetos aprovados estdo concentrados nas areas mais valorizadas da cidade
— bem dotadas de infraestrutura, principalmente na porgéo centro-sul e entorno do
Complexo da Pampulha, diferentemente daquelas com aumento populacional,
concentradas em areas periféricas e com populacdo de menor renda. Ainda
assim, observa-se que houve a dispersdo espacial dos empreendimentos
aprovados nesse periodo, em areas antes desocupadas, onde atualmente, o
submercado empresarial concorrencial de producdo de moradias vem atuando de
forma mais significativa. Nas areas situadas nos limites entre as regifes da
Pampulha e Noroeste e na regido Oeste, 0 aumento populacional corresponde a
ocupacéo legalizada, por populacédo de renda de 8,5 a 14,5 salarios minimos™
(FIG. 4 e FIG.5).

* A periodizacdo das pesquisas do IBGE e da Secretaria Municipal de Regulacdo Urbana -
SMARU / PBH néo é exatamente compativel, mas possibilita o cruzamento das informacées de
forma espacializada. Os projetos aprovados para novas edificagtes se referem a todos os tipos de
usos e nao indica que ja tenham sido construidas, mas sim legalizadas. As edificacdes de uso
residencial estdo incluidas neste universo de anélise.

* A tipologia de moradia apartamento € a mais ofertada pelo submercado empresarial
concorrencial para esta faixa de renda. Como fator de referéncia, o salario minimo atual é de R$
465,00 (fevereiro de 2009).
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Na area de estudo, o aumento populacional apresenta certa correlacdo com a
concentracdo de projetos aprovados, principalmente na porcdo onde também
estdo localizados os padrdes elevados de ocupacao em relagdo a renda do chefe
de domicilio (FIG.5). Tais fatores podem indicar tanto a possivel melhoria da
renda da populacao local, quanto a expulsdo de moradores de renda inferior. As
regides Centro-Sul e Pampulha, onde se concentra a populacdo de renda mais
alta, sao valorizadas por agregar valores locacionais, econdmicos, simbdlicos e
relacionados a concentracdo de renda. A conformagdo de um eixo sul-norte de
valorizagao, entre a regido central e a da Pampulha, com ocupac¢éo mesclada por
populacgdo, cuja renda do chefe de domicilio varia entre 5 a 14 saléarios minimos,
engloba parte da area de estudo, na confluéncia das regides que a compdem. Ja
nas areas periféricas do municipio, prevalece a ocupacgéo por populacéo de renda

inferior a cinco salarios minimos.
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Pela andlise dos dados atuais e da metodologia utilizada para a arrecadacdo do
Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU* pela PBH foi possivel a separacéo dos
usos, tipologias das edificagGes e padrées construtivos. Buscou-se identificar a atual
realidade da cidade sob o aspecto da producdo de moradias pelos segmentos
mercantil e ndo mercantil e seus respectivos submercados (FIG. 6 e FIG.7). A
classificacdo das tipologias e dos padrbes construtivos e a sua localizacdo espacial
possibilitaram a delimitagdo de areas diferenciadas por grau de concentragdo e por
submercado. Os dados do IPTU sdo agregados por quadra e trabalhados por
predominancia nos lotes: usos, tipologias e padrdes construtivos, dentre outros.

A separacdo da atuagdo dos segmentos mercantil-capitalista e ndo mercantil foi
obtida pela relagdo entre a classificacdo no cadastro do IPTU e as tipologias vertical e
horizontal das edificagbes. Aquelas consideradas horizontais, ou seja, de até 2
pavimentos, foram classificadas como pertencentes ao segmento ndo mercantil —
consideradas residéncias autoconstruidas para consumo proprio ou construidas por
encomenda pelo proprietario usuério — ou mercantil, no caso das casas geminadas
construidas para venda®. A espacializacdo da producdo de casas geminadas foi
obtida com o cruzamento de dados referentes a aprovacdo de projetos de novas
edificacbes pela PBH, de 1997 a 2007, em um somatério organizado por quadra -
(FIG. 6). Nesse caso, destaca-se a relevancia da concentracdo da tipologia
residencial na area de estudo, principalmente na confluéncia das regides
administrativas e também em outras por¢des da cidade, na regido do Bairro Castelo —
porcdo sul da Regido da Pampulha, limitrofe a Regido Noroeste e Regido Oeste. Em
outras areas da cidade, principalmente naquelas mais periféricas, as casas
geminadas estdo pontuadas de forma néo tdo concentrada, e praticamente inexistem
na Regido Centro-Sul. Tanto as areas de vilas e favelas, como 0s conjuntos
habitacionais produzidos de forma estatal, constituem bases especificas no banco de
dados da PBH por possuirem politicas de atuacao diferenciada.

*® Os dados do IPTU s&o da arrecadacédo de 2009 e retratam a cidade perante a cobranca de impostos,
0 que nao pressupde a legalidade dos imodveis, ainda que a producdo de apartamentos seja
considerada, predominantemente legal. Nao ha série histérica dos dados do IPTU e, por isso, a
renovacao urbana da cidade ndo pode ser mensurada.

" As casas geminadas sao unidades habitacionais independentes — unifamiliares, porém ligadas uma a
outra por planta conjugada, de até dois pavimentos, para possibilitar o melhor aproveitamento de um
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Com relagédo a espacializacdo dos dados referentes a producdo de moradias pelos
submercados empresariais concorrencial e monopolista, ambos pertencentes ao
segmento mercantil (FIG. 7), utilizou-se a mesma classificagdo do IPTU para a
definicdo dos padrdes construtivos. Os padrdes sdo calculados pela andlise de varios
fatores, dentre eles o preco médio de mercado, as caracteristicas construtivas e a
qualidade dos materiais de acabamento do imével, pontuados em uma escala de
valor. De acordo com a pontuacdo obtida, os imdveis sdo enquadrados em cinco
padrées: P1 — popular; P2 — baixo; P3 — normal; P4 — alto e P5 — luxo. O imovel
classificado como padréo luxo é aquele que alcanca 0 maior niumero de pontos,
conforme o somatdrio dos pesos relativos as suas caracteristicas, nesse caso,
relacionadas as melhores condi¢cdes construtivas e de acabamento. Para a distingdo
entre 0s submercados concorrencial e monopolista, a analise considerou os padrdes
de P1 a P4 como pertencentes ao concorrencial e P5, ao monopolista. Os critérios de
valor para a diferenciagéo entre o P4 e o P5 n&o puderam ser totalmente identificados
pela metodologia de cobranca do IPTU, fato que merece estudo mais aprofundado.
Mas sabe-se que um imoével P5 é aquele que possui, dentre outras caracteristicas,
mais de 3 vagas de garagem e materiais de acabamentos de primeira qualidade, o
qgue pode ser atribuido a elaboracéo de um produto diferenciado para a populacdo de

renda mais elevada.

A constatacdo de que em Belo Horizonte ndo mais se produz iméveis P1, valida o
processo constante de melhoria da qualidade das edificacdes. Até mesmo os iméveis
produzidos de forma estatal, em areas de interesse social, ja sdo classificados como
P2 e P3. Para a determinacéo do preco de um imovel, o mercado imobiliario incorpora
o fator localizacé@o, que ndo é computado pela analise técnica para o calculo do IPTU
e o fato contribui para a defasagem da cobranca desse imposto®. Um exemplo tipico
pode ser visualizado nas edificagcbes produzidas pelo submercado empresarial

monopolista, onde as caracteristicas do imovel incluem fatores n&do reprodutiveis, tais

mesmo lote ou terreno, com ou sem entrada independente.

*® Dados da entrevista concedida por um dos técnicos do setor responsavel pela cobranga do IPTU em
Belo Horizonte, realizada em 08 de margco de 2009. A insercdo do fator localizagdo para cobranca
técnica do IPTU é motivo de discussao atual na Camara Municipal, para vota¢do de um novo projeto de
lei. O fator localizacdo, além de interferir na cobranga de IPTU, se incorporado a andlise técnica,
podera melhorar a classificacdo dos padrfes construtivos das edificacdes.



como, localizag@o na encosta da Serra do Curral e a proximidade as areas verdes do

municipio de Nova Lima.

O Mapa A (FIG. 6) mostra a espacializacdo da atuacdo do segmento nao mercantil,
ao considerar casas de até dois pavimentos, se majoritariamente construidas por
encomenda ou autoconstrucao, localizadas de forma espraiada na cidade e pontuada
nas areas de vilas e favelas. Mas o que € considerado autoproducédo formal de casas
merece ressalvas. O banco de dados do IPTU nao distingue os imoveis em situacao
irregular ou clandestina nesse universo, que nao pode se resumir as areas de vilas e
favelas — ja que a irregularidade € historicamente reconhecida em toda a cidade,
principalmente nas areas periféricas. Existem informa¢des objetivas que permitem o
dimensionamento espacial das areas de producao informal ou irregular por Regido
Administrativa em Belo Horizonte, e neste periodo, ha dados que comprovam sua

dinamica®.

Em contrapartida, no universo de vilas e favelas, ja existe uma singular parcela de
imoveis regularizados pela prefeitura municipal, o que significa que essas areas nao
podem ser consideradas totalmente ilegais. Ressalta-se também que desde a
aprovacdo da LPOUS, as vilas e favelas séo classificadas como Zonas de Especial
Interesse Social e, portanto, estdo inseridas em programas municipais® de
acompanhamento, reurbanizacdo, readequacdo do modelo habitacional e
regularizacdo fundiaria. Esses programas publicos estdo presentes em todas as
Regibes Administrativas e se diferenciam dos anteriores pelo incentivo a permanéncia
da populagéo em seu local de origem.

Na &rea de estudo, observa-se a concentracdo de vilas e favelas na regido de Venda
Nova, e a autoproducao de casas, no geral, destaca-se em relagcdo ao contexto da
cidade, o que confirma a predominancia da ocupacdo horizontal - de até dois

pavimentos.

** Mouréo (2008,p.31-37) analisa a producdo informal ou irregular em Belo Horizonte por Regido
Administrativa.

® 0 Programa municipal Vila Viva é estruturado com base nos Planos Globais Especificos de
intervengdo estrutural em vilas e favelas e é considerado referéncia nacional. Detalhes disponiveis
em: <http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/>. Acesso em: 13 mar. 2009. A Companhia Urbanizadora de Belo
Horizonte — URBEL é a responsavel pela coordenacdo de programas habitacionais e producéo estatal
de moradias nessas areas em Belo Horizonte.
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O Mapa B (FIG. 6) apresenta as areas de atuacado do segmento mercantil e seus
submercados: empresarial concorrencial e estatal de producdo de moradias, com
a producdo de casas geminadas e conjuntos habitacionais respectivamente. Na
area de estudo, principalmente nas regiées Norte e Venda Nova, a presenca dos
conjuntos residenciais produzidos pelas companhias e cooperativas habitacionais
€ tdo relevante quanto na regido do Barreiro e Nordeste. No entanto, € pouco

expressiva na regiao da Pampulha, conforme observado também na Centro-Sul.

A producado de casas geminadas destaca-se em relacdo ao restante da cidade,
principalmente na confluéncia das trés regides da &area de estudo. Esse fato
demonstra tanto a estratégia do melhor aproveitamento dos lotes como a relagéo
entre produgdo de moradia e caracteristicas socioculturais localizadas, que
podem significar o desejo de permanéncia da tipologia horizontal unifamiliar
determinada pela demanda. Tal tipologia de moradia € mais acessivel em relagédo
ao preco de mercado, mas acima de tudo, pode significar a adequacéo localizada
do segmento concorrencial do mercado imobiliario, que aproveita uma demanda

especifica.

No universo da producéo estatal subsidiada em Belo Horizonte, destaca-se, mais
recentemente, a criagdo do Programa de Arrendamento Residencial - PAR, que
faz articulagdo entre empresas particulares e a Caixa Economica Federal - CEF,
para oferecer moradias para familias com renda de 3 a 6 salarios minimos,

localizadas principalmente nas areas periféricas da cidade.

Os Mapas A e B (FIG. 7) apresentam a produgdo mercantil da tipologia
verticalizada de moradia — edificacdes multifamiliares, onde o uso residencial
pode ou ndo estar conjugado com o comercial ou prestacdo de servigcos no

pavimento térreo.

Os apartamentos sédo ofertados pelos submercados empresariais concorrencial

e monopolista, em areas distintas da cidade.
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Conforme analise da trajetéria da dindmica imobiliaria, a concentracdo da atuacao
do submercado empresarial monopolista € notdria na por¢do centro-sul, em bairros
de alta renda como o Belvedere 3, Lourdes e Santo Agostinho, onde estdo os
empreendimentos mais recentes, com ocupacdo de até 50% dos lotes da quadra,
enquanto a atuacdo do submercado empresarial concorrencial € espraiada e
representa o adensamento construtivo da cidade. Na area de estudo, a atuacdo do
ultimo submercado abrange principalmente a porcéo situada na confluéncia das trés

regides administrativas.

Sabe-se que as tipologias de apartamentos nao necessariamente podem ser
consideradas produtos mercantis, mas, como esse tipo de producdo geralmente
demanda elevados recursos financeiros e é padronizada, pode-se inferir que é fruto,

em geral, de uma relagcado empresarial.
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4 A RECENTE PRODUCAO EMPRESARIAL DE MORADIAS NA REG IAO DE
VENDA NOVA

Como estudo de caso e para a interpretacéo real dos conceitos apresentados nos
capitulos anteriores, este capitulo, apresenta e analisa a produgédo empresarial na
area de estudo, de 1997 a 2007. Nesse periodo, foi possivel a identificacdo dos
principais aspectos relacionados a producdo do submercado concorrencial:
demandas, tipos de agentes envolvidos, estratégias de mercado, produtos
imobiliarios ofertados e as caracteristicas homogéneas de ocupacgdo. Os
apartamentos e as casas geminadas sao os dois produtos imobiliarios mais
ofertados por este submercado, e por isso, sdo analisados sob os aspectos

conceituais, socioculturais, arquitetdbnicos e mercadoldgicos.

As pesquisas empiricas, base da elaboragdo desta etapa do trabalho, deram
suporte a interpretacdo e espacializacdo dos dados. Primeiramente, a analise
dos principais aspectos locacionais, sociais, econdmicos e culturais, bem como
aqueles relacionados as demandas de mercado, identifica os principais fatores
promotores da valorizag&do imobilidria da regido de estudo. A geografia da atuacao
dos agentes envolvidos nesse processo, bem como dos produtos ofertados, por
conseguinte, e em termos comparativos, contribui para a avaliagdo de algumas

tendéncias e contradicbes desse processo.

4.1 Condicdes favoraveis a atuacdo do mercado imobi  liario na regido

de Venda Nova

No periodo compreendido entre os anos de 1997 e 2007, varias foram os fatores
gue motivaram a expansdo da producdo empresarial de moradias na area de
estudo. Além da manutencdo do equilibrio econémico do pais, dos constantes
incentivos do Governo Federal através de uma nova politica habitacional, a
aprovacdo da LPOUS e os investimentos publicos e privados no processo de
reestruturacdo urbanistica do Vetor Norte de Belo Horizonte e RMBH contribuiram
para a instauracdo de um periodo favoravel ao mercado imobiliario na regido

analisada.
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O setor imobiliario brasileiro vive o melhor desempenho dos ultimos anos. A razao
para tal processo também esta vinculada a manutencao do equilibrio interno do
mercado financeiro e aos incentivos do Governo Federal através da implantagéo
de uma Politica Habitacional com maiores facilidades para o financiamento de
imOveis, como citado anteriormente. Belo Horizonte segue essa trajetoria de
crescimento para o setor da construcao civil, desde o final da década de 1990%, e
aponta resultados satisfatorios para o setor imobiliario, comprovados por nimeros

e por estimativas de analistas do setor (TAB.1).

TABELA 1 - Mercado imobiliario: 1997 a 2001

Velocidade de vendas (%) - média no periodo
= VVBR
ANO - S s Goiania | Fortaleza | Macei6 Clinsts (%)
Horizonte Paulo Alegre Recife
1997 6,86 9,22 5,03 4,45 6,86 5,91 7,99
1998 5,96 7,38 8,93 3,04 4,77 6,54 7,34
1999 8,48 7,52 8,3 4,91 5,26 8,19 8,05
2000 8,66 8,59 7,8 5,15 7,08 10,04 7,8 8,42
2001 8,78 7,6 6,31 4,88 5,15 6,84 6,64 7,39

Fonte: IPEAD/UFMG, SECOVI/SP, SINDUSCON/RS, FIEC/DECON, ADEMI/GO, FIEPE, CEE-
Sinduscon- AL e BD/CBIC, 2002. Elaboracéo: CBIC.

Logo apos o periodo analisado nessa pesquisa, Como a economia permaneceu
favoravel ao setor, ressalta-se no mercado belo-horizontino, grande nimero de
empreendimentos habitacionais, registrados em 2008, com incremento de quase
50% de imdveis vendidos e mais de 60% de langcamentos, na comparagdo com o
ano de 2007°>. O mercado de apartamentos novos, nesse caso, registrou
aumento de quase 50% em 2008, o que ha muito tempo ndo era observado na
capital, com elevacédo de 49,74% no ndamero de unidades vendidas e 67,2%, no

indice de lancamentos.®

®* Dados da Camara Brasileira da IndUstria da Construgéo — CBIC, publicados em 2002, indicavam
gue a politica de queda gradual dos juros — implementada ao longo de todo o ano 2000, até margo
de 2001 — e a consequente reducdo da rentabilidade no mercado financeiro, funcionaram como
fatores positivos ao segmento de imdveis, juntamente com o elevado crescimento econémico
registrado no Brasil em 2000. Disponivel em: http://www.cbicdados.com.br/files/textos/030.pdf>
Acesso em: mar. 2009.

82 ver (ANEXO B — Reportagens 8A/8B e 13A / B): Apartamentos: vendas registram expansdo em
BH-05/07/07.

® Dados da pesquisa Construcdo e Comercializacdo de Imdveis Novos, realizada em dez. de
2008, pelo IPEAD.
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De acordo com estudos desenvolvidos pelo INSTITUTO DE PESQUISAS
ECONOMICAS, ADMINISTRATIVAS E CONTABEIS DA UNIVERSIDADE
FEDERAL DE MINAS GERAIS (2008), o total de 3.321 apartamentos novos
comercializados em Belo Horizonte, no ano de 2007, passou para 4.973
unidades, em 2008, enquanto os imoveis lancados alcancaram 5.078, em 2008,
frente aos 3.037, registrados no ano anterior. Tal pesquisa apurou 0 aumento de
5,9 pontos percentuais na velocidade das vendas, a partir de um indicador que
demonstra esse dinamismo através da relacdo entre o numero de unidades
comercializadas no més e a oferta disponivel no inicio do periodo. Como

resultado, verificou-se o crescimento de 12,95% em 2007, para 18,85% em 2008.

Para a oferta de apartamentos novos no municipio, o aumento foi de 30,18%, na
comparacao entre os meses de dezembro, nos dois anos. A maior oferta de
crédito imobiliario, aliada a reducdo da taxa de juros dos financiamentos e a
prazos de pagamento mais extensos; o aumento do emprego formal na economia;
o crescimento da renda familiar; a estabilidade macroeconémica; os reflexos das
mudancas no marco regulatério do mercado imobiliario, com a Lei 10.931/2004,
gue trouxe mais seguranca e transparéncia para as transac¢des imobilidrias, sdo
alguns dos fatores que contribuiram para o bom desempenho do mercado
imobiliario.

1% relativos ao

Outro recorde refere-se aos dados do crédito imobilidrio no Brasi
namero de unidades financiadas via Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo - SBPE, que era de 299.746, no ano de 2008, superior ao ultimo
recorde apurado em 1981 (266.884). Em relacdo a 2007, quando foram

financiadas 195.900 unidades habitacionais, o incremento foi de 53%.

Os resultados positivos de 2008, nédo significam que o mercado imobiliario esteja

imune a turbuléncia pela qual passa o mundo financeiro, diante da crise

65
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mundial®. H& também a possibilidade de que essa crise atinja as possibilidades

® Dados da Associacgdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca — ABECIP, em
2008. Disponivel em: http://www.abecip.org.br/sitenovo/. Acesso em: 20 mar. 2009.

% A crise financeira pela qual passa o0 mundo atualmente surgiu nos Estados Unidos, em agosto
de 2007, e agravou-se em setembro de 2008. No inicio, era apenas uma crise no setor imobiliario
americano, mas logo “evoluiu” para uma crise do sistema financeiro mundial, com a quebra do
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de crédito e assim, o planejamento das empresas do setor. No entanto, o bom
namero de unidades lancadas no ano de 2008 certamente contribuira para
movimentar as atividades do setor imobilidrio em 2009.

E sabido que os agentes imobiliarios sempre aguardam reducgdes na taxa de juros
gue estimulam a atividade produtiva no pais, para delas tirar proveito. O andncio
do Programa Habitacional do Governo Federal, em abril de 2009, denominado
“Minha Casa - Minha Vida”, que objetiva viabilizar a constru¢cdo de 1 milhdo de
moradias para familias com renda de até 10 salarios minimos, em parceria com
estados, municipios e iniciativa privada, jA anuncia ganhos futuros para o ramo da
construcdo civil®®. A probabilidade de manutencdo da expansdo da atuacdo
imobiliaria em Belo Horizonte, bem como na area de estudo é alta e 0 mercado

imobiliario continua confiante nos cenarios promissores.®’

4.1.1 Estrutura urbana e dindmica socioespacial

Em termos gerais, a area de estudo destaca-se pela boa localizacdo, pelo fator
acessibilidade, pela infraestrutura urbana ja instalada e por concentrar 0s
principais eixos comerciais e de prestagédo de servigos do Vetor Norte da cidade.
A area de confluéncia das trés regiGes administrativas, no contexto geral da
regido de estudo, apresenta também tais qualidades, de forma localizada, e por
isso, favorece a atuacdo do capital imobiliario (FIG. 14).

A ocupacdo de toda a &rea é predominantemente residencial unifamiliar e bem
consolidada, por motivos histéricos distintos®®. Ao longo dos principais eixos
viarios, na direcdo norte-sul, nas Avenidas Anténio Carlos, Pedro | e Cristiano
Machado, e na direcdo leste-oeste, nas Avenidas Portugal, Dr. Cristiano
Guimaraes, Pe. Pedro Pinto e Vilarinho, estdo concentradas as principais
atividades de comércio e prestacdo de servicos. No entanto, a regido

Banco de Investimento Americano Leman Brothers, segundo dados da entrevista realizada em 20
de abril de 2009, com um Administrador e Especialista em Mercado de Capitais e Derivativos.

® Dados retirados do site oficial do programa na internet - Brasil (2009).

®" Todo o contelido apresentado no ANEXO B comprova essa afirmacao.

® Dados apresentados no APENDICE A.
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considerada em termos municipais, como de ocupag¢do tipicamente operaria e

popular, possui internamente, discrepancias socioespaciais.

As vias leste-oeste e norte-sul, Cristiano Machado e Antdnio Carlos
respectivamente, se constituem também como o0s principais eixos de transporte
regional, com estacdes de transbordo para o transporte de massa — onibus/metro
— por onde transitam milhares de pessoas diariamente. Mesmo sendo eixos
polarizadores da ocupacdo na regido, acabam por segrega-la, ao servirem de
barreiras fisicas de dificil transposi¢éo, ou até mesmo, pela concentracdo de uma
tipologia de uso diferenciada daquela observada no entorno, jA que esta é uma

area mais valorizada pelo incremento em infraestrutura urbana.

Como a porcdo central da area possui ocupacdo mais antiga e considerada
tradicional — entorno do nucleo histérico da Regido de Venda Nova — o0s bairros
que surgiram ao redor foram se consolidando com melhor infraestrutura. O
corrego Vilarinho, localizado no eixo da avenida sanitaria que atualmente leva o
seu home, no inicio da ocupacéo, serviu de barreira & ocupacéo que, aos poucos,
se concentrava na porc¢ao sul — atuais UPs Venda Nova e Piratininga, a partir do
centro comercial linear conformado pela rua Pe. Pedro Pinto. Por isso, no coragéo
da Regido de Venda Nova estdo localizadas as principais referéncias regionais e
locais, em termos funcionais, simbdélicos e histéricos (FIG.14).
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Na porcédo norte da area de estudo, tanto em Venda Nova, como na Regidao Norte,
acima do eixo das Avenidas Vilarinho e Pe. Pedro Pinto — UPs Mantiqueira/Sesc,
Serra Verde, Jardim Europa e Jaqueline, estdo localizados os bairros com
ocupacdo mais desordenada, carentes em infraestrutura urbana, principalmente

em termos de acessibilidade local, onde vive a populacdo de menor renda.

J& o inicio da ocupacao dos bairros da Regido da Pampulha, pertencentes as UPs
Garcas/Braunas e Santa Amélia, foi impulsionado pelas obras do Complexo de
Lazer da Pampulha, na década de 1940. Devido ao proprio conceito do projeto,
qgue priorizava a construcdo de casas para familias mais abastadas da cidade,
como apresentado no Capitulo 3, as atividades de comércio e prestacdo de
servicos se mantiveram mais afastadas, concentradas ao longo da Avenida
Antonio Carlos, que margeia a Lagoa da Pampulha na direcdo norte-sul, e

Avenida Portugal, que se extende até o lado leste, ja na regido Norte.

A por¢cdo da Regido Norte, ao sul da area de estudo, limitada a leste, pela
Avenida Cristiano Machado - UPs Planalto e S&o Bernardo — possui
caracteristicas diferenciadas de ocupacdo. A UP Planalto concentra a melhor
infraestrutura e os principais eixos de atividades ao longo das Avenidas Dr.
Cristiano Guimaraes e General Olimpio Mourdo Filho. Ja a UP S&o Bernardo,
possui caracteristicas de ocupacdo mais precarias e consideradas do tipo popular
(FIG. 14).

A éarea de confluéncia das trés regides administrativas, localizada abaixo da
porcdo central da Regido de Venda Nova, e limitada ao sul, por grandes marcos
urbanos - Lagoa da Pampulha e o Aeroporto da Pampulha - possui
caracteristicas vantajosas no contexto geral da estrutura urbana analisada (FIG.
14). Nela estéo os bairros das UPs Copacabana, Santa Amélia, Sdo Jodo Batista,
Venda Nova e Planalto, que possuem a melhor topografia para a ocupacao, a
melhor infraestrutura urbana, bons centros comerciais locais e as melhores
condi¢cbes ambientais — proximidade da Orla da Lagoa e de grandes Parques
Publicos.
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Em termos de evolugcdo da ocupacao da Regido de Venda Nova, no contexto da
area de estudo, nota-se a ocupagdo mais recente, ao sul da Av. Pe. Pedro Pinto,
que apresenta seu tracado urbano mais uniforme (FIG. 15), polarizada pela
tipologia de ocupacéo verificada na Pampulha. Na porcéo localizada no extremo
norte, a ocupacao fora intensa na década de 1970 e ocorrera em areas de relevo
acidentado, o que gerou um tracado urbano n&do muito quadricular, como no

restante da regido (FIG. 15).

Regiso de Venda Nova / N

EVOLUCAO DA OCUPACAO
Fonte CTM - IPTU

& ) . < 1960
\‘ ] 1960 < 1970
111970 <1980
{11980 a 1997
Elaborag&o - DPCPL - 06 / 1998 ] quadras sem informagéo
Secretaria Municipal de Planejamento Q L e —

FIGURA 15 — Mapa: Evolucdo da ocupacéo da Regido de Venda Nova
Fonte: BELO HORIZONTE, 1998. Adaptado pela autora, 2009.

A ocupacéo iniciada na década de 80 esta praticamente concentrada nas por¢des

norte e sul da Regido, exceto a grande area ao norte (FIG. 15), onde foram
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implantados alguns conjuntos habitacionais verticais neste periodo, no entorno do
antigo Hipédromo Serra Verde. Ao sul, a ocupagdo concentrou uma populagédo de
maior renda e com padrbes construtivos que se destacam no contexto geral da
regiao (FIG. 3 e FIG. 5).

Devido a caréncia de grandes areas livres para a expansao urbana, existéncia de
estoque de lotes vagos na regido de estudo, a estrutura urbana favoravel e aos
parametros urbanisticos permissivos, dados pela LPOUS, a area de confluéncia
das regides administrativas se tornou mais valorizada pelo mercado imobiliério.
Nela, a pressdo pela verticalizacdo via substituicdo de ocupacdo € alta, e ja
concentra o maior numero de edificagBes habitacionais verticais (FIG. 7).

A demanda pela compra de casas mais antigas para demolicdo também é
constante e motiva a especulagdo imobiliaria local. Paralelamente, ha outro nicho
de mercado em alta, o de producdo de casas geminadas, que envolve a compra
de casas mais antigas, localizadas em lotes seriados, que posteriormente, sao
demolidas para favorecer a juncédo de lotes®®. Como decorréncia deste processo,
verifica-se o inicio da transformag¢do da dindmica urbana da regido que pode
gerar impactos, positivos e negativos, em termos estruturais, socioespaciais,

ambientais, paisagisticos e culturais.

4.1.2 O papel da legislacdo urbana municipal

Em Belo Horizonte, as regides que mais se destacam pela oferta de imoéveis no
mercado, desde a aprovacdo da LPOUS/96 e alteracbes de 2000, sdo: Regido
Centro-Sul com forte atuacdo do submercado monopolista e Regides Oeste,
Pampulha, Venda Nova e Norte - com a expansédo da atuacdo do submercado

empresarial concorrencial,”

conforme analise apresentada no Capitulo 3. Dessa
forma, observa-se que a legislacdo urbana tanto contribuiu para a regulacdo do
uso e ocupacgdo do solo, como também, favoreceu a atuacdo do mercado

imobiliario em algumas areas especificas da cidade.

69 InformagBes comprovadas pelo resultado das pesquisas empiricas realizadas durante a

elaboracéo desse trabalho.
" Dados também comprovados nas pesquisas divulgadas na midia escrita — ver ANEXO B.
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O destaque para a atuacdo empresarial do setor imobiliario na area de estudo, no
periodo analisado, da sequéncia ao processo que, primeiramente, se iniciou e que
continua em expansao, na por¢cao oeste da Regido da Pampulha (FIG. 7). Esta
area, além de bairros da Regido Oeste de Belo Horizonte, como o Buritis, foram
alvos das empresas que investiram em imdveis de padrdo construtivo elevado
para a classe média nesse periodo. A Regido Noroeste, como ramificacdo do
mesmo vetor de atuagdo imobiliaria, também vem recebendo investimentos, mas

nao com tanta intensidade como na porc¢éao sul da Regido da Pampulha.

Andlises ja realizadas nesta pesquisa comprovaram que O processo de
valorizacdo imobilidria da cidade caminha das é&reas centrais em direcdo as
demais - de forma radiocéntrica. Mesmo com a grande concentracdo de
investimentos na por¢cao centro-sul da cidade, com a crescente substituicdo de
edificacdes, o vetor de expanséo imobiliaria Pampulha — Venda Nova — Norte se
destaca no cenario municipal’’. Esse processo demonstra como a legislacdo
urbana estad sendo aproveitada em termos mercadoldgicos pelo setor imobiliario
em regides onde ainda havia areas disponiveis — estoques de terrenos vazios,
bem como, potencial para a implementacdo de grandes condominios verticais e

horizontais para a classe média (FIG. 7).

Nesse ritmo, as areas classificadas como ZAP — Zona de Adensamento
Preferencial, pela Lei de Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo (LPOUS)
vigente, em decorréncia das condi¢des favoraveis de infraestrutura e topografia,
sdo aquelas onde o setor imobiliario investe primeiro. A cidade possui grandes
manchas de ZAP, localizadas nas Regifes Leste, Nordeste, Noroeste e na area
de estudo. As areas avaliadas e consideradas mais valorizadas pelo capital
imobiliario, ou seja, aquelas com possibilidades de negdcios lucrativos,
principalmente para o investimento em empreendimentos verticais, Sdo as que,
além da legislacdo urbana favoravel, possuem infraestrutura ja instalada; e onde,
termos socioespaciais (FIG. 3), sera mais facil, a implantacdo de conceitos de
moradia que simbolizam status e prestigio (FIG. 16).

™ Ver sobre o tema no ANEXO B — Reportagens 6A/B e 10.
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FIGURA 16 - Mapa: Zoneamento Urbanistico — LPOUS/2000
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Todas essas caracteristicas fizeram da por¢éo sul da Regido da Pampulha, o eixo
norteador de valorizacdo imobiliaria da regido de estudo. Os bairros das UPs
Castelo, Sarandi e Ouro Preto foram e sdo 0s que mais se destacam na oferta de
empreendimentos residenciais verticais. Outro fator que justifica essa
concentracdo na porcao sul, € que na regido da Pampulha, a legislacdo urbana
impds parametros de ocupac¢do mais restritivos em algumas éareas (FIG.2). Tal
fato se deve as condi¢cdes ambientais e necessidade de preservacdo das visadas
de paisagem do Complexo da Pampulha, relacionadas respectivamente a
drenagem e a arquitetura modernista das edifica¢cdes da Orla da Lagoa. Por isso,
essas areas sao classificadas como Zona de Protecdo 2 — ZP-2, “[...] regides
predominantemente ocupadas, de protecdo ambiental, histérica, cultural,
arqueoldgica ou paisagistica ou em que haja risco geolégico, nas quais a
ocupacdo é permitida mediante condi¢cdes especiais [...]" (BELO HORIZONTE,
1996, p.4).

Sobre a Regido da Pampulha também incide a figura da Area de Diretrizes
Especiais — ADE, conforme LPOUS, sobrezoneamento urbanistico, assim
denominado por ser ainda mais restritivo, devido as condi¢cbes da area, e que
devem ser objeto de lei especifica para o detalhamento de diretrizes de
preservacao ambiental, cultural ou para indicagdo de projetos urbanos especiais.
Nessa area, especificamente, estdo localizadas trés importantes ADEs: Bacia da
Pampulha, Pampulha e Trevo. A ADE da Bacia da Pampulha possui restricbes a
ocupacdo em relacdo as condi¢des de drenagem da mesma, a ADE da Pampulha
apresenta restricdes especificas de controle de altimetria e usos das edificacdes
no entorno do Complexo da Pampulha, e a ADE do Trevo, restricdes em relacéo a
drenagem, questbes ambientais e paisagem urbana (FIG. 16).

As regides classificadas como Zona de Adensamento Restrito 2 - ZAR-2 também
possuem parametros urbanisticos limitadores da ocupacao, devido as condi¢des
ndo favoraveis de topografia e articulacdo viaria, e estdo localizadas de forma
espraiada em toda a area de estudo. Isso demonstra que, em relacdo ao tecido
urbano, a Lagoa da Pampulha — area de fundo de vale cercada por areas com
topografias mais elevadas — atua como barreira fisica e fator dificultador das
articulagbes viarias. Nas areas classificadas como ZAR-2, estdo também
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localizados os bairros com ocupacdo mais precdaria e varias areas de vilas e
favelas da regidao — classificadas como Zonas de Especial Interesse Social 1 -
ZEIS-1 pela LPOUS. Por tais motivos, sdo areas ndo tdo atrativas ao mercado

imobiliario.

A partir da por¢éo sul da Pampulha, a valorizacdo imobiliaria também ocorre em
algumas areas das UPs Jaragua e Santa Amélia — essa Ultima, ja na area de
estudo (FIG. 2 E FIG.16). Nas Zonas de Adensamento Preferencial — ZAPs é
possivel o maior aproveitamento construtivo via verticalizacdo, como o que ja
ocorre na regido, e nas areas classificadas como Zonas de Protecédo 2 — ZP-2, os
empreendimentos empresariais para fins residenciais s6 sao viaveis, através da
construcdo de casas geminadas ou condominios horizontais de baixo impacto

visual e ambiental.

Por isso, os agentes imobiliarios investem fortemente na exploracdo simbdlica e
paisagistica da Pampulha, no maior raio de abrangéncia possivel, como
estratégia primordial para obter o sobrelucro de localizagdo. Depois da regido
centro-sul da cidade, essa é a regido considerada mais promissora para
implantacdo de projetos com tal tipo de estratégia mercadoldgica, pois nela, ainda
restam grandes areas verdes e a ambiéncia da paisagem urbana é muito
aprazivel.

Todo esse aparato legal influencia a configuracdo de espacos isolados no tecido
urbano da cidade, verdadeiras “ilhas” de valoriza¢éo imobiliaria e concentragédo de
populacdo com melhor renda. Sabe-se que o conjunto de leis que orienta a
ocupacdo do espaco urbano, associado a gestdo publica — papel do Estado — e
ao capital imobilidrio gerado a partir dessa ocupacao por iniciativa empresarial,
sdo fatores determinantes para a reprodugcdo sistematica do processo de
segregacao socioespacial. Em Belo Horizonte, esse processo teve origem na

[...] propria fundacéo da cidade, e sua evolugdo e consolidagéo tém sido
resultado de fatores diversos, desde o espectro mais amplo dos modelos
econbmicos adotados, que tém gerado uma cada vez mais perversa
desigualdade social no pais, até os aspectos mais especificos
relacionados com a dindmica imobiliaria e a mobilidade residencial
urbana. Nesse contexto, a legislagdo urbanistica que vem sendo adotada
no municipio tem exercido papel fundamental. Mendonga (2000).
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No caso da regido em estudo, também merece destaque 0 zoneamento
urbanistico da &rea central de Venda Nova, denominada ZCVN — Zona Central de
Venda Nova, que juntamente com as areas centrais da Regido do Barreiro —
ZCBA e de Belo Horizonte — ZCBH tém maior potencial construtivo e, sdo assim
classificadas, porque nelas “[...] € permitido o maior adensamento demografico e
maior verticalizagcdo das edificacbes, em razdo de infraestrutura e topografia
favoraveis, e da configuracdo de centro [...]" (BELO HORIZONTE, 1996, p.4).

O processo de verticalizacdo da regiao central de Venda Nova ainda nédo se
consolidou, mas essa € uma questdo polémica, pois além das razdes histéricas
da ocupacéo, relacionadas ao seu patriménio cultural, o principal eixo viério que
corta a area — Rua Pe. Pedro Pinto — é bastante estrangulado e ja ndo comporta o
trafego intenso nos horarios de pico. Sobre essa area também se sobrepbe o
zoneamento da ADE de Venda Nova, que ainda nao foi regulamentada por lei
especifica, conforme definido na LPOUS™. O conceito dessa ADE prioriza a
indicacao de diretrizes para o incentivo da economia téxtil na regiéo, atividade que
também nao foi consolidada, jA que o forte na mesma, sdo as atividades
comerciais e prestacdo de servicos. De certa forma, a figura da ADE contribuiu
para a incipiente verticalizagdo da area que carece de projetos urbanisticos
especificos para requalificagdo urbana e da paisagem, bem como dos espacos
publicos de referéncia simbélica e histérica,” o que de certa forma contrasta com
a permissividade da ZCBH (FIG. 16).

Na area de estudo, a grande area classificada como ZAP, coincide com a
confluéncia das trés regides administrativas que a compdem, onde se concentra a
maior atuacdo do capital imobiliario, com a implantacdo de empreendimentos
residenciais de melhor padrédo construtivo e para uma parcela da populagéo de
maior renda, originaria da prépria regido’. Nessa area estdo localizados bairros

2 Em 2000, foi aprovado o primeiro Plano de desenvolvimento regional de Belo Horizonte — Plano

Diretor da Regido Administrativa Venda Nova, conforme diretrizes do Plano Diretor Municipal para

todas as Regides Administrativas. No entanto, a gestdo do plano néo foi efetivada, e, varias das

diretrizes nele contidas, e que ainda ndo foram implementadas, ja se encontram ultrapassadas e
recisam ser revistas.

® Andlise realizada a partir de visitas técnicas a regido e de entrevista realizada com um técnico

da Regional Administrativa Venda Nova, em 15 set. 2008.

74 Informagdo comprovada pela analise do resultado das pesquisas empiricas — detalhada no final

do presente capitulo.
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até entdo considerados de ocupacao tradicionalmente residencial horizontal
como: Santa Amélia e Itapod — Regido da Pampulha, Sdo Jodo Batista e Santa
Monica — Regido de Venda Nova e Planalto e Sdo Bernardo — Regido Norte. Mas
nas ZAPs, os lotes muitas vezes passam a valer mais do que as casas neles
existentes, fazendo com que o valor da venda do lote domine a negociagao
imobiliaria. O impacto na paisagem e ambiéncia urbanas, da implantacdo de
edificacdes verticais para fins residenciais, pode ser visualizado em &reas onde a
ocupacdo era bem horizontalizada, consolidada pela predominancia de casas,
isoladas e geminadas.

Nas analises sobre a relagdo entre producdo imobilidria e regulagdo urbana em
Belo Horizonte, Cota e Mol (2008, p.232) também apontam as areas classificadas
como ZAP, ZCBH e Zona Adensada - ZA pela LPOUS como aquelas de maior
interesse por parte do mercado imobiliario, jA que possuem 0s parametros
urbanisticos mais permissiveis ao adensamento construtivo e populacional.

No entanto, supfe-se que enquanto a valorizacdo das areas proximas ao centro
tradicional da cidade sdo mais atrativas a obtencdo de lucros imobiliarios, via
renda diferencial | no solo urbano, aquelas localizadas nas areas periféricas,
classificadas como Zonas Centrais — ZCs - Venda Nova e Barreiro e ZAP, e que
ainda nao sofreram pressdo por parte do mercado imobiliario, podem ser

consideradas verdadeiros mercados de reserva da cidade (FIG. 16).

Nesse caso, a ZCVN e as é&reas delimitadas como ZAP, na area de estudo,
mesmo por meio da inducdo da ocupacdo pela legislagdo pertinente e por
possuirem infraestrutura urbana favoravel, ainda tém muito potencial construtivo
para ser aproveitado. E em decorréncia das expectativas de ganhos sobre o
processo de reestruturagdo urbana do Vetor Norte da RMBH, promovidos pelo
poder publico nos Ultimos anos, tais areas até entdo, "congeladas" pelo mercado,

constituirdo novos alvos do capital imobiliario.



4.1.3 A influéncia do processo de reestruturacdo ur  bana do Vetor Norte da
RMBH

E impossivel falar da regido de estudo sem contextualiza-la no contexto
metropolitano. Por localizar-se em uma éarea limitrofe — por¢&o norte do territério
belo-horizontino — faz fronteira com areas de outros municipios, com 0s quais ja
possui o tecido urbano conurbado: Contagem, Ribeirdo das Neves, Vespasiano e
Santa Luzia (FIG.17). Desses, somente Contagem néao faz parte do Vetor Norte
da RMBH. Dentre os municipios com os quais faz fronteira, Venda Nova mantém
relagbes socioespaciais mais diretas com Ribeirdo das Neves (porcado sudeste
desse municipio), devido a conurbacdo dos tecidos urbanos metropolitanos, mais
precisamente com o distrito de Justinépolis, regido ocupada, em sua maioria por

populagdo operéria.
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Por questdes relacionadas ao limite geografico, delimitado pela Serra Verde —
ponto alto do relevo, ao norte da regido, o tecido urbano de Venda Nova nédo é
diretamente ligado ao de Vespasiano. Ja em relacdo ao tecido urbano de Santa
Luzia, a via — Linha Verde constitui uma barreira fisica que o separa da maior
parte da regido de estudo, mesmo estando conurbado ao municipio de Belo
Horizonte. Ja o municipio de Contagem, possui uma pequena area de contato
direto com a regido de estudo, na Pampulha. As areas conurbadas a regidao de
Venda Nova, além dos aspectos fisico-estruturais, mantém relagcdes funcionais e

socioespaciais, por ser referéncia no contexto regional.

A expressao Vetor Norte denomina uma das frentes de expansdo urbana do
territorio  metropolitano que mantém fortes relagbes fisico-territoriais,
sociofuncionais e econbmicas com a metropole. Para a Secretaria Estadual de
Desenvolvimento Regional e Politica Urbana - SEDRU, o Vetor Norte abrange os
seguintes municipios: Lagoa Santa, Confins, Santa Luzia, Sdo José da Lapa,
Pedro Leopoldo, Belo Horizonte, Capim Branco, Matozinhos, Vespasiano,
Ribeirdo das Neves, Jaboticatubas, Taquaracu de Minas, Baldim e Nova Unido.

A é&rea de estudo encontra-se em localizacdo estratégica nesse Vetor e por isso
esta diretamente envolvida no recente processo de reestruturacéo da plataforma
econbmica metropolitana. Trata-se de um conjunto de a¢fes e politicas publicas
promovidas pelo governo Estadual e pela iniciativa privada, que visam a melhoria

da infraestrutura e o desenvolvimento econdmico do Vetor Norte da RMBH.

O marco inicial desse processo foi, segundo Monte-Mér (2007), a reativagdo do
Aeroporto Internacional Tancredo Neves, em 2004, localizado no municipio de
Confins. Desde entéo, para interligar este aeroporto a regido central da cidade de
Belo Horizonte, no eixo norte-sul, intervencdes viarias de carater estruturador
foram projetadas, em 2005, e rapidamente implantadas até 2008 — Projeto “Linha
Verde” " (FIG.18).

s As reportagens do ANEXO B (1A-B, 2A-B, 3, 4A-F e 5) apresentam a repercusséo de tais
projetos na imprensa.
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FIGURA 18 - Mapa: Esquema da localizacdo dos empreendimentos previstos para o
Vetor Norte da RMBH
Fonte: Banco de dados da SEDRU e PRODABEL, 2009. Adaptado pela autora, 2009.

A estratégia do governo estadual estd voltada para uma nova configuracdo
industrial, econémica e urbanistica do Vetor Norte de Belo Horizonte e da RMBH.
Sao varios os empreendimentos que ainda ndo foram totalmente implantados, via
recursos das instancias de governo, Estadual e Federal. Para o Aeroporto
Tancredo Neves, em Confins, estda prevista a ampliacdo da edificacdo e da
capacidade para se tornar um aeroporto industrial e ponto logistico de importagéo

e exportacdo do pais.

Com a transferéncia do Centro Administrativo de Minas Gerais / CAMG’® para a
Regido de Venda Nova (bairro Serra Verde), todas as secretarias do governo
estadual, instaladas em prédios espalhadas pela area central de Belo Horizonte,
serdo locadas em um uUnico empreendimento, que encontra-se fase de obras,

desde o segundo semestre de 2005.
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Ha, certamente, usos diversos para a palavra “centralidade” que ndo se
resumem ao tipo de centralidade que se pretende que o CAMG assuma.
O entorno imediato do CAMG abrange, por exemplo, trés sub-centros
com expressiva vitalidade econdmica e cultural para a populacéo local:
Venda Nova em BH, o centro do S&o Benedito em Santa Luzia e Morro
Alto em Vespasiano. Permanece, contudo, a incerteza sobre se 0s
efeitos do fortalecimento econdmico e possivelmente imobiliario destas
“centralidades” podem ter efeitos positivos de consolidacdo destes
lugares ou, alternativamente, efeitos negativos, capaz de varré-los sob a
I6gica imobilidria metropolitana. (BELO HORIZONTE, p.38)

Outro investimento para a regido € a instalacdo do Parque Tecnoldgico de Minas
Gerais / BH-TEC, préximo a Universidade Federal de Minas Gerais, conforme
Belo Horizonte, (2008, p.39). Para a sua implantagéo seria necessario pelo menos
uma década, em termos de promocao de conhecimento e geragdo de empregos,
mas as perspectivas sdo altamente promissoras, bem como sua contribuicdo para

a inovacao e diversificacao da base produtiva mineira.

O Aeroporto — industria, previsto como complementagdo do Aeroporto Tancredo
Neves, em Confins, se totalmente implantado, deverd atrair a relocacdo de
atividades econbmicas em direcdo ao Vetor Norte, principalmente industrias
leves, e reforgar a posicdo de destaque de Belo Horizonte no cenario econémico
nacional. E como a tendéncia de expanséao urbana dos municipios metropolitanos,
em termos construtivos e populacionais, jaA € maior que a da metropole, devido a
grande disponibilidade e oferta de terrenos, o mercado imobiliario prevé cenarios
lucrativos para o Vetor Norte.

Esse processo poderd ser potencializado pela implantacdo do Contorno Viario
Norte, denominado Rodoanel. Adormecida ha 15 anos, tal proposta objetiva
melhorar o escoamento da producdo da RMBH e aliviar o trafego de carga e
passagem, atualmente concentrado no Anel Rodoviario da capital, que, ao longo
dos anos, se transformou em uma rodovia urbana, palco de acidentes,
congestionamentos e com ocupac¢do lindeira irregular. A previsdo, é que essa
nova via de ligacdo de carater regional, tera 67,5 km de extensdo, com duas
faixas de trafego, que interligardo as rodovias federais que atravessam,

atualmente, a cidade de Belo Horizonte. O Rodoanel cortard os municipios de

® Ver ANEXO B — (Reportagem 7).
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Betim, Contagem, Ribeirdo das Neves, Vespasiano, Lagoa Santa, Pedro

Leopoldo, Santa Luzia e Sabara (FIG.18).

Segundo Santos (2004), tais empreendimentos apontam para a “[...]
intensificacdo da modernizacdo através da garantia de um tipo de uso do solo
intenso em tecnologia, imerso no meio técnico-cientifico e informacional e
articulado com o espaco e a economia globalizada [...]” — verdadeiras ancoras,
pelo porte, futura polarizacdo de atividades econdmicas e promissores
estruturadores da dindmica urbana regional (MONTE-MOR, 2007, p.1).

Somente o CAMG prevé a concentracdo de aproximadamente 17 mil funcionarios
publicos e milhares de pessoas que utilizardo diariamente os servicos prestados
pelo Estado. Os impactos dessa movimentacdo de pessoas na logistica dos
meios de transporte ja sdo previstos, bem como o aumento da procura de imoveis

na regiao de estudo.

Entretanto, os municipios do Vetor Norte, concentram antes de tudo, uma
populagdo pobre e migrante, conforme apresentado no Capitulo 3, com altas
taxas crescimento populacional, mas incapazes de reunir condi¢bes para atrair
sozinhos, servicos e comércio de carater metropolitano. Assim, este processo
pode acarretar uma transformacgao da dinamica urbana local e metropolitana.

Como hipétese, poderia haver a expulsdo das populagdes locais de menor renda
para areas cada vez mais periféricas no contexto geral da RMBH, diante da
crescente valorizagcdo dos terrenos e imoveis, da relocacéo de edificacdes para a

implantacéo de tais projetos, além do aumento do custo de vida.

Entende-se que possiveis impactos positivos desse processo sO poderdo ser
alcancados, se o poder publico estiver preparado para implementar acées que
possam preparar a regido para absorver as demandas por ocupacao e as
transformagdes de ordem econdmica, fisico-estruturais e sociais, que acima de

tudo, incorporem a populacéo local sem marginaliza-la.”

" Considera¢bes da autora retiradas do Seminario “I Mostra IGC” (2009).
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Como as melhorias urbanas promovidas pelo poder publico atraem o capital
imobiliario, a evidéncia da instalacdo de empreendimentos urbanos de grande
porte no Vetor Norte da RMBH, e ainda, a proposta de investimentos privados
para os setores, industrial e informacional - de alta tecnologia, reafirmam essa
tendéncia. Empresas mineiras, cariocas e paulistas do ramo da construcao civil ja
ampliaram seus negdcios na regido, e, motivados por expectativas em cenarios
futuros, iniciaram a implantacdo de grandes empreendimentos residenciais

verticais, voltados para a classe média, com langcamentos previstos para 2011.

4.2 Submercado Empresarial Concorrencial: demandas, tipos de
agentes, estratégias de mercado e produtos imobilia  rios

ofertados

4.2.1 Tipos de agentes que atuam na regido e estrat égias de mercado

Os principais agentes imobiliarios que atuam na regido podem ser classificados
em trés tipos, conforme analise realizada no Capitulo 1: construtoras, pequenos
construtores, corretores de imoveis / imobiliarias e incorporadores.

Os pequenos construtores constituem associacbes de profissionais liberais,
geralmente formadas por arquitetos e engenheiros, que juntos elaboram projetos
e comandam obras no setor de moradia. No entanto, como tais associa¢gbes sé&o
pequenas, na maioria das vezes, ndo possuem sede de empresa, ou mesmo
estratégias de divulgacdo no mercado. Na regido de estudo, esse tipo de
associacdo é muito recorrente devido & grande producdo de casas geminadas’®,
cuja tipologia de edificacdo para moradia, ainda ndo é produzida em larga escala.

Essas associacdes de produtores atuam de forma pulverizada na regido, e cada
associacao produz um numero de casas geminadas que chega a ocupar até trés
lotes agrupados. O somatoério da producdo, no periodo estudado, indica o
importante papel desempenhado por esses agentes no montante das moradias

edificadas na regido, com destaque para as casas geminadas (FIG. 6). No

® A area de estudo, segundo dados fornecidos pela Rede de Imobiliarias Associadas da
Pampulha — IMAP possui cerca de 130 pequenos construtores a ela filiados, que ndo foram objeto
da pesquisa empirica, devido a dificuldade em manter contato com os mesmos. O nome da Rede,
no entanto, ndo implica que sua atuagdo ocorra exclusivamente na regido da Pampulha, pois
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entanto, no geral de iméveis ofertados no mercado, a producdo de edificios —
torres residenciais, mesmo que em menor numero de edificacbes, ganha em
namero de imoéveis ofertados, por esta ser uma producdo seriada, em maior

escala e por multiplicar o “sobrelucro de localizacéo”.

Os pequenos construtores sdo geralmente contratados pelos proprietarios dos
terrenos para projetar e construir edificagbes para a venda. Nesse caso, 0S
proprietarios de terras na regido atuam como pequenos investidores na producgéo
de moradia com valor de troca.

Vale ressaltar que a divulgagao das associagOes e da producdo desses agentes
ndo é explicita na midia escrita ou na internet, e fica a cargo de Redes de
Imobiliarias como a IMAP. Os agentes formam uma espécie de rede de fidelidade,
onde seus produtos s&o divulgados com exclusividade e os lucros, sé&o
compartilhados através de comissdes entre proprietarios, pequenos construtores,
construtoras de pequeno porte e corretores de imobiliarias responséveis pela

venda dos imoéveis.

A IMAP atua desde 2002, e surgiu por demanda das proprias imobiliarias da
regido para atuar como mediadora e “moralizadora” do mercado de comissoes,
fruto das transacdes imobiliarias entre os agentes filiados.”® Esta rede possui um
site proprio na internet e sé divulga imoveis para a venda; onde 30% do valor da
corretagem € repassado para a imobilidria captadora, ou seja, aquela que
apresenta o imovel para divulgacdo na mesma. As imobiliarias da regido
cumprem um papel importante na divulgacdo dos imoveis ofertados, seja de
forma independente ou filiada a alguma Rede de Imobilidrias como a IMAP - Rede
de Imobilidrias Associadas da Pampulha. Geralmente as redes atuam através da

internet ou em escritorios fixos espalhados por toda a cidade.

A internet se constitui nos dias atuais como uma ferramenta indispensavel a

divulgacéo imobiliaria, primordial para a gestéo das Redes de Imobiliarias®™. Para

abrange toda a area de estudo e outros bairros da porgéo sul dessa Ultima.

I Informac8es concedidas em entrevista com a gerente da IMAP, em 20 de janeiro de 2009.

% Mesmo com o grande papel da internet, as pesquisas empiricas (resultados da aplicacdo dos
gualitativos) mostraram que a midia escrita (jornal), ainda € a mais utilizada por todos os tipos de
agentes imobiliarios para a divulgagdo de seus produtos. O publico que utiliza a internet é restrito,



91

se filiar a uma destas redes, a imobilidria deve passar por uma burocréatica
avaliacdo de qualidade e de documentacdo empresarial. Apos a inscricdo em uma
rede, a imobilidaria se compromete a pagar uma mensalidade e a cumprir com 0s
pré-requisitos de divulgacdo imobilidria dos seus produtos ofertados e manter a
fidelidade de compensacdes pela venda ou aluguel de um imével. Os imdveis
divulgados pelas imobiliarias ou redes de imobiliarias sdo geralmente aqueles ja
construidos ou com previsao de lancamento futuro, para venda ou locacéo, para
os mais diversos tipos de uso, mas com destaque para o setor habitacional.®

Sao vérias as redes de imobilidrias nacionais de grande porte atuantes em Belo
Horizonte®”. Geralmente, elas atuam n&o sé na Capital, mas também em outras
cidades e estados, com filiais estrategicamente regionalizadas, o que facilita a
identificacdo das imobiliarias cadastradas com o cliente e sua éarea de

abrangéncia.

A IMAP se destaca na regido de estudo por ser de origem local, pelo pequeno
porte e por organizar o banco de dados de oferta de imoveis das 19 imobiliarias
cadastradas. Essas empresas tém sede e atuam na regido e sao referéncia no
mercado de venda de imdlveis. Sao varias as imobiliarias independentes que
também atuam na regido e, no geral, a sede da maioria delas localiza-se na
confluéncia das regides administrativas, devido a proximidade aos principais eixos

de comércio local e regional e a facilidade de acesso (FIG. 19).

!'3 gue o acesso a esse veiculo de informacao ainda ndo abrange toda a populagéo.

Ver entrevista com o proprietario de filial de uma Rede de Imobilidrias — ANEXO B (Reportagem
14 A/B).
8 Em entrevista realizada com um agente imobilidrio — gerente de filial belo-horizontina de uma
das maiores redes de imobilidrias, de abrangéncia nacional. Esse tipo de empresa possui
inmeras vantagens: pode utilizar o nome fantasia e a logomarca da empresa sede e 0 modelo de
divulgacdo em midia impressa, pode possuir agbes da empresa sede, compartilhar o banco de
dados entre as demais filiais, além de ter registros de garantia de fidelidade das imobiliarias
cadastradas.
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FIGURA 19 - Mapa: Localizagao de imobiliarias na area de estudo
Fonte: GOOGLE, [200-]. Adaptado pela autora, 2009

Através da tecnologia disponivel na internet, os sites das redes ou de imobiliarias
independentes podem facilitar o trabalho de corretagem e dos clientes. Em cada
site de divulgacdo, os imoOveis sdo classificados por regido na cidade, por
tipologia, preco e caracteristicas construtivas. A interacdo entre o cliente e a
empresa que possui site divulgado na internet é facilitada por ser essa, uma
ferramenta on line®, com réapido retorno e acompanhamento constante por parte
da empresa. O cliente, através da consulta aos sites, pode identificar o imoével que
procura através da visualizagdo de fotos, do local, da edificacdo pronta para uso
ou em obras, bem como, acompanhar o trabalho dos corretores. Outra opcéo € a
visitagcdo virtual aos imdveis, através das midias interativas de divulgagéo 3D (trés
dimensdes), que apresentam detalhes quase reais das suas dependéncias

internas e externas.

Para as imobiliarias da regido de estudo, os produtos mais ofertados para venda
sdo as casas geminadas®®, dado que possibilita levantar a hiptese da existéncia
de uma cultura local que favorece a difusdo dessa tipologia, por fatores

% 0 mesmo gue interacdo em tempo real através de tecnologia virtual.
8 Resultados da andlise dos questionarios qualitativos aplicados aos agentes mais atuantes na
regido de estudo — APENDICE E.
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associados a renda dos usuarios, bem como a caracteristicas simbdlicas,

histéricas e socioespaciais.

As incorporadoras sdo empresas de grande porte que mobilizam diversos
recursos para a producdo imobiliaria: aquisicdo de terrenos, construcdo de
edificagbes, corretagem (compra e venda de imoéveis), além de servigcos de
advocacia, contabilidade e financiamento imobiliario. S&o empresas que atuam de
forma isolada e enfrentam grande concorréncia no mercado e suas sedes,
geralmente, estdo localizadas na porcdo centro-sul da cidade — area mais

valorizada em termos mercadoldgicos, conforme apresentado no Capitulo 3.

A éarea de estudo ndo possui sede de incorporadora, mas as empresas tém
investido na regidao em busca de novos mercados, ao aproveitar o recente “boom”
imobiliario nacional e belo-horizontino, para atuar na producdo de condominios
verticais — (torres residenciais) de mais de cinco andares® — tipologia inovadora
na regiao, que possui a ocupacgao predominantemente residencial horizontal.

Em uma das pesquisas empiricas, foi analisada a atuagdo de oito empresas
incorporadoras®. Os investimentos foram recentemente ofertados devido a
valorizacdo imobiliaria do Vetor Norte da cidade, a demanda regional por moradia
para a classe média e ao potencial para o adensamento construtivo via

verticalizac&o - construcao de torres residenciais®’.

A atuacdo das construtoras de pequeno porte na regido também é relevante e
verificada em areas mais periféricas, onde a existéncia de edificacdes residenciais
horizontais mais antigas - areas potencialmente favoraveis a substituicdo de
ocupacdo - favorecem a construcdo de edificios residenciais de trés a cinco

pavimentos.

% Em algumas regides da cidade, as incorporadoras investem em empreendimentos residenciais
horizontais, como no bairro Buritis — Regido Oeste da cidade, ou em locais com grandes areas
disponiveis para a ocupa¢édo — o que ja é raro em Belo Horizonte. Os municipios de Nova Lima,
Lagoa Santa e Contagem, todos na RMBH, abrigam grande nimero desse empreendimento.

8 ver resultados no APENDICE E.

8 Dados coletados em entrevista com um agente — funcionario representante de uma
incorporadora que atua na regiao, realizada em 28 jan. 2009.
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4.2.2 Produtos imobiliarios ofertados

Os agentes que atuam de forma empresarial na regido oferecem moradias de
padrdes, estilos arquitetdnicos e construtivos bem definidos, que variam conforme
a area e época de atuacdo, publico alvo e estratégias mercadolégicas de
incorporacao de valores simbolicos do entorno - como areas verdes, proximidade
a empreendimentos de referéncia na cidade, identidades de vizinhanga, dentre
outros. Originalmente, a Regido Administrativa Venda Nova, concentrou, desde o
inicio da ocupacéo, tipologias tradicionais de moradia®. Na época da construcdo
da “zona urbana” do municipio de Belo Horizonte, a regido de Venda Nova se
desenvolvia de forma isolada, e no setor habitacional, ainda predominava a

producao de moradias com valor de uso.

A construcdo do Complexo de Lazer da Pampulha, por volta dos anos 40, proximo
a regidao de Venda Nova e coincidente com o boom industrial do pais, pode ter
desencadeado o inicio da abertura de loteamentos pelos grandes proprietarios de
terra para a construcdo de moradias com valor de troca na porgéo sul da regiao
de estudo.

As primeiras edificagfes residenciais da regido de Venda Nova eram
assobradadas e de até dois pavimentos, tipicas de areas rurais. Ja aquelas
construidas no entorno do Complexo da Pampulha, eram de melhor padréo
construtivo, em estilo arquitetdbnico modernista e, destinadas a populacdo de
melhor poder aquisitivo.

4. 2. 2.1 Casas geminadas

Pouco se sabe sobre a verdadeira origem da producao de casas geminadas em
Belo Horizonte e do inicio de sua producdo empresarial. Ha pelo menos duas
hipéteses que podem tentar explica-la, relacionadas aos aspectos historico-
culturais e as acdes do poder publico. A primeira, retoma a origem da ocupagéo
da cidade por imigrantes estrangeiros, principalmente italianos e espanhais, para
ajudar na construcao da cidade.

% Os dados histéricos de Venda Nova podem ser consultados no APENDICE A.



95

A segunda se refere a presenca desse tipo de moradia nas regides de Venda
Nova e Barreiro. Essa Ultima poderia estar relacionada a concentracdo de
populagdo operaria nas areas mais periféricas da cidade, nas proximidades das
primeiras inddstrias e posteriormente, ao surgimento dos distritos industriais e
pequenas vilas operarias da cidade®. Préximo as éareas industriais, o poder
publico também produziu, nas décadas de 60, 70 e 80, conjuntos habitacionais
com tipologias de casas geminadas, por mais econdmico e facilitar a produgéo

seriada.

Mas a adaptacao local do modelo de urbanismo influenciado pela Revolucao
Industrial, como ocorrera primeiramente na cidade de S&o Paulo é um dos
principais indicios a serem investigados sobre a introducdo desta tipologia
arquitetdonica em Belo Horizonte.

O processo de urbanizacdo na Europa que se acentuara a partir do século XIX,
juntamente com a Revolucdo Industrial, gerou a explosdo demografica nas
cidades, bem como a caréncia de moradias para a populagdo operaria. Para
tentar minimizar os problemas gerados, os empresarios aliaram a iniciativa de

construcdo de habitacdo operaria ao melhoramento da producao.

E nessa Otica que surgem, em 1822, as propostas do filosofo francés

Charles Fourier, cujo principal emblema é o Palacio Societario ou
Falanstério, concebido como um grande edificio onde, além das
habitacBes para trés mil e quinhentas pessoas, alguns equipamentos de
uso coletivo complementariam a vida doméstica comunitaria.
(TRAMONTANO, 1998, p.22).

Charles Fourier”® pensava ndo s6 uma habitacdo digna, mas também uma
“sociedade ideal”, como referéncia em um contexto urbano caético, apesar de ser
considerado utépico naguele momento. A partir dai, a Europa viu-se tomada por
varias experiéncias de vilas operarias, sendo a grande maioria formada por casas
isoladas, geminadas duas a duas, em blocos de quatro ou mesmo enfileiradas, e
sempre proximas as fabricas. Esses modelos foram seguidos e adaptados em

89 InformagBes coletadas em entrevista realizada com agente imobiliario atuante na regido de
estudo — construtor e dono de imobiliaria, h4 30 anos, em 25 de out. 2008.

% Detalhes conceituais e projetuais das propostas de Charles Fourier (1772-1837), consideradas
do Pré-urbanismo Progressista estdo na obra de Choay (1992, p.67-75).
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todo o mundo, como posteriormente, no Brasil.** Logo, essa tipologia de moradia
foi oferecida por empresas nacionais, particulares ou estatais, e também por
multinacionais que se instalaram no Brasil, adaptando-as as condi¢des
mercadologicas. Tais experiéncias também contribuiram para a manutencao das
relagbes paternalistas entre patrbes e empregados e para o barateamento da

forca de trabalho.

As Vilas Operéarias brasileiras tiveram origem em S&o Paulo, onde a

%2 e onde, tanto as

industrializacdo do pais se iniciou com mais intensidade,
formas de producdo como os trabalhadores precisavam ser também controlados.
No caso de Séo Paulo, “[...] os corticos foram o primeiro destino dos operarios
emigrantes, e como eram lugares insalubres, foram sendo desencorajados pelo
Estado. Com isso, as vilas operarias ganharam importancia.” (MORAES, 2003).
Sobre as transformagdes da arquitetura e da utilizacdo do espago de moradia no
Brasil, a origem das casas geminadas também remete a interpretacdo do conceito
de vila. O século XX vai assistir a algumas mudancas nas formas de morar. Nas
duas primeiras décadas, como evolucdo natural dos corticos, surgiram as vilas.
No entanto, ndo seria pertinente associar o termo “vila”, aqui empregado, ao seu
correspondente na Europa, o palacete. No sentido geral, vila seria a “avenida”, na
linguagem popular, a sequéncia de casas semelhantes, térreas ou assobradadas,
em torno de area comum, com acesso por estreita entrada - produto do
retalhamento de propriedades maiores que pode gerar capital. No Brasil, a vila
abriga a classe média, que primeiro aluga suas casas, com remota esperanca de
um dia compré-la. (VERISSIMO; BITTAR, 1999, p.27)

No caso belo-horizontino, pode ter ocorrido uma espécie de desdobramento da
tipologia das primeiras vilas operarias, diferente dos casos de S&o Paulo,
construidas primeiramente nos suburbios da area planejada da cidade, na época
de sua construgao, para abrigar os primeiros construtores. Essa tipologia teria se

disseminado, posteriormente, em &reas mais distantes da &rea central, como as

! Tramontano (1998) faz uma analise sobre aspectos da moradia no Brasil.

%2 As vilas operarias, como ficaram conhecidas, eram construidas por industriais ou empresarios e
constituidas por casas de aluguel para abrigar familias de trabalhadores. As vilas foram
construidas do inicio do século até a década de 50, sobretudo nos bairros considerados redutos
de industrias. Detalhes e fotos de algumas vilas em Moraes (2003).
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atuais Regibes do Barreiro, Norte e Nordeste, para abrigar 0os primeiros

trabalhadores fabris, mais de uma forma menos regrada que a de S&ao Paulo.

N&o ha registros historicos da evolugdo da ocupacdo da Regido de Venda Nova
sob o aspecto das tipologias construtivas, mas as casas geminadas fazem parte
da historia local e contribuem para a manutencao das identidades de vizinhanca
entre os moradores e visadas da paisagem, devido a varios aspectos.
Independente do estilo arquitetbnico da constru¢do, a unidade construtiva das
casas geminadas, bem como a horizontalidade das edificacdes na ambiéncia
urbana, garantem a interacdo entre os espacos privados da casa e 0S espacos
publicos da rua e favorece a sociabilidade entre os vizinhos. A hipotese € a de
gue, as primeiras casas geminadas da regido teriam origem nas vilas operarias
localizadas proximo aos atuais bairros Primeiro de Maio, na por¢do sudeste da
area de estudo — atual Regido Norte, e bairro Renascenca — atual Regido
Nordeste.?®

Muitos bairros da Regional Nordeste de Belo Horizonte tiveram a sua
origem nas vilas operarias que surgiram ao redor das fabricas. Suas
casas seguiam um desenho idéntico e mostravam a organizacao e a
disciplina que as empresas esperavam desenvolver na vida de seus
funcionarios. A proximidade com o local de trabalho fez com que a rotina
dos trabalhadores, dentro e fora da fabrica, fosse marcada pela sirene da
empresa. Os bairros que se localizavam em seu entorno foram
beneficiados pelo investimento que ela realizava na melhoria de suas
infraestruturas e acabaram desenvolvendo uma dinamica propria. (BELO
HORIZONTE, 2008).

A recente expansao da producdo empresarial de moradias na &rea de estudo,
“reeinterpreta” a tipologia de casas geminadas, através da adocdo de novos
conceitos de projeto, para atender a demanda da classe média.

Os projetos de casas geminadas sdo bem diferenciados, mas por condensar até
qguatro residéncias em um mesmo lote, com no maximo dois pavimentos e em
uma mesma base estrutual, sdo consideradas "gémeas". Atualmente, essa € a
tipologia residencial mais procurada na regidao, por pessoas nela originadas,
principalmente casais jovens ou familias de até quatro pessoas. Os fatores que

B A origem da producdo empresarial das casas geminadas na area de estudo, merece uma
investigacgdo historica, geografica e arquitetdnica mais apurada. Mas a partir desse trabalho, pode-
se aferir que até a atualidade, ocorreram pelo menos trés surtos de produgcdo empresarial de
casas geminadas em Belo Horizonte O primeiro deles, na época de constru¢do da cidade, o
segundo, por volta dos anos 40, com a constru¢cdo do Complexo da Pampulha o e o terceiro, a
partir da década de 90, com o novo “boom” imobiliario brasileiro.
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garantem os bons resultados ao empreendedor que produz tal tipologia séo, além
do melhor aproveitamento do terreno, a atual demanda regional por moradia
unifamiliar, financeiramente mais acessivel, em comparacdo a tipologia de
apartamento, e o fato da cidade possuir poucas areas para expansao horizontal
de producéo de moradias.®*

Arquitetonicamente, as casas sao compactas e projetadas sem um estilo definido,
mas com tracos assobradados e utilizagdo de materiais de construcdo de alto
padréo e qualidade. Os construtores investem cada vez mais na independéncia
das moradias que antigamente eram construidas com entrada social unificada e
sem tratamento especifico para a estética dos iméveis. Um dos aspectos que
mais se destaca € a ndo necessidade de criacdo de legislacdo de condominio, o
gue atrai os compradores que preferem morar em casa, ndo podem comprar
casas maiores e nao se adaptam a convivéncia social dos condominios
residenciais verticais.

Em relagdo a conformacdo espacial, geralmente as casas geminadas sao
dispostas em fita — uma ao lado da outra, com no maximo quatro imoveis em série
e com afastamento frontal de acordo com o exigido pela LPOUS e pelo Cédigo de
Obras Municipal. A maioria das casas geminadas também possui area média que
varia de 70 a 150 m?, combinadas duas a duas, com estrutura e cobertura
unificadas.

A maioria dos construtores adota o “modelo de construcdo americano” %, sem
muitas paredes e em dois pavimentos — com os comodos conjugados para o
maior aproveitamento dos espa¢os. As casas sao construidas com tijolos de
ceramica furados, que aumentam o rendimento na fase de constituicdo da
alvenaria, e a escolha de esquadrias dos vdos em madeira, pode agregam
charme e aconchego as residéncias. A criacao de entradas independentes evita a
necessidade de projetos de seguranca contra incéndios que encarecem e
burocratizam a obra, bem como a adocao de estilos de cobertura individualizados

na fachada, ddo maior singularidade a edificacdo. Para os construtores, quando o

94 Informac6es concedidas em entrevista com a gerente da IMAP, em 20 de janeiro de 2009.
% Termo utilizado pelos construtores para designar comodos ou espacos amplos e integrados,
geralmente sem divisdo em paredes de alvenaria.
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sistema construtivo destas casas € planejado e cadenciado em relagdo as duas
residéncias gémeas, garante a venda e o0 retorno lucrativo do capital

empregado.®

A disposicdo dos comodos internos das casas segue uma légica predominante:
no primeiro andar, localizam-se a sala de estar conjugada a sala de jantar, lavabo,
cozinha e area de servico, e no andar superior, parte intima da casa; estdo os
quartos e dois banheiros. Geralmente, o vao da escada também é aproveitado
para a instalacdo de um pequeno escritdrio. No pavimento térreo, a existéncia de
jardins frontais e de fundos demonstra a adaptacdo dos projetos para o
incremento de valores conceituais, originados de projetos de casas maiores.

O modelo de planta tipo de casa geminada, que é espelhada e simétrica,
apresenta as caracteristicas mais encontradas na maioria dos iméveis. O exemplo
tipico de planta de casa geminada — FIG. 20, possui 135 m? de area construida, 3
quartos — dois dormitérios e uma suite com acesso a varanda, sala de estar e
jantar conjugadas, cozinha, 3 banheiros, area de servico, garagem com area de
17,74 m?, jardim de entrada e pequena area de lazer nos fundos. As medidas da
edificacdo sao: 3,50 metros de frente, por 17,30 metros de comprimento, incluindo
medidas da garagem, sendo que o terreno minimo para implantagcdo deve ser de,
aproximadamente, 5 metros de frente por 25 metros de fundos.

% Informag@es divulgadas em reportagem do Jornal Estado de Minas, secdo de iméveis, 29 mar.
20009.
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Casa Geminada

SOBRE ESTE PROJETO:
Area Total Construida: 135 m2
Total De Quartos: 3
Sendo Suites: 1
Total De Banheiros: 3

Lote Frente(Minimo): 5m
Lote Fundos(Minimo): 25m

J

FIGURA 20 - Projeto tipo de casa geminada
Fonte: Anincio de empreendimento divulgado na midia escrita - folder [200-]. Adaptado pela
autora, 2009.

Cada projeto é complementado conforme a localizacdo do empreendimento, 0s
materiais construtivos empregados e exigéncias de mercado. Em relagdo ao
conceito atual de desenho, quanto mais valorizada a regido, também maior a
adocdo de amenidades arquiteténicas ao projeto de casas geminadas.”” Mas
investimentos em conforto, privacidade e seguranca estdo escondendo as
fachadas das casas atras de altos muros e portdes que ndo permitem a interacao

9 As amenidades arquitetdnicas sdo atributos construtivos que geralmente agregam valor aos
empreendimentos imobiliarios. No caso dos multifamiliares, geralmente correspondem as areas de
convivio social, lazer ou aquelas destinadas ao lazer e relaxamento como: parques infantis,
espacos para refeigfes, churrasqueiras, jardins e quiosques tematicos, piscinas, etc. Sistemas
internos de seguranca e aquecimento solar foram amplamente utilizados para valorizar os imoveis
construidos no periodo analisado.



101

entre os espacgos publicos e privados, fator que favorece o aumento da sensagéo

de seguranca urbana.?®

E importante ressaltar que essa tipologia de ocupagdo possui um estigma
associado as tipologias tipicas de edificacbes operarias, construidas em série e
ocupadas por populacdo de baixo poder aquisitivo. Assim, nos sites de
imobiliarias e na midia escrita, sdo divulgadas, sem a denominacdo de “casa

geminada”, mas sim como “casa’, “sobrado” ou “casa colonial”.*

Sabe-se que em alguns bairros da cidade, como é o caso do Bairro Castelo (FIG.
6 - Mapa B), porcdo oeste da cidade, na Regido Administrativa da Pampulha (
mas fora da area de estudo), a producado recente de casas geminadas também é
relevante, com indicativos de maior valorizacdo imobiliaria.'® Nesse caso, a
existéncia de casas geminadas com estilos arquitetbnicos diferenciados,
localizadas em um mesmo lote, € um fator demonstrativo da exigéncia do publico
comprador que almeja tal tipologia, mas sem as caracteristicas de producéo
seriada. Estas alterac6es no conceito do projeto com certeza aumentam o custo
da edificacdo e por consequéncia, criam nichos deste tipo de mercado,
especializado em determinados locais da cidade, com a valorizagdo imobiliaria

maior de algumas areas.

Mas o fato € que as cas geminadas estdo em alta no mercado e cada vez mais,
conquistam o publico da classe média belo-horizontina, em &reas até entédo
ocupadas pelam classes popular ou operaria. Com o grande aumento dos precos
dos apartamentos e casas, para as familias que ainda preferem morar em casa, a
casa geminada representa uma opc¢éao, financeiramente mais acessivel, dado que
o custo do terreno também é menor.

Varios bairros da &area de estudo se destacam pela producdo recente de casas
geminadas, principalmente aqueles localizados na Regido da Pampulha e

% As primeiras casas geminadas da regido possuiam fachadas a mostra e maior contato com a
rua, pois ndo tinham afastamento frontal, em relagéo a frente do lote.

% Dado confirmado pela autora, em pesquisas as paginas de divulgagdo imobiliaria dos principais
jornais veiculados na cidade e em sites das imobilidrias independentes ou de redes de imobiliarias,
na internet, durante a elaboracdo dessa pesquisa.

100 A informacdes sobre a producdo de casas geminadas nesses bairros foram analisadas em
consultas aos sites de imobiliarias e em visitas a regiéo.
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préoximos a confluéncia das trés regifes administrativas, por¢do considerada mais
valorizada da regido para esse tipo de tipologia, conforme restricbes de ocupacao
definidas pela LPOUS (FIG. 21).
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FIGURA 21 - Mapa: Aprovacao de casas geminadas na area de estudo (1997-2007)
Fonte: Banco de dados da PRODABEL, SMARU, IPTU / PBH, 2009. Elaborado pela autora, 2009.

Em algumas UPs, bairros como Santa Amélia, Santa Branca, Copacabana,
Heliopolis, Planalto e S&do Jodo Batista destacam-se na producdo e oferta de

casas geminadas.

4.2.2.2 Apartamentos

No caso brasileiro, o inicio da verticalizacdo para fins residenciais coincide com o
inicio da industrializacéo do pais.
Nos anos 20, um novo modelo de morar surge no Brasil, causava certa rejeicao

inicial: os edificios de apartamentos, edificacbes de Vvarios pavimentos, com
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algumas unidades por andar, que comegcavam a rasgar os ceus das grandes
cidades. A proposta causava admiracdo, porém a resisténcia em ocupa-los era
maior que a curiosidade. Tornava-se necessaria uma verdadeira doutrinacdo do
futuro usuério, ao comecar pelo trabalho de compra do terreno, que por vezes
abrigava um palacete, até a apresentacdo de um projeto de arquitetura
convincente, uma planta de outro palacete, s6 que “empilhado” sobre outros
semelhantes. Bem mais adiante, ao longo dos anos 40, o edificio de
apartamentos se populariza, para abrigar a classe média, ou mesmo, segmentos
mais baixos da populacdo que ocupavam o0s conjuntos habitacionais.
(VERISSIMO; BITTAR, 1999, p.27)

A intensificacdo do processo se da na década de 1970, com o crescimento das
grandes cidades brasileiras e com o inicio dos processos de periferizacdo e
conurbacdo, conforme analisado para o caso belo-horizontino, no Capitulo 3. O
capital imobiliario investiu primeiramente na substituicdo de edificacbes nas areas
mais centrais das cidades e naquelas com melhor infraestrutura urbana, portanto,
mais valorizadas. Alguns bairros tradicionais dos grandes centros foram
descaracterizados, e sua populacdo mais abastada, saiu em busca de novas
areas de moradia. Os edificios, constru¢cdes de muitos andares, tomam seu lugar
definitivo nos grandes centros, ao tentar recuperar alguns valores de consumo
utiizados no passado, como o0 retorno as varandas, ou balcGes, aqueles

pequenos balancos de lajes que “vendem” a imagem do contato com a natureza.

Os equipamentos e usos incorporados sofisticam-se: salas de jogos, saunas,
ciclovias, bosques, jardins, piscinas, verdadeiros clubes que originardo o modelo
de condominio do final da década de 70. (VERISSIMO; BITTAR, 1999, p.83)

As cidades se verticalizam para atender, tanto a demanda por moradia, como por
prestacdo de servicos e, a partir dos anos 80, a tipologia de apartamentos se
difunde com maior intensidade, com a incorporacdo de amenidades
arquitetonicas. As novas edificagbes residenciais - horizontais e verticais,
comecam a investir em sistemas de seguranca, na construcdo de muros e
instalacdo de circuitos internos de TV, interfones e a moradia segura, vai

representar status para as elites e classe média. A partir de entéo, a tipologia dos
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prédios de apartamentos evoluiu em conceitos e estilos arquitetdnicos, que
variam conforme a cultura de cada cidade, as necessidades funcionais e

mercadoldgicas e as exigéncias dos compradores.

O caso belo-horizontino n&o foi diferente, pois o processo de verticalizagéo,
iniciado nos anos 20, intensificou-se na década de 1970, a partir da area central
em direcdo as demais regifes da cidade, devido ao esgotamento da ocupacéo
horizontal. A area de estudo, por estar distante do centro tradicional, ainda é
considerada um reduto com boa infraestrutura, potencial para o adensamento
construtivo pela substituicdo de usos, devido a tipologia de ocupagéo,
predominantemente residencial horizontal. Seu processo de verticalizagcdo para
fins residenciais se iniciou na década de 1980, ap0s a aprovacao da primeira Lei
de Uso e Ocupacdo do Solo, em 1976, e devido as melhorias em infraestrutura
urbana e instalagdo de grandes empreendimentos no entorno, como € o caso da

consolidacdo do Campus da UFMG — Universidade Federal de Minas Gerais'®.

Esse processo de verticalizagéo, iniciado de forma espraiada, difere muito do que
ocorrera no periodo de 1997 a 2007, aqui analisado (FIG. 22). Esse ultimo surto
de verticalizacdo foi mais concentrado, principalmente na confluéncia das trés
regides administrativas e na porcdo sul da area de estudo, jA na Regido da
Pampulha, valorizada apés a aprovacdo da LPOUS.

101 InformagBes coletadas no Seminario preparatério para a elaboracao dos “Estudos Urbanos”,

ocorrido na Secretaria Municipal de Politicas Urbanas de Belo Horizonte, em 03 de mar. de 2008.
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FIGURA 22 - Mapa: Aprovacdo de empreendimentos verticais para fins residenciais na
area de estudo (1997-2007)

Fontes: Banco de dados da SMAAR - IPTU, URBEL, e PRODABEL / PBH, 2009. Elaborado pela
autora, 2009.

Em algumas UPs, bairros como Santa Amélia, Santa Branca, Copacabana,
Heliopolis, Planalto e Sdo Jodo Batista, se destacam na producédo e oferta de
apartamentos.’® As torres residenciais, como sdo chamados os blocos
edificados, foram construidas em &areas onde a LPOUS permitiu o maior
adensamento construtivo - classificadas como ZAP. Essas areas possuem maior
permissividade em relagdo a altimetria das construcdes, fato que permite o maior

aproveitamento do espacgo pelos empreendedores.

Atualmente, a producéo de apartamentos, € feita em larga escala e com producao
seriada, ao apresentar um comportamento diferenciado por parte dos agentes
envolvidos. Geralmente sdo empresas bem estruturadas com todo o aparato
administrativo e logistico - construtoras e ou incorporadoras que trabalham com
esse nicho de mercado e com previsdo de tempo e objetivos especificados para
alcancar metas pré-estabelecidas.

192 Na porcéo leste, ao lado da Lagoa da Pampulha, a grande mancha que se destaca coincide

com a area do Aeroporto da Pampulha — provavel erro no langamento de dados de IPTU, no
banco de dados da SMAAR / PBH.
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Para a viabilidade de implantacdo dos empreendimentos, os agentes envolvidos
analisam todas as estratégias de atuacdo necessérias: demanda pelo produto,
publico alvo, areas mais apropriadas para implantacao e possibilidade de agregar
valor locacional. A construcdo de apartamentos envolve uma gama de estudos,
que vao desde andlises mercadoldgicas até a escolha da conceituacdo dos
projetos, que varia de acordo com os modismos criados e divulgados pelo setor
da construcdo civil para atender determinado tipo de cliente. Tudo o que é
investido € incorporado ao pre¢o dos imoéveis.

Os empreendimentos residenciais verticais sao também chamados de
condominios devido a individualizacdo da propriedade sob a forma de fracéo
ideal, onde as areas de uso comum sdo de propriedade coletiva. A forma
organizacional da administragcdo dos condominios envolve a figura de um sindico
— “administrador geral” ou de uma empresa terceirizada para tal funcdo, que deve
gerir 0s gastos e investimentos que sdo geralmente coletivizados e divididos entre

0s proprietarios dos imoéveis.

Em termos projetuais, a evolugdo conceitual dessa tipologia acompanhou os
modismos de época, que no caso brasileiro, muitas vezes reinterpretou estilos
internacionais.’®® Atualmente, nota-se o uso de estilos arquitetdnicos muito
variados, mais contemporaneos, mas que continuam reinterpretando estilos
importados. Muitas vezes essa reinterpretagao cria modelos de divulgagéo para a
identificagdo de empreendimentos de uma determinada empresa. Os lemas dos
empreendimentos variam conforme a &rea de investimento e tipo de cliente —
geralmente batizados com nomes americanizados ou que fazem mencédo as
antigas vilas residenciais européias. Esse resgate de conceitos do passado reflete
a atual necessidade de reinventar e divulgar, mercadologicamente, “estilos de
vida” que remetam a tranquilidade, & seguranca e ao contato com a natureza,

perdidos com o passar do tempo, no ambiente das grandes cidades.

E dessa forma que os atuais empreendimentos residenciais verticais

reinterpretam os conceitos dos estilos, historicamente reconhecidos e que

193 verissimo e Bittar (1999) analisam as diversas peculiaridades construtivas da evolugcédo desta

tipologia no Brasil, em periodos distintos.
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serviram, a sua época, para identificar a nobreza e o poder de uma determinada
sociedade ou mesmo para transmitir elegancia, beleza estética e plasticidade as
edificagbes. O resultado, na maioria das vezes, acarreta a perda da identidade e
originalidade arquitetdnica dos empreendimentos que, para alcancar o “sobrelucro
de inovacgao”, padronizam “estilos” de moradia que interferem diretamente na

paisagem da cidade.

Um dos “estilos” mais utilizados por esses agentes atualmente, € por eles
denominado, “neoclassico”.'® Varios elementos da ornamentacdo arquitetdnica
do verdadeiro estilo Neoclassico'® sofreram releituras e sdo adequados
principalmente para a estruturacdo estética das fachadas dos edificios e
denominagcdo de empreendimentos populares e de médio padrdo construtivo, e
ndo as plantas das edificacdes (FIG. 23).

FIGURA 23 - Exemplo de fachada em estilo “neoclassico”
Fonte: Ecolife, [200-]. Adaptado pela autora, 2009.

1% |nformacdes coletas em entrevista realizada com arquiteta, funcionaria de incorporadora, em 28

jan. de 2009.

1% 0 estilo arquiteténico Neoclassico é derivado do movimento cultural do fim do século XVIII,
denominado Neoclassicismo e identificado com a retomada da cultura cladssica na Europa
Ocidental em reacdo ao estilo Barroco. Propbe a discussdo dos valores classicos, em
contraposicdo ao Classicismo Renascentista, que apenas replicava os principios antigos sem
criticas aprofundadas. A concepg¢do de um ideal de beleza eterno e imutdvel ndo se sustentava
mais. Para os neoclassicistas, os principios da era classica deveriam ser adaptados a realidade
moderna. Os reflexos na arquitetura vao traduzir a utilizacdo de algumas técnicas: uso de
materiais nobres (pedra, marmore, granito, madeiras), processos técnicos avancados, sistemas
construtivos simples, a partir de formas regulares, geométricas e simétricas; volumes corporeos
maci¢cos e bem definidos por planos murais lisos, uso de abdbadas e cupulas, marcadas pela
monumentalidade, espacgos interiores organizados segundo critérios geométricos e formais de
grande racionalidade, fachadas com porticos colunados e frontdes triangulares. A decoracao
recorreu a elementos estruturais com formas classicas, pintura rural com relevo em estuque.
Valorizac@o da intimidade e do conforto nas mansbes familiares e decoracdo de caracter
estrutural. Ver analise critica em Frampton (1997).
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Esse estilo esta presente em exemplares da arquitetura habitacional para as
classes popular e de média renda, com variagdes entre elas. A oferta de plantas
tipo € sempre utilizada, com a possibilidade de diferenciacdo das plantas das
coberturas (apartamentos duplex dos udltimos pavimentos) numa mesma
edificacdo, ou por variagdo das plantas, em edificacbes diferenciadas, em um
mesmo empreendimento. Esta adocdo de variacdo de plantas tipo,
principalmente em relacdo ao numero de quartos por apartamento, €
principalmente introduzida nesses tipos de empreendimento para atender a um
publico diferenciado por renda e pelo tamanho da familia e assim, facilitar a venda
dos imoéveis. Tal tipologia é largamente ofertada pelo submercado empresarial
concorrencial na area de estudo e em outras regides da cidade, conforme

analisado no Capitulo 3.

Para aumentar a valorizagdo dos imoveis, esse segmento de mercado cada vez
mais investe também na introducdo de amenidades arquitetdnicas que, até o
inicio da década de 90, somente eram ofertadas em empreendimentos de alto
luxo, construidos pelo submercado empresarial monopolista, na por¢ao centro-sul
da cidade (FIG. 7).

Para exemplificar a recente atuacdo do segmento empresarial concorrencial na
area de estudo, o empreendimento - Condominio “Terra Nova Ecolife” sera
apresentado a seguir. O termo “Terra Nova” tem duplo sentido. Significa tanto um
determinado padrdo de tipologia arquitetbnica empregado pela empresa, em
relacdo ao numero de pavimentos e conceituacdo de projeto, como também
sugere a implementacédo de um novo estilo de moradia, em uma regido ainda
inexplorada pela empresa e por este tipo de empreendimento. A divulgacéo do
estilo arquitetbnico “neoclassico” também estd associada ao conforto e

aconchego dos futuros usuérios (FIG. 24).
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Terra Nova [
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UM PROJETO ARROJADO E ELEGANTE.
VOCE MERECE.

Um conceito tdo inteligente de morar s6 é completo quando contempla a
beleza de onde vocé vai viver. O Terra Nova Ecolife também leva isso em
conta. Basta um olhar no arrojado projeto e nas linhas harménicas da
fachada em estilo neocldssico para ter certeza: aqui, a sua vida vai ser
" exatamente do jeito que vocé sonhou.
’
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FIGURA 24 - Anuncio de empreendimento divulgado na midia — utilizagdo do
estilo “neoclassico”
Fonte: Ecolife, [200-]. Adaptado pela autora, 2009.

O termo “ecolife” remete a idéia de contato com a natureza para tentar divulgar
possiveis estratégias de sustentabilidade ambiental do empreendimento e a
exploracdo locacional da proximidade de areas verdes publicas, localizadas no
entorno — Parques Lagoa do Nado e Planalto (FIG. 24 e FIG. 25).
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FIGURA 25 - Anuncio de empreendlmento divulgado na midia — exploragéo
simbdlica da natureza
Fonte: Ecolife, [200-]. Adaptado pela autora, 2009.
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O condominio esta localizado no bairro Planalto — Regido Norte — por¢édo sudeste
da area de estudo, e encontra-se em obras, com término previsto para o inicio de
2011. Sao 150 apartamentos distribuidos em quatro torres residenciais de 10
andares, sendo 16 apartamentos situados no térreo, com area privativa externa,
118 apartamentos tipo, 16 coberturas duplex e 273 vagas de garagem. Além das
amenidades arquitetbnicas ofertadas, como piscina com cascata, espago gourmet
(espaco para refeicdes) e playground (parque para criangas), 0 projeto prevé a
instalacdo de um amplo sistema de seguranga, com guaritas controladas 24 horas
por dia. A empresa investe massivamente na divulgacdo do empreendimento e
conta com a com disponibilizacdo de um site exclusivo na internet e um
apartamento modelo decorado, no local das obras, para visitagcdo dos clientes
(F1G.26). Antes mesmo do inicio das obras, os imoOveis j& estavam praticamente

vendidos ou reservados.'®

106 Informacdes coletadas em visita ao apartamento modelo no local do empreendimento e em

conversa com corretor de plantdo, realizada em 01 maio de 2009. Foi constatado que a maioria
dos imoveis estava vendida ou reservada aos funcionarios do CAMG.
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CONDOMINIO TERRA NOVA ECOLIFE
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FIGURA 26 - Divulgacdo de empreendimento residencial ofertado pelo submercado
empresarial concorrencial na area de estudo
Fonte: Ecolife, [200-]. Adaptado pela autora, 2009.
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No caso dos empreendimentos imobiliarios localizados em areas mais valorizadas
da cidade, a maioria dos agentes, promove projetos arrojados, muitos deles
elaborados por arquitetos de renome. Essa estratégia é largamente utilizada pelo
submercado empresarial monopolista, atuante na porcao centro-sul da cidade,
conforme analisado no Capitulo 3.

As caracteristicas exclusivas de cada projeto, além de divulgar a arquitetura, a
utilizacdo de materiais de alto padréo e a localizacdo, devem imprimir também a
individualidade do empreendimento como simbolo de status. A possibilidade de
personalizacdo de plantas para clientes mais exigentes é também utilizada como
instrumento para captar compradores que nao estao preocupados com 0S pregos
dos imoveis, mas com a exclusividade e estética. Nesse caso, sdo construidos
verdadeiros mini resorts habitacionais,'®’ empreendimentos que fornecem todo o
tipo de servico para associar ao local de moradia, a idéia de conforto,
funcionalidade, lazer e praticidade, mas que promovem a reclusdo dos moradores
e 0 menor contato com a vizinhanga. As plantas tipo sdo muito variadas e 0s
apartamentos sdo, em area construida, muito maiores em relacdo aqueles
oferecidos pelo submercado empresarial concorrencial. No entanto, a utilizagéo
de valores neoclassicos é incorporada somente aos nomes dos empreendimentos

e nao as caracteristicas reais do projeto.

Um exemplo desse tipo de empreendimento € o denominado “Residencial Villa
Edith” - condominio de luxo elaborado por uma grande incorporadora nacional. O
projeto encontra-se em fase de obras, com término previsto para o inicio de
2011, que contém torre Unica de 15 andares, localizado na porgédo centro-sul da
cidade (FIG. 27). O empreendimento contém apartamentos com 108 m? de area e
opcOes de alteragdo de planta, com 3 quartos (suite e closet); 2 vagas de
garagem com armarios; fachada com materiais em alto padrdo construtivo,
revestimento interno em ceramica tipo porcelanato, aliminio bronze; varandas,
area de lazer equipada com grill, espagco gourmet, play gourmet kids, saldo de

festas, fithess, sala de massagem e piscina com raia.

1o7 Expressdo americana largamente utilizada no Brasil para denominar os hotéis que oferecem

descanso, lazer e conforto aos héspedes — ver estudo realizado por LOUREIRO (2005).
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CONDOMINIO VILLA EDITH
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FIGURA 27 - Divulgacdo de empreendimento residencial ofertado pelo submercado
empresarial monopolista na regido centro-sul da cidade
Fonte: Ecolife, [200-]. Adaptado pela autora (2009).
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Esse empreendimento exemplifica bem a tendéncia conceitual dos projetos de
padrao luxo, que cada vez mais esta sendo adotada pelas incorporadoras nos
empreendimentos para classe média e popular, porém, com significativas
variagdes no padrédo construtivo, tamanho dos imdveis e na oferta de amenidades

arquitetonicas.

4.3 Realidade, tendéncias e contradicOes do recente processo de

ocupacao de Venda Nova

Para a validagdo de algumas informacfes pesquisadas durante a elaboracao
desse trabalho foram realizadas pesquisas empiricas na area de estudo, divididas
em trés categorias tematicas: aplicacdo de questiondrios qualitativos a alguns
agentes imobiliarios, pesquisa quantitativa de oferta de iméveis e visitas a campo.
As contribuiram para a apresentagdo da realidade, contradigBes e tendéncias do
recente processo de ocupacdo de Venda Nova, sob a andlise da producdo

empresarial de moradia.

Como resultado da aplicacdo de questionarios a agentes imobiliarios, observou-se
que ha diferencas entre os produtos dos pequenos construtores, das construtoras
de pequeno porte e das incorporadoras.’® O produto comercializado pelas
imobiliarias é produzido pelas construtoras de menor porte e pelos pequenos
construtores. Ja as incorporadoras, produzem e comercializam seus préprios

produtos.

Entre as empresas pesquisadas, a maioria das imobiliarias, representada pelos
corretores, atua ha pelo menos dez anos na regido de estudo, diferentemente das
incorporadoras, que atuam ha menos de trés anos. As empresas que ja atuavam
na area de estudo (grandes construtoras), assim o faziam antes da abertura de
capital das mesmas na Bolsa de Valores. Apds esse processo, tais empresas

ampliaram a atuacgéo, tornando-se incorporadoras.

18 Os pequenos construtores ndo participaram diretamente dessa pesquisa,, devido a dificuldade

em manter contato com os mesmos, e também, em formar o grupo de referéncia para o universo
de aplicagdo dos questionarios.
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Em um primeiro momento, o questionario avaliou a oferta de iméveis pelas
imobiliarias, que na maioria, possuem sede na proépria regido, ao contrario das
grandes incorporadoras, que possuem sede na regidao centro-sul da cidade. A
atuacdo das imobiliarias em Belo Horizonte é de abrangéncia regional e intra-

municipal, e a das incorporadoras, é de porte municipal ou extra-municipal.**®

Em relacdo a atuacdo das empresas pesquisadas em Belo Horizonte, tanto as
imobiliarias como as incorporadoras, atuam mais na Regido da Pampulha. Vale
ressaltar que algumas das grandes incorporadoras pesquisadas, mesmo que em
outras cidades, atuem para a producdo habitacional para classes de média e alta
renda, estdo atuando pela primeira vez em Belo Horizonte, na area de estudo. E,
tanto as imobiliarias, quanto as incorporadoras atuam mais na por¢cao norte da

Regido da Pampulha.**®

Também foi verificado que os fatores que mais motivam a recente atuacdo das
imobiliarias e incorporadoras, na regido de estudo, estéo relacionados a demanda
regional por moradia e as expectativas de valorizagdo imobilidaria. Para a
divulgacdo dos produtos ofertados pelas empresas, ambas as categorias
elegeram a midia escrita, no caso o jornal, ainda como principal veiculo de
comunicacdo, mesmo com o crescimento da propaganda via internet. Em termos
de demanda mercadolégica, para as duas categorias de empresa, 0s iméveis
ofertados s&o destinados & venda em sua maioria.’'* A atuacédo das empresas
também foi por elas, considerada satisfatoria, dado o desejo de ampliar esforgos

para a melhoria da atuac&o na regi&o de estudo.'*?

Em um segundo momento, a pesquisa avaliou 0 comportamento dos
compradores (publico alvo das empresas), ao considerar 0os aspectos relevantes
para a valorizagdo imobilidria local, sob o ponto de vista das empresas que
ofertam os imoveis. Ficou demonstrado que, em busca do imével ideal, os clientes

das incorporadoras exigem primeiramente imdveis com pregcos acessiveis,

199 \ser APENDICE E - Graficos 1 e 2.
110 \ser APENDICE E - Graficos 3 € 4.
1 v/er APENDICE E - Gréaficos 5, 6 € 7.
112 \ser APENDICE E - Graficos 8 € 9.
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enquanto, os clientes das imobilidrias, destacam o critério localizacdo e

acessibilidade como relevantes.'*?

O resultado da pesquisa também demonstrou que a origem dos clientes das duas
categorias de empresa € da prépria regido de estudo, fato que pode comprovar
tanto a demanda regional por moradia como a melhoria da renda da populagéao
local. Os fatores qualitativos que implicam na valorizacao da regido pelos clientes
nela originados sdo a boa infraestrutura urbana, a presenca de comércio e

prestacdo de servicos locais e a sua tranquila ambiéncia.***

J4& em relagdo ao poder aquisitivo dos compradores, os clientes das
incorporadoras, possuem salario que varia de 5 a 14 salarios minimos, enquanto
os clientes das imobilidrias recebem em média, de 5 a 8 salarios. Essa diferenca
na renda dos compradores permite aferir a maior amplitude de atuagcéo das
incorporadoras em relagdo as imobiliarias, j& que as primeiras possuem também a
atividade de financiamento de iméveis embutida nos servigos da empresa, o que

facilita a compra dos mesmos.**®

Ao final da pesquisa, foram avaliadas algumas caracteristicas dos produtos
imobiliarios mais ofertados na regido. Primeiramente, observou-se que, para as
incorporadoras, a producdo da tipologia residencial vertical (prédios de
apartamentos acima de 3 pavimentos) se constitui como principal demanda de
atuacdo do setor na area de estudo; enquanto para as imobiliarias, destaca-se a

oferta de casas geminadas (de um a dois pavimentos).**

O resultado comprova a grande procura por essa ultima tipologia produzida por
pequenas associacdes de construtores locais, micro-empresarios filiados as
imobiliarias da Rede IMAP, que movimentam a maior parte das negociacdes no
mercado local. Ja as incorporadoras introduzem massivamente, em termos de
namero de imoveis por unidade construtiva, a tipologia de apartamentos, que ja

destacam na paisagem urbana.

113 \yer APENDICE E - Gréfico 10.
14 \ser APENDICE E - Graficos 11 e 12.
115 \yer APENDICE E - Grafico 13.
116 \ser APENDICE E - Grafico 14.
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Segundo a classificacdo utilizada pelos agentes para aspectos construtivos da
edificacdo, o padrao construtivo mais procurado pelos compradores, tanto nas
incorporadoras, como nas imobiliarias, foi classificado como normal ou médio.
Esses talvez sejam os primeiros indicios da tendéncia para a melhoria do padréo
construtivo da regido, ainda considerado popular, como analisado no Capitulo 3.
Vale ressaltar que o uso de materiais mais nobres nas constru¢des, incide
diretamente no aumento do preco dos imoOveis prontos para morar, por agregar
valor a qualidade estética e durabilidade dos materiais, como simbolo de status

social.'*’

Em relagcdo aos iméOveis mais procurados na regido, destacam-se 0S novos
(recém projetados e construidos), ofertados pelas imobiliarias e incorporadoras.
No entanto, ressalta-se que o0s apartamentos sdo mais ofertados pelas
incorporadoras e as casas geminadas, somente pelas imobiliarias.**® As casas
geminadas sao procuradas porque aproveitam mais a ocupacao do terreno e por
clientes da prépria regido de estudo.''® J4 a tipologia de apartamento é mais
procurada por clientes da propria regido e por oferecer maior segurangca aos
moradores.’®® Esse resultado pode estar associado tanto & migracdo intra-
regional por motivo moradia e / ou em relacdo a area de estudo, como também, a

sensacgao de insegurancga da populacéo local.

As imobilidarias apontaram também as melhorias urbanas, decorrentes dos
grandes projetos e intervencdes promovidas pelo poder publico no Vetor Norte da
cidade e RMBH, como Linha Verde e CAMG, como 0s principais promotores da
recente valorizagcdo imobiliaria da regido de estudo. As incorporadoras refor¢caram
tal afirmacéo, acrescida do fato da demanda regional por moradia interferir no

aumento da procura por iméveis na regido.'**

Outra pesquisa avaliou a oferta de imdveis produzidos pelo submercado
empresarial concorrencial na area de estudo entre os dias 17 e 24 de janeiro de

117 \ser APENDICE E - Grafico 15.
118 \ser APENDICE E — Gréficos 16 e 17.
119 \ser APENDICE E — Gréaficos 18 e 19.
120 \ser APENDICE E — Gréficos 20 e 21.
121 \yer APENDICE E — Gréfico 22.



118

2008'?%. Destacou-se a divulgac&o imobiliaria veiculada na internet, nos sites das
maiores Redes de Imobiliarias da cidade (ANEXO A). Os dados referentes a
oferta de casas geminadas e apartamentos foram contabilizados e
espacializados'?®. A amostra da anélise da oferta de casas geminadas demonstra
uma concentragdo da oferta na porgdo central da area de estudo — confluéncia
das regides, principalmente nas UPs Venda Nova, Copacabana e Santa Amélia.
Em tais areas, destaca-se a oferta de imdveis na Regido central de Venda Nova
(FIG. 28).

Nas UPs mais centrais, os imoOveis ofertados possuem os precos mais altos, que
se elevam de norte para sul, em dire¢cdo a Regido da Pampulha. A UP Jaqueline,
na Regido Norte, possui uma grande oferta de casas geminadas, s6 que em
menor preco. Esses dados comprovam a valorizagdo das areas proximas a Orla
da Pampulha em detrimento das demais, conforme analisado no Capitulo 3 (FIG.
28). Tais aspectos vao refletir diretamente na escolha dos “estilos arquiteténicos”
e no padréo construtivo das novas edificacdes ofertadas para a venda.

Os dados referentes a oferta de apartamentos demonstram também que a porgéo
central da area de estudo destaca-se em numero, principalmente as UPs Venda
Nova e Santa Amélia. Ja em relagdo a valorizacdo imobiliaria, a concentracdo dos
valores mais elevados para os imoveis, destaca a UP Santa Amélia, na Regido da
Pampulha, das demais (FIG. 29). A diferenca no valor dos imoOveis nas
respectivas UPs é discrepante, e, em termos gerais, os dados confirmam as
andlises anteriores, que relacionam a oferta de imoOveis com pregos mais
elevados a aspectos socioespaciais e a influéncia da legislagéo urbanistica. Como
reflexo desse processo, nota-se o avango do processo de verticalizagéo para fins
habitacionais, a partir da Regido da Pampulha, em direcdo as demais, na area de
estudo. Os numeros também mostram que a oferta de casas geminadas é
elevada, quando comparada a oferta de apartamentos, o que confirma a grande
procura na regiao por essa tipologia de moradia.

122 Esse periodo é posterior ao periodo de analise dessa pesquisa (1997-2007), mas indica as

tendéncias de valorizagdo imobiliaria através da comparagéo dos pre¢cos dos imdveis, em locais
especificos, na area de estudo.

128 As amostras coletadas servem apenas como referéncia para a presente andlise, mas o ideal
seria a realizacdo de amostras periddicas para estudos comparativos.
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FIGURA 28 - Mapa: oferta de casas geminadas x valor dos imdveis — (17 a 24 jan. 2009)
Fonte: Dados disponibilizados em sites de redes de imobiliarias na internet. Elaborado pela autora,
2009.
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Através das visitas a campo foi possivel confirmar, visualmente, que a tipologia de
ocupacao predominante na regido é a residencial horizontal (FIG. 30), constituida
por casas isoladas, autoconstruidas ou construidas sob encomenda, para uso
proprio e, por casas geminadas, produzidas em diversas épocas e em diferentes
estilos arquitetonicos.

FIGURA 30 - Vista panoramica atual da regido de estudo — mosaico de fotos (2008)
Fonte: Aimeida, 2009. Visita a campo (01/05/2009).

A localizacdo é fator determinante para a definicdo do estilo arquitetbnico
adotado, para as duas tipologias: casas geminadas e apartamentos. A existéncia
de edificagbes construidas em épocas diferentes, nos dois tipos de moradia,
ajuda a contar a historia da evolugdo das tipologias arquitetdnicas e apontar as
tendéncias de ocupacgédo atual.

Na porcéo central da area de estudo, as edificacbes de épocas anteriores eram
construidas com melhor padrdo construtivo e encontram-se, em excelente estado
de conservacdo, principalmente nos bairros da UP Santa Amélia — (FIG. 35). As
tipologias construtivas da década de 1980 eram inovadoras para a época e
mantinham a horizontalidade da ocupac¢do, um maior contato com a rua e areas

sociais comuns (FIG. 31).

FIGURA 31 - Casas geminadas e apartamentos produzidos na década de 1980 — Regido
da Pampulha. Fotos 1 e 2 - Bairro Jardim Atlantico — Regido Pampulha
Fonte: Aimeida, 2009. Visita a campo (01/05/2009).
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Em alguns bairros mais populares e distantes da confluéncia das trés regioes,
pertencentes a Venda Nova ou a Regido Norte, as casas geminadas e
apartamentos produzidos, em décadas anteriores a analisada, possuem
caracteristicas construtivas que remetem as antigas vilas operérias, tipicas dos
conjuntos habitacionais da época (FIG.32). Véarias dessas edificacbes mais

antigas e populares encontram-se em mau estado de conservacao (FIG.35).

FIGURA 32 - Casas geminadas e apartamentos produzidos na década de 1980 —
Regibdes de Venda Nova e Norte. Fotos 1 e 2 - Casas geminadas das Regifes de Venda
Nova e Norte. Foto 3 - Torres residenciais — Por¢cdo Norte da Regido de Venda Nova
Fonte: Aimeida, 2009. Visita a campo (01/05/2009).

As edificacdes verticais para fins residenciais, construidas em periodo anterior ao
analisado nesse trabalho, possuem em sua maioria, até quatro pavimentos e
constituem edificacdes de padrdo mais popular. Nas areas mais valorizadas da
regido de estudo, as casas geminadas atuais sdao implantadas com entradas
sociais independentes, tratamento especial da fachada, sistemas de seguranca,
caracteristicas mais semelhantes as casas isoladas, que diferem do estilo
difundido na década de 1980 (FIG. 33). Tais fatores agregam mais valor a esse
tipo de imovel por elevar a singularidade e independéncia da edificacdo, mas
diminuem a integracdo com a vizinhanga. As casas geminadas mais antigas,
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localizadas nessas areas também estdo passando por processo de readaptacao
construtiva e estética, aos moldes dos novos conceitos de moradia, para atender
a demanda de mercado, constituido por grupos sociais locais, de renda mais

elevada.

FIGURA 33 — Casas geminadas produzidas entre 1997 e 2007 — Bairros da
confluéncia das Regides
Fonte: Almeida, 2009. Visita a campo (01/05/2009).
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As edificagOes verticais mais recentes, produzidas entre os anos de 1997 e 2007,
e apos este periodo, sdo bem maiores em termos de massa construida, em
namero de torres em um mesmo empreendimento e em numero de pavimentos
(altimetria). O destague na ambiéncia e paisagem urbanas pode ser verificado
principalmente nos bairros das UPs com grandes manchas classificadas como
ZAP, pela LPOUS e localizados na confluéncia das trés regides administrativas
(FIG. 34). Em algumas ruas, verifica-se o contraste visual e de massa construida,
causado pela insercdo de torres de apartamentos em &reas predominantemente
residenciais unifamiliares (FIG. 35).

FIGURA 34 - Edificaces verticais recentes — transformacgfes na paisagem urbana local
Fonte: Aimeida, 2009. Visita a campo (01/05/2009).
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As caracteristicas observadas referentes as casas geminadas e apartamentos,
como tipologia construtiva, padrdo de acabamento, estado de conservacéo e
época de construcdo, estdo diretamente relacionados ao padrdo de renda da
populacdo residente, aos aspectos socioespaciais que variam em funcdo da
localizacdo na Regido Administrativa, a valorizacdo imobiliaria dos espacos
urbanos e a legislacao urbanistica vigente. Dentre as tipologias oferecidas pelo
submercado concorrencial empresarial de produgcédo de moradias, as casas
geminadas merecem destaque porque séo produzidas em maior nUmero na area

de estudo, em relacdo ao contexto municipal (FIG. 6).

A partir da avaliacdo dos dados empiricos também foram constatadas algumas
tendéncias de expansao da ocupacdo por essas duas tipologias de moradia na
area de estudo, agrupadas por bairros nas UPs. Na confluéncia trés regides,
onde a LPOUS favorece a verticalizacdo, observa-se a tendéncia a substituicdo
de usos. Como ndo h& muitos lotes disponiveis, os agentes imobilidrios procuram
casas mais antigas para comprar, demolir e, posteriormente, construir torres
residenciais. Geralmente, com a venda das casas a precos bem elevados via
processos especulativos, os antigos donos ganham, além de uma boa quantia em
dinheiro, um apartamento na nova edificacdo.’*® HA véarios desses
empreendimentos, com mais de cinco pavimentos, que se destacam na paisagem
urbana. (FIG.35). Talvez, esse seja mais um indicio de que a area esteja

passando por complexas e contraditorias transformagdes sociais.

124 Dados fornecidos em entrevista com agente imobiliario, em 14 maio 2009.
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Em é&reas onde a LPOUS restringe a ocupacdo por fatores ambientais e
urbanisticos — classificadas como ZAR-2 e ZP-2 (FIG.16), principalmente nos
bairros da UP Gargas / Braunas, Regido da Pampulha e UP Jaqueline, na Regido
Norte, nota-se a tendéncia a expansdo da producdo de casas geminadas e
condominios horizontais de casas (FIG. 35). Nessas regides, onde ainda ha
significativo nimero de lotes vagos, e por pressdo de ocupagdo no entorno,
surgem empreendimentos que promovem novas tipologias de ocupacdo atraves
da introducdo de conceitos de moradia, até entdo, difundidos no Vetor Sul da
RMBH.*®

125 \ver ANEXO B (Reportagem 6A e 6B).
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5 CONCLUSAO

O processo de ocupacédo de Belo Horizonte é marcado pelos papéis do Estado e
do capital imobilidrio como principais agentes na producdo do espaco urbano. A
analise do caso especifico da producdo empresarial de moradias, na tradicional
regido de Venda Nova, no periodo entre 1997 e 2007, mostra a recente expansao
dessa producdo em direcdo as areas periféricas da metropole. Tal processo é
sustentado pela promoc¢édo e valorizagdo de areas onde a demanda surge em
funcdo de melhorias urbanas, devido a novos padrdes de renda da populacéo, do
estoque programado pelo mercado imobiliario e principalmente da divulgacédo de
um novo conceito de morar para a classe média. Economicamente, esse
panorama é considerado promissor ao capital imobiliario, mas pode transformar a
dindmica urbana dessa regido, ao agravar diferengas socioespaciais e promover

alteracdes significativas na ambiéncia e paisagem da cidade.

A constatacéo da existéncia de “micromercados” no interior das diversas areas de
atuacdo do submercado empresarial concorrencial na area objeto de estudo,
confirma a teoria de Ribeiro (1997, p.126) de que “[...] a diferenciacdo dos precos
encontra limites na capacidade de pagamento das camadas médias, que
constituem um segmento mais homogéneo e caracterizado pela menor
disponibilidade de pagar pela diferenca.” Pelo resultado da andlise, na regido de
Venda Nova, destacam-se dois micromercados distintos de producao empresarial
de moradias: o de apartamentos e o de casas geminadas. E dentro desses
micromercados, por sua vez, ainda pode haver novas subdivisdes ou variacdes
na tipologia e padrdo construtivo dos imdveis, em decorréncia de aspectos
relacionados as especificidades da demanda, e principalmente a manutengcédo do
“sobrelucro de localizagao”.

A oferta da tipologia de apartamento se diferencia por padrdes construtivos em
funcdo da valorizagdo de atributos primordiais: localizacdo referencial,
proximidade as melhorias urbanas, padrdo de renda do publico alvo, oferta de
amenidades arquitetbnicas e estratégias de divulgacdo dos produtos para

alcancar o “superlucro de propaganda’. A construcdo dessa tipologia residencial
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verticalizada multiplica 0os espacos ocupaveis e propicia ainda, uma renda
diferencial do solo, apropriada, em parte, pelo incorporador, em forma de
“sobrelucros de localizacdo”. Esse muitas vezes, aparece sob a forma de
“sobrelucros de inovagdo,” j& que a mercadoria moradia, € ofertada como
novidade mercadoldgica, conforme Ribeiro (1979,p.23), em uma area

predominantemente ocupada pelo uso residencial horizontal e unifamiliar,

Dessa forma, supde-se que exista um submercado empresarial concorrencial
diferenciado e que se adapta, espacialmente, as conformidades da area de
estudo ao apropriar-se de estratégias associadas a renda de monopdlio (FIG.3 e
FIG.5). Essa € alcancada a partir do aproveitamento das singularidades ou
“condi¢des unicas do lugar”, seus “aspectos fisicos ou construidos”, ou seja, 0
lugar concreto com mais valor de troca, vai incidir diretamente no aumento do
preco da terra e dos imoveis, para Costa e Moraes (1993, p.127), nesse caso,
aqueles localizados na area de confluéncia das Regides Administrativas. Esse
fato pressupde um aumento do preco da mercadoria considerada “especial” por
ser produzida para gerar renda alta ao capital empreendedor.

Além disso, a identificagdo de fortes lacos de vizinhanca e da vontade de grande
parte da populagdo em permanecer na regido, seja por motivos historicos (FIG.
1), socioeconémicos e culturais, ou mesmo pela proximidade do centro de
comércios e servigcos de Venda Nova que polariza a regido, apresenta-se como
hipétese explicativa para a maior demanda por casas geminadas e incipiente
verticalizagédo da area de estudo

Pela analise empirica, constatou-se que os compradores de iméveis geralmente
sdo da propria regido e migram internamente com a melhoria da renda, sempre
em direcdo ao centro de comeércio e servicos de Venda Nova e da Regido Norte

ou ao Complexo da Pampulha.'?

A area de confluéncia das trés regides administrativas, que concentra a melhor

infraestrutura urbana, atraiu o capital imobiliario depois que a LPOUS definiu

126 Dados de entrevista com representante de uma rede de imobiliarias atuante na regido,

realizada em out. de 2008.
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parametros urbanisticos permissivos ao adensamento construtivo na regido em
relacdo ao restante da &rea de estudo. De certa forma, pode-se afirmar que houve
relativa descentralizacdo dos usos e a valorizagcdo de novos centros de servigos e

comércio de carater regional da cidade, conforme previsto na LPOUS.

Também nao deve ser desconsiderado o papel do Complexo da Pampulha como
referéncia fisica e simbdlica, geradora de “status locacional”, que agrega valor aos
espacos do entorno para incorporacao de sobrelucros de localizagao pelo capital
imobiliario. A area de confluéncia das trés regides administrativas € muitas vezes
estrategicamente divulgada como “regido da Pampulha” o que faz diferenca no
marketing dos produtos ofertados. Mas, como a &rea possui uma ocupacgao ja
consolidada, considerada tradicional e de origem popular, o processo recente de
substituicdo de ocupacéo e verticalizacdo para fins residenciais via introdugéao de
novos conceitos de moradia, pode transformar a dinamica urbana e gerar

impactos significativos na infraestrutura e ambiéncia locais™*’.

Uma “nova” Venda Nova estaria por vir, ou haveria chance de reaver e planejar
este processo em andamento? Dessa forma, a emergéncia de estudos de
capacidade de suporte do ambiente fisico e da infraestrutura urbana para a
expansdo da ocupacdo na area de estudo, é extremamente necesséria ao
apontamento de politicas urbanas especificas, principalmente referentes a
manutencdo das “unidades ambientais de moradia”’, como sugere Filho (2004,
p.23)'%. A partir da andlise da dinamica, urbana, municipal e metropolitana,
célculos de potencial construtivo devem promover a diversidade das tipologias
habitacionais, a manutencdo daquelas tradicionais, desde que resguardem as
caracteristicas ambientais, paisagisticas, culturais e a permanéncia da populagéo

local.

2T A regido de Venda Nova merece atencgdo, ja que o inicio de seu processo de ocupacao é

anterior a construcdo de Belo Horizonte, ainda no séc. XVIIl, em éarea distante do atual centro
tradicional da cidade. Ela possui uma rede de centros e centralidades independentes e preserva
caracteristicas originais: tragos historicos, socioculturais e principalmente aqueles relacionados a
conformacdo da estrutura e paisagem urbanas. Tais aspectos refletem diretamente na atual
tizpologia predominante de ocupacdo — horizontalizada e residencial unifamiliar. Ver APENDICE A.

!28 Esse autor aborda, de forma didatica e critica, o processo de ocupacdo da cidade de Sé&o
Paulo. Novos caminhos para o entendimento do urbanismo e planejamento urbano séo apontados
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A hipétese da predominancia do valor de uso dos imoveis sobre o valor de troca,
confirmado pela concentracdo de autoproducdo de casas na regido, pode ser
interpretada, como certa “resisténcia cultural” da populacéo local, fator relevante
para a preservacao de suas tipologias tipicas de ocupa¢do, ou mesmo, pelo
crescimento irregular das areas mais periféricas na area de estudo. Mas deve-se
admitir, nesse caso, que as consequéncias da atuacdo do segmento
concorrencial na regido sdo contraditérias. Por um lado, soube entender a
demanda e adotar a producdo de casas geminadas como estratégia de
manutencgao local da tipologia horizontalizada para alcancar lucros, mesmo que
sejam produzidos por pequenas associacdes de construtores locais.*?® Por outro,
a producdo localizada de casas geminadas, além de aquecer o mercado
imobiliario regional, por meio de uma concorréncia mais equilibrada, vem
mantendo, de certa forma, as “unidades ambientais de moradia”, os lacos de
vizinhanca e as visadas preservadas da paisagem urbana. Estas areas
homogéneas de ocupacdo poderiam também manter uma relacdo de equilibrio
com outros tipos de uso do solo compativeis, como comeércio local e prestagcédo de
servicos. Dessa forma se evitaria a “[...] a fragmentacéo funcional [...] da estrutura
urbana, principalmente no tocante as areas destinadas a habitacdo, que nas
cidades contemporaneas, redefinem enclaves avessos a diversidade destas, onde
as afinidades se agrupam pela Otica da valorizacdo solo e da segregacéo
socioespacial.” (MONTE-MOR,1996,p.191).

Mas, é fato que o capital imobiliario atuante na regido, para alcancar o “superlucro
de antecipagcao”, conforme Ribeiro (1979, p.23), cria expectativas para 0
aproveitamento futuro das recentes melhorias urbanas promovidas pelo Estado
no processo de reestruturacdo da plataforma econdmica e de prestacédo de
servicos do Vetor Norte da RMBH, via ganhos especulativos com os precos dos
imOveis. Ressalta-se que esse processo em muito se difere do que ocorre no

Vetor Sul da RMBH, em relagdo ao montante de capital aplicado pelo setor

como ferramentas indispensaveis ao exercicio pleno da cidadania e por uma qualidade de vida
melhor nas cidades, via “reinven¢éo dos espacos”.

129 Segundo dados coletados em entrevistas realizadas com alguns agentes imobiliarios da regiéo,
em outubro de 2008, relacionados a conformacgéo da estrutura e paisagem urbanas.
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imobiliario, ao padrdo e adensamento construtivos e principalmente, ao ritmo das

transformagdes urbanas que, no caso da Regido Norte, ainda se anunciam.

Desde meados de 2004, o Vetor Norte da RMBH ¢é objeto de analise dos setores
técnico e académico, que ainda consideram incipientes suas transformacdes.
Entretanto, os agentes imobiliarios tém investido massivamente na promoc¢ao de
cenarios lucrativos na regido. Como as melhorias urbanas atraem novos
empreendimentos, a evidéncia da instalacdo de grandes equipamentos urbanos,
edificios publicos e ainda, a proposta de investimentos privados para os setores
industrial, institucional e informacional de alta tecnologia, sinalizam uma
reviravolta no mercado de terras. As transformacdes poderdo ser melhor
identificadas com o passar do tempo, mas casos concretos de mudanca na
concepcado de moradia produzida pelo segmento empresarial j& podem ser

constatados, conforme anélise empreendida

O conjunto de grandes projetos para o Vetor Norte da RMBH aponta custos
futuros para a gestdo municipal e metropolitana relacionados as possibilidades de
expansdo da periferizacdo e dificuldade de aplicagdo dos recursos e servigos

publicos, especialmente em saneamento e transporte.

O fato é que a éarea objeto de estudo, no contexto urbano recente e
potencialmente promissor, contraditoriamente, se manteve como regiao
absorvedora da expansao habitacional caracterizada como popular e de baixa
renda. No entanto, constatou-se que o padrdo construtivo vem aumentando
gradativamente de sul para norte na cidade, ao englobar trechos da area
analisada. Esse pode ser um indicio da transferéncia do padrdo de uso e
ocupacdo do solo para absorver uma populacdo de renda mais elevada, num
processo continuo de substituicdo de grupos sociais, que expulsa os pobres para
areas mais distantes do centro tradicional da metrépole e repassa problemas de

ordem regional para municipios vizinhos.

A valorizacdo imobilidria do Vetor Norte da RMBH, em face da falta de
investimentos em infraestrutura e nas condi¢cées de moradia popular, demonstra a

necessidade de implementar instrumentos de regulagéo urbana para o resgate de
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mais-valias fundiarias. Esse, por sua vez, deve priorizar a redistribuicdo mais justa
dos 6nus e beneficios da urbanizacdo e atuar no sentido de reduzir as
desigualdades sociais, no contexto metropolitano.

A constante analise para revisdo periddica da legislagdo urbana municipal
também se torna emergente, uma vez que o Estado pode intervir neste processo,
a partir do planejamento das politicas urbanas. O melhor acesso a moradia para a
populagdo de baixa renda, via utilizagdo de instrumentos urbanisticos que
incorporem recursos advindos da valorizagdo imobiliaria e contrapartidas
urbanisticas dos grandes empreendimentos urbanos, em areas localizadas ao

norte do municipio, também poderiam ser resguardados pela legislacao.

A pesquisa traz muitas questdes para andlises futuras. A relagédo conceitual entre
as tipologias de casas geminadas e as vilas operarias, por exemplo, poderia
ajudar na melhor compreens&o da evolugéo da ocupacéo na regido. E fato que a
predominancia da ocupacao residencial horizontal, constituida por casas isoladas
e casas geminadas faz parte da historia local e contribui tanto para a preservagao
das identidades de vizinhanca entre os moradores como das visadas da
paisagem.

Aprofundar a compreensdo dos aspectos historico-culturais locais e das
identidades urbanas também é relevante, uma vez que pode favorecer a
formulacdo de politicas que promovam economias de base popular local e a
inclusdo social. Cabe ampliar a analise, para abarcar o entendimento das
dindmicas sociais, e de como a populacao pertencente a area de estudo avalia as

transformagdes em curso.

Em termos metodoldgicos, a avaliacdo da opinido dos compradores de iméveis da
regido, para conhecer suas verdadeiras intencdes e desejos em relacdo ao
acesso a moradia ofertada no mercado, seria de suma importancia. A analise da
atuacdo dos agentes imobilidrios, das tipologias de ocupacdo residencial e
condicbes de infraestrutura permitirdo avaliar as transformacdes da dinamica
urbana da regido, no contexto dos grandes projetos publicos em processo de

implantagao, cujos impactos ainda se anunciam.
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A extensdo da &rea de analise da producao habitacional empresarial para o nivel
metropolitano, com a incorporacdo das areas conurbadas, permitiria a avaliacdo
das interrelagcbes existentes ou néo, entre as tipologias de moradia produzidas,

empresarialmente, ao norte de Belo Horizonte e em outros municipios.

A discussdo acerca do déficit habitacional metropolitano e dos impactos
socioespaciais e fisico-estruturais decorrentes de transformacdes no processo de
expansdo urbana e das tipologias habitacionais, € emergente. Diante do atual
contexto de reestruturagdo urbana do Vetor Norte da RMBH, torna-se evidente a
necessidade de realizacdo de mais estudos que enfoquem a possibilidade de
interface das politicas urbanas intermunicipais e priorizem tanto o acesso digno a
moradia, como a preservacao ambiental e das especificidades socioespacias das

areas urbanizadas.
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APENDICES

APENDICE A — PECULIARIDADES HISTORICAS DA REGIAO DE VENDA NOVA

Hipo6teses para a origem do nome

Assim como Venda Nova, outros povoados surgidos no século XIX, hoje
municipios como Vespasiano, Ribeirdo das Neves, Lagoa Santa e Sete Lagoas,
eram antigas paradas de tropeiros. Ndo havia estradas e os homens se
deslocavam por meio de animais, principalmente cavalos. Por isso, a cada 15 ou
20 quildmetros, aproximadamente a distdncia que separa as sedes dos
municipios citados anteriormente, eram criados pontos de parada, para o
descanso dos homens e animais. Nesses locais, 0s viajantes passavam a noite e
comercializavam mantimentos para seguir viagem. Uma das hip6teses do nome
Venda Nova para a regido em estudo, tem origem nos pontos de comércio que se

formaram nesses entrepostos.

Duas hipoteses tentam desvendar as origens do nome da regido. A primeira
delas, faz mencé&o a histéria de seu morador mais antigo, o Sr. Manoel Gongalves

Vilarinho**

, que construira sua casa, em 1751. Supfe-se que ele tenha vindo da
homoénima Venda Nova, freguesia do Conselho de Montalegre, em Portugal e, por
isso, batizou o vilarejo com esse nome. A segunda hipétese, vinda da tradicdo
oral, afirma que os pequenos comércios, onde 0s tropeiros vendiam e compravam
suprimentos, eram choupanas de palha de coqueiro e sapé, anexas as casas,
mas com entradas separadas, para ndo expor a intimidade das familias. O nome
da regido teria sido criado em fungédo da construcdo de uma edificagdo por um
antigo morador, para servir de apoio ao comércio e as pessoas que estavam de
passagem pelo local. Este estabelecimento, ao se destacar dos demais, por ser
um ponto de referéncia em toda a regido, passou a ser denominado “venda

nova3t,

1% O principal curso d'agua que atravessa a regido de Venda Nova é denominado “corrego

Vilarinho” em sua homenagem.

31 Dados histéricos repassados pela Geréncia de Comunicacao Social da Regido Administrativa
de Venda Nova, em 11 out.2008.
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Registros do inicio da ocupacéo do territério

Varios municipios que hoje conformam a RMBH se desenvolveram em terras
pertencentes a antiga Comarca de Sabara, uma das regides mais importantes de
Minas Gerais, durante o Ciclo do Ouro. Pertenciam também a essa comarca,
regides dos atuais municipios de Ribeirdo das Neves, Contagem, Vespasiano,
Santa Luzia, Lagoa Santa, Betim, Esmeraldas, Nova Lima, dentre outros.

A ocupacao do povoado de Venda Nova foi contemporanea a do antigo povoado
denominado Curral D’el Rey**?, ambos localizados na regido do atual municipio
de Belo Horizonte; o primeiro, ao norte e o segundo, ao sul. Ha registros de que o
inicio da ocupacgédo da regido se deu por volta de 1711 (PAIVA,1992). A atual rua
Padre Pedro Pinto, no centro de Venda Nova, antiga rua Direita, também
conhecida popularmente como “Estrada do Carretdo”, era um dos caminhos por
onde passavam o0s tropeiros que traziam gado de varias regides para as minas
auriferas. Dessa forma:

[...] mercadorias destinadas ao abastecimento da regido mineradora de

Vila Real do Sabara devem ter passado pelo riacho da Areia (arraial

proximo a Contagem) e, no prosseguir do destino, passado pelo lugar

onde estaria instalado o distrito de Venda Nova, no Ultimo quartel dos
setecentos, chegando logo depois ao Curral D’el Rey. (PAIVA,1992,p.25)

Essa regido era, além de importante planicie agricultavel - entorno do curso do
corrego Vilarinho, no sentido leste-oeste — um entreposto comercial de produtos
alimenticios (FIG. 8 e FIG. 9). Esse local se tornou um pouso de tropeiros que
traziam gado e mercadorias, vindos da Bahia, seguindo os cursos do Rio Séo
Francisco e Rio das Velhas, a Venda Nova ou “Venda Nova do Vilarinho”, os
quais “[...] aparecem na década de 80 do século XVIII, sobretudo em listagens de
licencas para estabelecimentos comerciais.” (PAIVA,1992, p.18). O mais antigo
documento conhecido sobre Venda Nova é a solicitacdo de uma licenca para

funcionamento de uma "venda" em 1781.

32 curral D'el Rey é o nome do arraial pertencente a freguesia da Comarca de Sabara, em Minas

Gerais, situado no local onde, em 1897, implantou-se a cidade de Belo Horizonte, nova Capital do
Estado, planejada e construida em substituicdo a velha Capital, Ouro Preto. Fundacdo Jodo
Pinheiro - FJP (1997).
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O inicio do povoamento da regido, desde entdo, fora marcado pelas atividades
comerciais, pela agricultura e pecuaria. Ha registros de que o lugarejo que dera
origem a atual Venda Nova, chamava-se Santo Antbnio dos Clementes, e que,
durante longo periodo, esteve agregado ao Arraial do Curral D’el Rey. Em 1870,
esse povoado se desmembrou para a criacdo da freguesia de Santo Antonio de
Venda Nova. Para alguns historiadores, “[...] os Clementes referiam-se aos
primeiros moradores da regiao [...]”, (COSTA; NOVATO,1997, p.110).

O (QUADRO 1), apresenta uma relacdo das principais datas referentes a
evolucao da ocupacéo da Regiao de Venda Nova:

QUADRO 1
Momentos marcantes da evolucédo da ocupacgéo da Regido de Venda Nova: 1911-1973

Data /
periodo Momentos marcantes
1911 Anexacédo de Venda Nova, que até entdo pertencia a Sabara, ao municipio de Belo

Horizonte;
1919 Elevagdo de Venda Nova a categoria de suburbio de Belo Horizonte.

Criacdo do distrito de Venda Nova, com sede no povoado, que passou a ser
subordinado ao municipio de Belo Horizonte;*

Inauguracdo da Avenida dos Andradas, hoje denominada por Rua Padre Pedro
1930 Pinto, principal via de referéncia do centro tradicional da regido, realizada com a
bencdo do Padre Pedro Pinto;

1935 Primeiras instalagfes de agua encanada e luz elétrica;

Criacdo de uma agéncia da Prefeitura de Belo Horizonte em Venda
Nova, para intermediar as relagbes entre a populacao local e o poder municipal;

1938 Incorporacéo de Venda Nova ao municipio de Santa Luzia;
Construgcdo do Complexo de Lazer e do Aeroporto da Pampulha, e abertura da Av.

1923

1937

Anos 40 Antbnio Carlos - contribuiram para alavancar o crescimento de Venda Nova;
1946 Abertura da “Estrada da Pampulha a Venda Nova, antiga Avenida Nossa Senhora
da Piedade, atual Avenida D. Pedro |;
1948 Anexacéo definitiva de Venda Nova ao municipio de Belo Horizonte como cidade
satélite;
Até 1948 A estrutura urbana de Venda Nova se manteve semelhante a que possuia no inicio

do século XX.

Venda Nova se tornou definitivamente parte da capital e como sua ocupacéo
1948 ocorria  sem planejamento, as construcbes foram surgindo de forma
indiscriminada;"**
Aprovacao de vérias subdivisbes de terrenos para abertura de loteamentos na
regido de Venda Nova;

1973 Criacdo da Administracdo da Regido de Venda Nova

1953

Fonte: Paiva, 1992 e Fundag¢&o Jodo Pinheiro, 1997. Adaptado pela autora, 2009.

133 A Lei Estadual n° 843 de 1923, modificou a divisdo administrativa do Estado, e partir deste ano,
0 municipio de Belo Horizonte passou a englobar o distrito de Venda Nova, com territérios
desmembrados dos distritos sede de Santa Luzia e Belo Horizonte. (FJP,1997, p. 41- 45).

1% De acordo com a Lei Estadual N° 336 de 27 de dez. de 1948, e atendendo a reivindicacéo da
comunidade local. Venda Nova era formada por 31 bairros e 16 vilas. (LOBATO, 2008).
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O mapa do Municipio de Belo Horizonte, elaborado em 1922, destaca o povoado
de Venda Nova, no extremo norte de seu territério, até entdo pouco ocupado
(FIG.36). Na porcédo centro-sul destaca-se a area urbana da cidade planejada,
conformada pela Avenida do Contorno.
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A (FIG.37) apresenta um panorama da porcao central do povoado de Venda
Nova, na metade do século XX — regido ainda pouco ocupada e com
caracteristicas tipicas das areas rurais do interior de Minas Gerais*®. Desde o
inicio, o tracado da rua Direita, atual Pe. Pedro Pinto polarizou a ocupacédo da
regido por acompanhar um relevo de meia encosta, proximo as planicies do

corrego do Vilarinho, coincidente com o eixo de passagem dos tropeiros.

FIGURA 37 - Vista do povoado de Venda Nova - detalhe da Rua Direita - Pe. Pedro Pinto
e Igreja de Santo Anténio - 1948.
Fonte: Belo Horizonte, 2008.

O desenvolvimento da regido, ao longo do tempo, ocorria de forma autbnoma,
como se houvesse uma cidade dentro da capital. A partir da década de 50,
qgquando houve um grande surto de crescimento econémico, com o0 avanco do
setor industrial, a ocupacédo da regido se intensificou, como a do restante da
cidade. Nos anos 60 e 70, os proprios fazendeiros comecaram a lotear suas
terras pela presséo do crescimento urbano e pela demanda por moradia®*®,

Venda Nova comecava entdo, a se configurar como area concentradora de

populagdo operaria e de baixo poder aquisitivo, e logo passou a exportar mao-de-

1% Durante muito tempo, mesmo antes e também apés a construcdo da cidade, Venda Nova era

considerada uma regido de destaque na producdo agricola. Na época da construcdo da cidade, a
regido de Venda Nova era uma das Colbnias Agricolas que abastecia a populacdo de Belo
Horizonte.

1% Dados de entrevista realizada em 25 out.2008 a um antigo agente imobiliario da regido.
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obra pendular, que migrava diariamente para trabalhar na area central de Belo
Horizonte e na sua regiao industrial, e em cidades da RMBH.

A partir de 1970, o aumento dos investimentos publicos em todo o municipio,
impulsionou o crescimento da regidao. E, em 1972, surgia um forte movimento de
emancipacao de Venda Nova, devido a sua relevancia no setor comercial e de
prestacdo de servicos, mas que ndo obteve sucesso. A criagdo, em 1973, da
Administragcdo Regional de Venda Nova, atendendo aos anseios da populacao,
veio descentralizar varios servigos prestados pela Prefeitura de Belo Horizonte.
Até entdo, Venda Nova possuia areas atualmente pertencentes as atuais Regifes
Pampulha e Norte.

Em 1987 foram criadas mais sete Regionais Administrativas na cidade, na
ocasidao da subdivisdo da Regido de Venda Nova, para dar origem as atuais
Regibes Venda Nova, Norte e Pampulha.

O grande volume de obras estruturantes, como o alargamento e melhorias da Rua
Padre Pedro Pinto, no inicio da década de 90; a canalizacdo do cérrego do
Vilarinho e a modernizagdo da MG-10, estrada que corta Venda Nova,
incrementou o setor comercial da regido. Dentre tais obras, destaca-se a
conclusédo da Estacado Vilarinho, que levou o metré de superficie até a regido, ja
nos anos 2000. Desde 2005, projetos urbanos e instalagdo de grandes
empreendimentos publicos e privados foram anunciados para o Vetor Norte de
Belo Horizonte e RMBH, com possibilidade de gerar impactos significativos na

dinamica urbana de Venda Nova.'®’

Atualmente, Venda Nova é a 32 Regido Administrativa de Belo Horizonte em
extensao territorial, composta por 47 bairros - incluindo favelas, agrupados em 6
Subregides e 8 UPs: Mantiqueira / SESC, Serra Verde, Piratininga, Jardim
Europa, Venda Nova, S&o Jodo Batista, Copacabana e Céu Azul (FIG.2).

A ocupacao predominantemente horizontal e residencial unifamiliar, bem como a
presenca de grandes areas verdes na regido, garantem as visadas da paisagem,
o conforto ambiental e contribuem para a manutencdo dos lagos de vizinhanga
locais (FIG.38).
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FIGURA 38 - Vista geral da Regido de Venda Nova - de Norte para Sul / 2002
Fonte: Belo Horizonte, 2008.

Cultura Local

Venda Nova possui movimentos sociais e comunitarios fortes e organizados, que
tém se empenhado na recuperacdo da histéria local e no fortalecimento de sua

estrutura cultural*®,

Atualmente, a vida sociocultural da regido efetiva-se
principalmente, em torno de suas pragas, parques e pequenos centros sociais,
localizados nos bairros. Mas a sua riqueza cultural esta fortemente ligada e
enraizada nos costumes da comunidade, e também nas tradicionais festas tipicas
e populares, como folia de reis, bailes de carnaval, congado, quadrilhas e outras

celebracgdes religiosas e artisticas.

Desde 1989, pesquisadores da prépria regido, se uniram em prol de um trabalho
de pesquisa sobre a histoérica local. Foram coletadas vérias informacdes valiosas
gue estdo registradas em entrevistas com moradores mais antigos, fotos de

época, utensilios domésticos, mobiliario, dentre outros.

370 papel destes empreendimentos foi analisado no Capitulo 4 desse trabalho.

1% Conforme dados obtidos em entrevista realizada com técnico da Regido Administrativa, em 15
set. 2008.
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139 todo o material coletado

Em 2002, na ocasido 295° aniversario de Venda Nova,
passou a incorporar o “Memorial do Caminho”, exposicao fixa que faz parte do
acervo do Centro Cultural de Venda Nova. Esta iniciativa partiu dos técnicos da
Geréncia de Cultura da Regido Administrativa Venda Nova, para motivar a

comunidade a dar continuidade ao registro de suas memdrias.**

Em relacdo ao seu patrimbnio edificado, varias edificacdes antigas da regido,
como sede de fazendas e casardes assobradados ja ndo existem, mas o tracado
urbano original e organico do centro tradicional de Venda Nova se mantém
preservado. O Casardo Azul e Branco, como é chamada a antiga Sede da
Fazenda Boa Vista, localizada a rua de mesmo nome, na esquina com Rua Pe.
Pedro Pinto, Bairro S&o Joao Batista, é a edificacdo mais antiga de Venda Nova.
Trata-se de uma antiga sede de fazenda, com caracteristicas coloniais, construida
no final do século XIX (1894), e que atualmente, encontra-se em péssimo estado
de conservacdo devido a um incéndio ocorrido em julho de 2007, PADILHA
(2008) - (FIG.39).

FIGURA 39 - Fotos do Casarao Boa Vista, antes e apds incéndio em 2007
Fonte: Belo Horizonte, 2008.

39 O dia 13 de junho foi instituido oficialmente como o Dia do Distrito de Venda Nova. Em 2009, o

aniversario de Venda Nova foi comemorado com varias atragfes que celebraram seus 300 anos.
Foram realizadas exposig¢fes itinerantes, cultos religiosos, cavalgadas pela Rua Pe. Pedro Pinto e
discussbes sobre o futuro da regido no contexto atual de expansédo urbana do Vetor Norte da
RMBH. Noticia divulgada na pagina principal do site oficial da PBH. Acesso: 15 jun. 2009.
Disponivel em: <http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/>.

4% venda Nova possui também 9 Radios Comunitérias e trés jornais locais, o Ribeirdo das Neves-
Integracéo VN, o Jornal Porta Voz de Venda Nova e a Folha de Venda Nova. Informagdes obtidas
em visitas a sede da Regido Administrativa, em out. 2008.
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Alguns estabelecimentos comerciais localizados ao longo da Rua Padre Pedro
Pinto ainda preservam tracos arquitetbnicos originais nas fachadas, muitas delas
escondidas pela degradacao da poluicdo visual. A Praca Francisco Monteiro Lara,
no centro tradicional de Venda Nova, abriga um importante marco do patriménio
local, o antigo Cruzeiro em madeira, que data do inicio da ocupagéo do territério
(FIG.12).

FIGURA 40 - Vista de um Antigo Cruzeiro em Madeira — marco das origens
da Regido de Venda Nova
Fonte: Almeida, 2008. Visita a campo (11/10/2008).

Atualmente, mesmo com o0s grandes problemas urbanisticos que possui,
decorrentes do desigual processo de ocupacdo, Venda Nova ainda destaca-se
como regido polarizadora de varias funcdes urbanas. Nesse caso, as atividades
comerciais e de prestacao de servigcos, concentradas historicamente ao longo da
sua porcao central. Esse centro de conformacado linear e coincidente com 0s
tracados da rua Padre Pedro Pinto e avenida Vilarinho, eixos paralelos entre si
(sentido leste-oeste); serve de referéncia nos contextos regional, municipal e
metropolitano, devido a abrangéncia de atendimento e aos valores simbdlicos, a

ele incorporados.
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FIGURA 41 - Vista da rua Pe. Pedro Pinto em horério de pico do trafego de
veiculos — nov. 2008
Fonte: Lobato, 2008.

Como principais problemas a enfrentar, destacam-se em Venda Nova, as
diferencas socioespaciais internas e em relagéo ao restante da cidade, derivadas
do histérico processo de ocupacdo urbana que ocorrera sem o0 devido
ordenamento. O extremo norte de Venda Nova é uma das areas mais criticas da
cidade, em termos urbanisticos, j& que a ocupacao irregular se consolidou em
uma regido ingreme, com caracteristicas ambientais originais relevantes, como a
presenca de nascentes de cursos d’dgua. O centro tradicional da regido também
necessita passar por um projeto de requalificacdo urbana, j& que a
descaracterizacdo dos imoéveis, o intenso trafego de veiculos, as mas condi¢des
de mobilidade dos pedestres, a poluicdo atmosférica e sonora, contribuem para a
degradacao do ambiente urbano (FIG.41).



APENDICE B — LISTA DE ENTREVISTAS REALIZADAS
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Empresas, entidades ou

10

11

instituicbes

entrevistadas
Secretaria de
Administracéo da
Regido de Venda
Nova
ImobiliariaJ e M
LTDA
IMAP- Imobiliarias
Associadas da
Pampulha

Incorporadora
TENDA

UFMG - CEDEPLAR

Rede Netiméveis
Planta
MRV Engenharia

Incorporadora Tenda

Prefeitura de Belo
Horizonte — Geréncia
de Planejamento e
Estudos de Valores
Imobiliarios —
GEPAVI

Fiere Gestdo de
Recursos Finaceiros

Profissional
autbnomo

Entrevistado

Nildo Tarone

Marcio Alves de
Jesus

Joice Aline de
Almeida Moreira
Paola Rogedo
Campos

Roberto Luis Monte-
Moér

Celso Salles

Eric Franklin Rabelo

Danieli Beatriz Gati
Lages

Sérgio Moraleida
Gomes

Marcelo Mucci
Naback

Marcio Martins de
Abreu

Cargo

Secretario
Ajunto de
Servicos
Urbanos

Sécio Diretor

Gerente
Administrativa

Ex funcionaria
— Arquiteta e
Urbanista
Arquiteto e
Urbanista

Diretor

Corretor
Arquiteta e
Urbanista —
Setor de
projetos
Economista —
Auditor
Técnico de
Tributos
Municipais /
Gerente da
GEPAVI

Administrador
de Empresas
e Especialista
em Mercado
de Capitais e
Derivativos
Captador de
Iméveis do
Vetor Norte
de Belo
Horizonte

Duracéo da
entrevista
(minutos)

60 min

60 min

60 min

40 min

60 min

60 min

60 min

60 min

60 min

30 min

30 min

Data

15/09/2008

25/10/2008

20/01/2009

20/01/2009

21/01/2009

22/01/2009
28/01/2009

28/01/2009

20/03/2009

20/04/2009

14/05/2009

Fonte: Elaborado pela autora, 2009.
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APENDICE C — LISTA DE QUESTIONARIOS APLICADOS

IMOBILIARIAS FILIADAS A REDE IMAP (IMOBILIARIAS ASS OCIADAS DA PAMPULHA)

Nome da Empresa Contato

Marcelo
11 Alvorada Iméveis 3443-5922
contato@alvoradaimoveis.net

Eledilson
3494-3160
Teixeira Imoéveis eledilson@teixeiraimoveis.net
12 contato@teixeiraimoveis.net

Enilson - proprietario
~ 3498-5003
13 Plantdo 24 Hs falecom@plantao24hsimoveis.com.br
Marcelo - consultor
3439-3200
14 Elegance Imdveis jmb.bh@hotmail.com
alexandre.ricardo@eleganceimoveis.com.br

Nilton

15 VIP Imoveis 34275394
vip@vipimoveismg.com.br
Marcelo Oliveira - corretor
3495-5084

16 M. Barbosa mbarbosaltda@gmail.com
Luis Augusto
3451-1215 - 9108-4539

17 Patrimonial Iméveis contato@ patrimonialimoveis.com.br
patrimonialimoveis@bol.com.br

lldeu de Araujo Costa — proprietario e corretor

A 3498-0404

18 Guarapari Imoveis . .
contato@guarapariimoveismg.com.br

José Carlos

19 Administra Gestao de Negdcios Imobiliarios 3441-7575 .
contato@administraimoveis.com

Edson - proprietario

3494-4505

20 Requinte Imovels contato@requinteimoveisbh.com
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IMOBILIARIAS FILIADAS A REDE IMAP (IMOBILIARIAS ASS OCIADAS DA PAMPULHA)

10

Nome da Empresa

IMAP — Imobiliarias Associadas da Pampulha

Portugal Iméveis

Casa Verde Imoéveis

Novolar Iméveis

Imob. Santa Ménica

Portal Neg6cios Imobiliarios

Habitacional Imoéveis

Iméveis J&M

Angelo Iméveis

Pinheiro Iméveis

Contato

Joice Aline de Almeida Moreira - Gerente
3427-7373 /3427-5511
imapimoveis@hotmail.com

Ana Cristina

3495-2061 / 3491-4919

3498-0713
cristina@portugalimoveis.com.br
Madson — Presidente da IMAP
José Afonso - Gerente

3496-5580 / 3498-0444 / 3496-0208
vendas@casaverdeimoveis.com.br

Jussara Aires Gomides Alquimim — Sécia
proprietaria

3491-5128
contato@novolarimoveisbh.com.br

Marcio Eduardo Pinheiro

Sdcio proprietario

3452-3555
marcio@imobiliariasantamonica.com.br

Vilson
3427-6400
pni@ pni.com.br

Cristiane Rodrigues - Secretaria
3427-1000
contatorm@habitacionalbh.com.br
habitacionalbh@yahoo.com.br

Méarcio Alves — gerente proprietario
3451-1970
marcio@jemimoveis.com.br

Mauricio

3452-1515
imoveis@angeloimoveis.com.br
ericafabiene@angeloimoveis.com.br

Ana Paula de Avelar - Secretaria
3450-3030

pinheiro@pinheiroimoveis.imb.br
imoveis@pinheiroimoveis.imb.br
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CONSTRUTORAS E/OU INCORPORADORAS

Nome da Empresa

1 MRV Engenharia e Participacdes S.A.

2  Construtora Lincoln Veloso

3 Direcional Engenharia

Habitare Construtora e Incorporadora
S.A.

Construtora Saloméo Barburi Costa
Ltda- Sabac

6 Construtora Tenda S.A.

7  Construtora Muschioni

8 Rossi Residencial S/A

Categoria

Incorporadora,
construtora e
imobiliaria

Incorporadora,
construtora e
imobiliaria

Incorporadora,
construtora e
imobiliaria

Incorporadora,
construtora e
imobiliaria

Construtora e
incorporadora

Incorporadora,
construtora e
imobiliaria

Incorporadora,
construtora e
imobiliaria

Incorporadora

Contato
Erik Faria — Corretor
31- 33487287
erik.faria@mrv.com.br -
www.mrv.com.br
Rejane Lima - Arquiteta
31-32803223
projetos@clv.com.br
http://www.clv.com.br/

Maria Raquel Mendes Thomaz
Comunicagéo e Marketing

Tel: (31)3235-4658 / Fax:
(31)3235-4629

raquel.thomaz@direcional.com.br

http://www.direcional.com.br

Erika Souza

Assistente de Marketing
31-33395818
erikasouza@habitare.com.br
http://www.habitare.com.br/
Jorge Salomé&o Barburi Neto
Diretor

Tel: (31) 3221-5859
sabac@sabac.com.br

Danieli Beatriz Gatti Lages
Arquiteta do setro de projetos
31- 31156111/ 31156100*
danieli.gatti@tenda.com
Vitéria - Secretéaria

31- 3492-9700
http://www.muschioni.com.br/
vitoria@muschioni.com.br
comercial@muschioni.com.br
Maria Cristina Maciel
Arquiteta - Supervisora de
Incorporacéo

31-32532700

http://www.rossiresidencial.com.b

Fonte: Elaborado pela autora, 2009.



159

APENDICE D — MODELO DE QUESTIONARIO

Universo: agentes imobilidrios recentes e atuantes na regido de estudo - Venda Nova e entorno
(imobiliarias, construtoras / incorporadoras) pertencentes ao segmento mercantil-capitalista:
submercado concorrencial de produgcédo de moradia

Objetivo: avaliacdo da atuacao dos agentes imobiliarios

Periodo de aplicagdo: janeiro a maio de 2009

Marcar apenas uma resposta para cada pergunta

data:
entrevistador:

IDENTIFICACAO DA EMPRESA

1- Identificacdo do entrevistado:
entrevistado:
profissdo / cargo ocupado na empresa:

2 - Identificacdo da empresa:

nome da empresa:

endereco da empresa / instituicao:

tempo de mercado:

tempo estimado de atuacédo na regido de estudo:

ATUACAO DA EMPRESA

3 - Categoria da empresa:

( ) construtora

( ) incorporadora

( ) imobiliaria

( ) construtora e incorporadora

( ) construtora, incorporadora e imobiliaria

( ) associacao entre profissionais liberais de arquitetura e engenharia

4 - A empresa possui sede ou filial em Venda Nova e /ou entorno?
( )sim () ndo

5 - Porte da empresa em relacéo a abrangénciada at uacao:
( ) pequeno — abrangéncia regional / intramunicipal

( ) médio — abrangéncia municipal

( ) grande — abrangéncia extra municipal

6 - Area de maior atuacgéo da empresa em Belo Horizo  nte:

( ) Regido Norte ( ) Regido Nordeste

( ) Regido Venda Nova ( ) Regido Centro-Sul

( ) Regido Pampulha ( ) Regido Noroeste

( ) Regido Barreiro ( ) Regido Oeste ( ) Regido Leste

7 - Regido de maior atuacao da empresa na area de e studo:
( ) Regido de Venda Nova ( ) Porcéo Oeste da Regido Norte
( ) Porcdo Norte da Regido Pampulha

8 - Principal atrativo que motiva a atuacdo da empr  esa na area de estudo:

() disponibilidade de areas vazias

() infraestrutura urbana favoravel (drenagem pluvial, esgotamento sanitario, abastecimento de
agua, iluminagdo publica, energia elétrica, rede de telefonia, coleta de lixo, sistema viario e
acessibilidade)



( ) atrativos locacionais de valor cultural e simbdlico — marcos (histérico,
paisagistico)

( ) aspectos ambientais

() legislagdo urbanistica favoravel — potencial construtivo a ser aproveitado

( ) demanda regional por moradia e expectativas de valoriza¢éo imobiliaria

9 - Principal estratégia de divulgagdo dos produtos da empresa:
idia escrita — jornal e revista

<3

panfletagem
site na internet
participacdo em rede de empresas afins na internet

()
()
() radio
()
()
()

10 - Demanda de mercado predominante na regido de e  studo:

( ) compra de iméveis ( ) locacdo de imoveis

160

arquitetdnico,

11 - Em relacao a oferta e a procura de iméveis na  regido, a atuacédo da empresa é

considerada:

( )ruim () boa/satisfatéria ( ) excelente

12 - A empresa pretende ampliar a atuacdo na regidgo ?

( )sim () ndo

COMPORTAMENTO DOS COMPRADORES / PUBLICO ALVO

13- Em busca do imével ideal, o que o cliente exige em primeiro lugar:
( ) produto com bom preco

( ) localizacéo e acessibilidade

( ) seguranca

( ) estética arquitetbnica e paisagistica do empreendimento

() amenidades arquitetbnicas oferecidas pelo empreendimento: espaco gourmet, churrasqueira,

espaco firtness, saldo de jogos, playground, piscina;
( ) vagas na garagem

14 - Em relacao a origem a maioria dos clientes é:
( ) da prépria regido de estudo
( ) de outras regides da cidade ( ) de outras cidades da RMBH

15 — Os clientes da propria regido a valorizam porq  ue:

( ) possui uma ocupacgéo predominantemente horizontalizada

() é tranquila e com boa infraestrutura urbana, comércio e prestacdo de servigos
( ) possui boas relagbes de vizinhanca

( ) oferece potencial para valoriza¢éo imobiliaria

16 — Em relacéo ao poder aquisitivo do comprador, a maioria recebe:
( ) = 15 salarios minimos

( ) = 8,5 salarios minimos e < 14 salarios minimos

( ) = 5 salarios minimos e < 8,5 salarios minimos

( ) <5 salarios minimos

AT
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CARACTERISTICAS DO PRODUTO

17 - Principal demanda de atuacao do setor imobiliario p ara moradia na area de estudo

( ) casa de até dois pavimentos

( ) casa geminada de 1 pavimento

( ) casa geminada de 2 pavimentos

() prédio de apartamentos de 3 pavimentos

( ) prédio de apartamentos acima de 3 pavimentos

18 - Padréo construtivo mais procurado  (classificacdo utilizada pelos agentes em relagdo aos
aspectos construtivos da edificacdo):

( ) padrdo popular

( ) padréo médio - normal

( ) padréo luxo

19 — A procura maior na regido € por iméveis:

( ) novos — recém projetados

( ) reformados e em bom estado de conservacao

( ) iméveis antigos e em razoavel estado de conservacao

20 - Atipologia residencial mais procurada é:
( )casa ( )casageminada ( ) apartamento

21 - As casas geminadas sdo procuradas porque:

( ) aproveitam mais a ocupacéo do terreno

( ) tém preco mais acessivel

( ) oferecem conforto e independéncia ao usuario;

( ) ha demanda por ser uma tipologia tipica da regido

22 - As casas geminadas sdo mais procuradas por:
() clientes da prépria regiao ( ) clientes de outra regido da cidade

23 — Os apartamentos sdo procurados porque:

( ) oferecem maior seguranca

( ) tém preco mais acessivel

( ) oferecem conforto e independéncia ao usudrio
( ) é umatipologia relativamente nova na regiao

24 - Os apartamentos s&o mais procurados por:
() clientes da prépria regido ( ) clientes de outra regido da cidade

25 — A recente valorizagdo imobiliaria na regido po  de estar relacionada:

() as melhorias urbanas devido aos grandes projetos e intervengdes urbanas promovidas pelo
poder publico no Vetor Norte da cidade e RMBH como Linha Verde e Centro Administrativo de MG
( ) ao aumento do poder aquisitivo da populagéo local

( ) ao potencial para verticalizacdo e boa infraestrutura urbana

( ) & demanda regional por moradia

Fonte: Elaborado pela autora, 2009.
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APENDICE E — RESULTADO DA APLICACAO DOS QUESTIONARI OS

GRAFICO 01
GRAFICO 02
GRAFICO 03
GRAFICO 04
GRAFICO 05
GRAFICO 06
GRAFICO 07
GRAFICO 08
GRAFICO 09
GRAFICO 10
GRAFICO 11
GRAFICO 12
GRAFICO 13
GRAFICO 14
GRAFICO 15
GRAFICO 16
GRAFICO 17
GRAFICO 18
GRAFICO 19
GRAFICO 20
GRAFICO 21
GRAFICO 22

N° de agentes que possuem sede ou filial na Regido de Venda Nova
Porte das empresas em relagcao a abrangéncia da atuagéo

Area de maior atuacdo das empresas em Belo Horizonte

Regido de maior atuacdo das empresas na area de estudo

Principal atrativo que motiva a atuacdo das empresas na area de estudo
Principal estratégia de divulgacao dos produtos das empresas
Demanda de mercado predominante na regiao

Atuacdo das empresas em relacao a oferta e a procura de imoveis na regiao
N° de empresas que pretende ampliar a atuagéo na regiao

Exigéncia primordial do cliente em busca de um imovel

Origem da maioria dos clientes

Fator qualitativo de valorizag&o da regido por clientes nela originados
Poder aquisitivo da maioria dos compradores

Principal demanda de atuacao do setor imobiliario para moradia na regiao
Padr&o construtivo mais procurado

Imdveis mais procurados na regiao

Tipologia residencial mais procurada

Fator que mais justifica a procura por casas geminadas

Origem dos clientes das casas geminadas

Fator que mais justifica a procura por apartamentos

Origem dos clientes dos apartamentos

Fator que mais justifica a valorizacao imobiliaria na regido

Fonte: Elaborado pela autora, 2009.



GRAGICO 1 - N°de agentes que possuem sede ou filial na Regido de Venda Nova

Categoria da pergunta: Atuagio da empresa

Pergunta 4 - A empresa possui sede oufilial em Venda Nova efou entorno?

Fonte: elaborado pela autora, 2009,

A - sim
B - ndo
A c G|H
INCORPORADORA 2 0 al o
IMOBILIARIA 15 0 al 0
GRAFICO 1
N de agentes que possuem sede ou filial na Regido de Venda Nova
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GRAFICO 2 - Porte das empresas em relacdo a abrangéncia da atuacéo

Categoria da pergunta: Atuagio da empresa

Pergunta 5 - Porte da empresa em relagio a abrangéncia da atuagdo :

A - pequeno — abrangéncia regional f intramunicipal

B - medio — abrangéncia municipal

C - grande - abrangéncia extra municipal

Fonte: elaborado pela autora, 2009,

A C G|H
INCORPORADORA 3 4 0| 0
IMOBILIARIA 14 0 al 0
GRAFICO 2
Porte das empresas em relagio a abrangéncia da atuagio
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GRAFICO 3 - Area de maior atuacdo das empresas em Belo Horizonte

Categoria da pergunta: Atuagio da empresa

Pergunta 6 - Area de maior atuagio da empresa em Belo Horizonte:
A -Regido Norte

B - Regiio Venda Nova

C - Regiio Pampulha

D - Regiio Leste

E - Regido Nordeste

F - Regido Centro-Sul

G - Regiio Noroeste

H - Regiio Oeste

A [B|C H
INCORPORADORA 0| 5 0
IMOBILIARIA 5 10 0
GRAFICO 3
Area de maior atuagdo das empresas em Belo Horizonte
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Fonte: elaborado pela autora, 2009.
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GRAFICO 4 - Regido de maior atuacdo das empresas na area de estudo

Categoria da pergunta: Atuagio da empresa

Pergunta7 — Regido de maior atuagio da empresa na drea de estudo:

A -Regido de Venda Nova

B - Porgio Norte da Regido da Pampulha

C - Porgdo Oeste da Regido Norte

B|C|D G
INCORPORADORA 5 20 0
IMOBILIARIA 9| 0] 0 0

GRAFICO 4

Regido de maior atuagio da empresa na area de estudo
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Fonte: elaborado pela autora, 2009.
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GRAFICO 5 - Principal atrativo que motiva a atuacio das empresas na area de estudo

Categoria da pergunta: Atuagio da empresa

Pergunta 8 — Principal atrative que motiva a atuagdo da empresa na area de estudo:

A - disponibilidade de areas vazias

B - infraestrutura urbana favoravel (esgotamento sanitirio, abastecimento de dgua, iluminagdo publica)

C - atratives locacionais de valor cultural e simbélico — marcos (historico, arquiteténico, paisagistico)

D - aspectos ambientais

E - legislagio urbanistica favoravel — potencial construtive a ser aproveitado

F - demanda regional por moradia e expectativas de valorizagdo imobhiliaria

B D F |G
INCORPORADORA 0 0 6l 0
IMOBILIARIA 2 0 14| 0
GRAFICO 5
Principal atrativo que motiva a atuagdo das empresas ha area
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Fonte: elaborado pela autora, 2009.
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GRAFICO 6 - Principal estratégia de divulgac&o dos produtos das empresas

Categoria da pergunta: Atuagio da empresa

Pergunta 9 - Principal estratégia de divulgagio dos produtos da empresa:

A - midia escrita — jornal e revista

B-tv

C -radio

D - panfletagem

E - site na internet

F - participagio em rede de empresas afins na internet

A G H
INCORPORADORA 3 00
IMOBILIARIA 16| 0 ol 0
GRAFICO 6
Principal estratégia de divulgagio dos produtos das empresas
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Fonte: elaborado pela autara, 2009,
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GRAFICO 7 - Demanda de mercado predominante na regi&o

Categoria da pergunta: Atuagio da empresa

Pergunta 10 - Demanda de mercado predominante na regiio de estudo:

A - compra de imoveis

B -locagio de imoveis
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GRAFICO 7

Demanda de mercado predominante na regiio
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Fonte: elaborado pela autora, 2009




GRAFICO 8 - Atuacido das empresas em relacéo a oferta e a procura de iméveis na regiéo

Categoria da pergunta: Atuagio da empresa

Pergunta 11 - Em relagio a oferta e a procura de imoveis na regido, a atuagio da empresa & considerada:

A -ruim

B - boa/satisfatoria

C - excelente
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GRAFICO 8

Atuagio das empresas em relagio a oferta e a procura de imoveis na regiio
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Fonte: elaborado pela autara, 2009
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GRAFICO 9 - N° de empresas que pretende ampliar a atuacio na regiso

Categoria da pergunta: Atuagio da empresa

Pergunta 12 - A empresa pretende ampliar a atuagio na regiio?

A-sim

B - ndo

INCORPORADORA 8

(=]
(=1
(=1
(=]
(=]
(=]
(=]
(=]

IMOBILIARIA 1420|000 (0|00

GRAFICO 9

N®* de empresas que pretende ampliar a atuagio na regiao
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GRAFICO 10 - Exigéncia primordial do cliente em busca de um imével

Categoria da pergunta: Comportamento dos compradores [ Publico alvo

Pergunta 13 - Em busca do imével ideal, o que o cliente exige em primeiro lugar:

A - produto com bom prego

B - localizagdo e acessibilidade

C - seguranga

D - estética arquiteténica e paisagistica do empreendimento

E - amenidades arquiteténicas oferecidas pelo empreendimento: espago gourmet, churrasqueira,
espago firthess, salio de jogos, playground, piscina;

F - vagas ha garagem

A|B|C|D|E|F|G|H
INCORPORADORA 5|2(o|jof1|0|0|0
IMOBILIARIA 3 |13|0(0|0(0|0|0O
GRAFICO 10
Exigéncia primordial do cliente em busca de um imével
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Fonte: elaborado pela autara, 2009,
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GRAFICO 11 - Origem da maioria dos clientes

Categoria da pergunta: Comportamento dos compradores [ Publico alvo

Pergunta 14 - Em relagdo a origem a maioria dos clientes e:

A - da propria regido de estudo

B - de outras regides da cidade

C - de outras cidades da RMBH

A C|D|E|F|G|H
INCORPORADORA 5 g(o(0|0|0O]|0
IMOBILIARIA 16 0|0|0|0|0|0
GRAFICO 11
Origem da maioria dos clientes
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Fonte: elaborado pela autara, 2009,
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GRAFICO 12 - Fator qualitativo de valorizagéo da regi&o por clientes nela originados

Categoria da pergunta: Comportamento dos compradores [ Publico alve

Pergunta 15 - Fator qualitativo de valorizagio da regiio por clientes nela originados

A - possui uma ccupagio predominantemente horizontalizada

B - é tranquila e com boa infraestrutura urbana, comércio e prestagio de servigos

C - possudi boas relagdes de vizinhanga

D - oferece potencial para valorizagio imobiliaria

A|lB|C E|F|G
INCORPORADORA 061 0(0]0
IMOBILIARIA 1150 0|0f0

GRAFICO 12

Fator qualitative de valorizagdo da regido por clientes nela originados
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GRAFICO 13 - Poder aquisitivo da maioria dos compradores

Categoria da pergunta: Comportamento dos compradores [ Publico alve

Pergunta 16 — Em relagio ao poder aquisitive do comprador, a maioria recebe:

A - z 15 salarios minimos

B -z 8.5 salirios minimos & < 14 saldrios minimos

C -z 5 salarios minimos e < 8,5 salarios minimos

D - < 5 salarios minimos

A C|D|E|F|G
INCORPORADORA 0 3 (1/0(0]|0
IMOBILIARIA 0 11/1|0(0]0
GRAFICO 13
Poder aquisitive da maieria dos compradores
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Fonte: elaborado pela autora, 2008,
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GRAFICO 14 - Principal demanda de atuacdo do setor imobiliario para moradia na regido

Categoria da pergunta: Caracteristicas dos produtos

Pergunta 17 - Principal demanda de atuagio do setor imobiliario para moradia na area de estudo:

A -casa de até dois pavimentos

B - casa geminada de 1 pavimento

C -casa geminada de 2 pavimentos

D - prédio de apartamentos de 3 pavimentos

E - prédio de apartamentos acima de 3 pavimentos

H
INCORPORADORA 0
IMOBILIARIA 0

GRAFICO 14

Principal demanda de atuag¢io do setor imobiliario para moradia na regido
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GRAFICO 15 - Padr&o construtivo mais procurado

Categoria da pergunta: Caracteristicas dos produtos

Pergunta 18 — Padrio construtive mais procurado (classificagdo utilizada pelos agentes para aspectos construtives da edificagio)

A - padrio popular

B - padrio médio - normal

C - padrio luxo

INCORPORADORA 1 7,00 0] 0/ 0] O

(=1
(=1

IMOBILIARIA 0| 15/ 0] 0f 0/ 0] 0] O [ O

GRAFICO 15

Padrao construtive mais procurado
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Fonte: elaborado pela autora, 2009,




GRAFICO 16 - Imoveis mais procurados na regizo

Categoria da pergunta: Caracteristicas dos produtos

Pergunta 19 — A procura maior na regido é por imoveis:

A - novos —recem projetados

B - reformados e em bom estado de conservagio

C -imdéveis antigos e em razodvel estado de conservagio

A C G|H
INCORPORADORA 8 0 0|0
IMOBILIARIA 13 0 0|0
GRAFICO 16
Iméveis mais procurados na regiio
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Fonte: elaborado pela autora, 2009.
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GRAFICO 17 - Tipologia residencial mais procurada

Categoria da pergunta: Caracteristicas dos produtos

Pergunta 20 — Atipologia residencial mais procurada é:

A-casa

B - casa geminada

C - apartamento
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GRAFICO 17
Tipelegia residencial mais procurada
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GRAFICO 18 - Fator que mais justifica a procura por casas geminadas

Categoria da pergunta: Caracteristicas dos produtos

Pergunta 21 - As casas geminadas sio procuradas porque:

A - aproveitam mais a ocupagio do terreno

B -tém preg¢o mais acessivel

C - oferecem conforto e independéncia ao usuario;

D - ha demanda por ser uma tipologia tipica da regido

A G|H
INCORPORADORA al 0
IMOBILIARIA 0|0
GRAFICO 18
Fator que mais justifica a procura por casas geminadas
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Fonte: elaborado pela autora, 2009,
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GRAFICO 19 - Origem dos clientes das casas geminadas

Categoria da pergunta: Caracteristicas dos produtos

Pergunta22 - As casas geminadas sio mais procuradas por:

A - clientes da prépria regido

B - clientes de outraregiio da cidade

A C G|H
INCORPORADORA 4 0 al 0
IMOBILIARIA 16 0 0| 0
GRAFICO 19
Origem dos clientes das casas geminadas
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Fonte: elaborado pela autora, 2009,
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GRAFICO 20 - Fator que mais justifica a procura por apartamentos

Categoria da pergunta: Caracteristicas dos produtos

Pergunta 23 — Os apartamentos sio procurados porque:

A - oferecem maior seguranga

B -tém prego mais acessivel

C - oferecem conforto e independéncia ao usuario

D - & uma tipologia relativamente nova na regido

B|C G H
INCORPORADORA ol 4 al 0
IMOBILIARIA 3l 5 al 0
GRAFICO 20
Fator que mais justifica a procura por apartamentos
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Fonte: elaborado pela autora, 2009,
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GRAFICO 21 - Origem dos clientes dos apartamentos

Categoria da pergunta: Caracteristicas dos produtos

Pergunta 24 - Os apartamentos sdo mais procurados por:

A - clientes da propria regiio

B - clientes de outra regiio da cidade

A D G
INCORPORADORA 5 0 0
IMOBILIARIA 13 0 0
GRAFICO 21
Origem dos clientes dos apartamentos
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Fonte: elaborado pela autora, 20039
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GRAFICO 22 - Fator que mais justifica a valorizac&o imobiliaria na regiéo

Categoria da pergunta: Caracteristicas dos produtos

Pergunta 25 — A recente valorizagdo imobiliaria na regiio pode estar relacionada:

A - as melhorias urbanas devido aos grandes projetos e intervengdes urbanas promovidas pelo poder
publice no Vetor Morte da cidade e RMBH ¢como Linha Verde e Centro Administrative de MG

B - ac aumento do poder aquisitive da populagao local;

C - ao potencial para verticalizagio e boa infraestrutura urbana

D - 4 demanda regional por moradia

INCORPORADORA

(=

o

IMOBILIARIA

16

GRAFICO 22

Fator que mais justifica a valorizagdo imobiliaria na regiido
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ANEXOS

ANEXO A — LISTA DOS SITES DE REDES IMOBILIARIAS PESQUISADOS NA

INTERNET

SITE 01
SITE 02
SITE 03
SITE 04

http://www.imovelweb.com.br
http://www.netimoveis.com.br
http://www.redemorar.com.br

http://www.imapimoveis.com.br



ANEXO B — REPORTAGENS SOBRE O TEMA

REPORTAGEM 1A/ 1B
REPORTAGEM 2A /2B
REPORTAGEM 3
REPORTAGEM 4A a 4F
REPORTAGEM 5
REPORTAGEM 6A / 6B
REPORTAGEM 7
REPORTAGEM 8A / 8B
REPORTAGEM 9
REPORTAGEM 10
REPORTAGEM 11
REPORTAGEM 12A /12 B

REPORTAGEM 13A a13C

REPORTAGEM 14A/ 14B

REPORTAGEM 15A a 15D

REPORTAGEM 16A /16 B

Marco Historico para a Capital (26/03/06)

Linha Verde abre caminhos (17/09/06)

Linha Verde provoca ganhos (02/10/06)

Linha Verde alavanca valorizacao imobiliaria (22/10/06)
Linha valorizada (27/01/07)

Empreendimentos pontuais (25/03/07)

Um importante fator de transformacéo (12/04/07)

Apartamentos: vendas registram expansdo em BH (05/07/07)

Inversdes imobiliarias migram para o entorno de BH
(02/10/07)

As regides dos iméveis mais valorizados de BH (15/10/2007)
Construgéo civil em BH com escassez de terrenos (17/05/07)

Esperancga rumo ao norte (06/04/2008)

Mercado imobiliario em BH passa por momento de expansao
acelerada (26/04/08)

Entrevista a um sécio-proprietario de filial da Vianova
Netimoveis (26/06/08)

Empreendimentos diferenciados (16/03/09)

Mudanca de zoneamento levara mais prédios e até hotel ao
bairro (26/03/09)
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REPORTAGEM 1A - Marco Histérico para a Capital - 26/03/06

O TEMPO

‘ 26/03/06

. GOVERMNO DE MINAS PROMOVE REVOLUCAC NA

Belo Horizonte I

. INFRA-ESTRUTURA V IARIA DE BELO HORIZONTE

g m marco definitivo
para o desenvolvi-~
# mento econdmico de
¢ Belo Horizonte e -
%Fis giso metropolitana.
Assim podem ser definidas as|
obras que o governo de Minas,
vem promovendo para revitali- :
zar toda a plataforma de irans-;
porte no Estado, transformando !
a capital mineira emum canteiro’
de obras. As intervengbes in-
clnem a recuperagdo das rodo- -
vias que dAo acesso & capital, os
aeTOpOItDs € as principais vias de:
transporte da cidade. Como par-
te deste pacate, foi langado, em
maio do ano passado, o projeto:
Linha Verde, que ird facilitar 0
acesso do centro de Belo Hor-
zonte ag Aeroporto Intetnacio-.
nal Tancredo Neves, O empreen--
dimento inclui obras nas aveni-°
das dos Andradas e Cristiano
Machado e na rodovia MG-010,
com a implantagio de pistas du-
plas, viadutos, irincheiras, rota—f

Torias e passarelas, resolvendo os
problemas de tréinsito da regido.
O investimento do governo de
Minas & de R$ 270 milhdes. AL
nha Verde vai assegurar mais de
3.000 empregos diretos e 15 mil
indiretos. A obra representa ain-
da um grande impulso para o de-
senvolvimento econdmico das
regides Norte e Nordeste de Belo
Horizonte, favorecenda ainda o
turisino de pegdcios na capital
Outro importante passo € a
consolidagio do Aeroporio
Tancrede Neves como agroporto
industrial, 0 que trard um novo
impulso para o desenvolvimento
socioecondmico do Estado e da
RMEBH. O aeroporto & uma das
quatro unidades selecionadas
pela Infraero para operar dentro
do conceito de aeroporto indus-
trial (4rea alfandegiria demarca-
da para instalacio de inddstrias
com alto valor agregado) par ter
infra-estrutura adequada a essa
modalidade. .
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REPORTAGEM 1B - Marco Histérico para a Capital - 26/03/06

0 TEMPO | 26/03/06

Belo Horizonte

NUMEROS E _»QURIOSIDADES’ DA LINHA VERDE

MG-010: I : LAGOA
s obras tém infcio 2o final da avenida Cristiana Machado ShNTR
¢ sequem até o Aeroporto Internacional Tancredo Neves, Tﬁ%@g
numa extensdo de 22 km, em pista dupla, sem restri¢ac ac ‘%
desenvolvimenta do trafego e utilizando modernas : .
solugBes de engenharia e sequranca.

[ Avenida Cristiano Machado: |—

Principal acesso 3 regido Norte da cidade. A Cristiano ety
Machado vai do tinel até o infcio da rodovia MG-010. As ;Av;om?'m % WG AT
obras vio eliminar os gargalos e retengdes de transito - S AR
N g ne - . . VENDA - . S MG 020
nos cruzamentos mais criticos da via, como 0s da rua [Resdo oW : :
» . g e ~ 2 AR - {=: I 4 = <,
Jacuf & avenidas Silviano Branddo e José Céndido da S - 7 L, ma

Silveira. Esta etapa inclui construg3o de viadutos,
trincheiras, vias marginals, passarelas para pedestres e
rotatdrias ao longo da avenida.

e e hal
B Serd uma via expressa com acessas controlados, J RO
oferecendo maxima SeQUIaRCa para os Usuarios e
populacdo da Grande BH

TR T ERCTRRE R B T T TR Y ST T R Y]

@ Tord vias marginais e travessias para pedestres

CONTAGEM

@ Extensdo: 35.4 km {Trecho Boulevard Arrudas: 14

® Empregos: 3.000 diretos ¢ 15 mil indiretos )

................ e v SRRSO Al GE g s e e mm s

B Populagdo beneficiada: 100 bairros da Regido
Metropofitana de Belo Horizonte ¢ 10 municipias,

E Boulevard Arrudas: |

Comega na avenida dos
Andradas, no cruzamento
com & alamedd Ezequial

e b o
ne total de 3 milhdes de pessoas contempladas J mooeianearo Dias, e se desenvolve em
.,.....u.....---....-..-.: ------------ ARsrarasararanaay ey ‘,\..l l‘"“ SR . tOdaaEXtEﬂS§0 doparque
# Prazo para conclusao das obras: municipal Américo René

Boulevard Arrudas: jutho; avenida Cristiano 4 Giarietti
Machado: novembro; MG-010: julho !
# S50 trés os trechos principais: Boulevard
Arrudas, avenida Cristiano Machado e redovia
MG-010



REPORTAGEM 2A - Linha Verde abre caminhos — 17/09/06

ESTADO DE MINAS |

f__MATERIADECAPA [

Ohra propde trajete rdpide para o aeroporto intemacional e melhor conex@o entre ts regides
Laste e Nordeste. Imdveis j& registram valorizagde, jd que a procura tem superado o oferio

Belo Horizonte l

17/09/06

i 'Junﬁutni)lriﬁ ‘

ALinha Verde comegou a ser construida
no inicio do ano, na Avenida Cristiano Ma-
chado, com o objétivo de criar uma via ex-

pressa que dé acesso répido a0 Aeroporte In- .. *

ternacional Tancredo Neves. As inftervences

vio desde o Centro de BH, naregidoda Praga

da Estacio e da Avenida Andradas, onde o 1i-
beirdio estd sendo coberto para dar lugar ao

Bulevar Arrudas, e terminam na MG-10, nas. .

proximidades do aeroporto, em Confins.

A obra visa também melhorar o trinsito .
paramotoristas e pedestres que trafegam pe-

la Avenida Cristiano Machado, que divide
com a Avenida Antonio Carlos afungdo de li-
gar a regifio Centro-Sul e a regidio Norte da ci-

dade, onde estdo as regioz;ais Norte, Nordes-

te e Venda Nova. : .

A comunicacdo entre s bairros que estdo
ao longo da Linha Verde deverd ser facilitada
por causa da construcio de viadutos sobre os

principais cruzamentos da Avenida Cristiano .

Machado, com a Rua Jacuf e as avenidas José
Candido da Silveira, Bernardo Vasconcelos,

Sebastifo de Brito e Waldomiro Lobo, além -

do Anel Rodovidrio,

REFLEXOS O governo estadual espera que &
diminuigdo do percurso até o Aeroporto In-*
ternacional Tancreda Neves possibilite sua,

transformagao em aeroperto industrial, g
que favorecerd a criagao de um polo indus-

trial e comercial em seu entorno, impulsio-: -
nando também a expansio do turismo de -

negdcios em BH.
Outra conseqiéncia seria a valorizagiode

iméveis comercials e residencials que estao

na drea de influéncla da Linha Verde. Ficil
acesso, seguranea, fluidez do tréfego e trata-

mento paisagfstico deverdo agregar valor as

edificacies do entorno da obra, quando for

" coneluida. Segundoa Camara do Mercado

"Imiobilidrio de Minas Gerais (CMI/Secovi), ha

grande expectativa de valorizagao das regioes
‘que serdo atendidas pela via e uma crescente
demanda por dreas no seu entome.

Naciff Gongalves, além da Linha Verde, dois
fatos deverao modificar definitivamente as
icaracteristicas da drea Norte da Regiao Me-
iropalitana de BH (RMBE), principalmenteas
icidades de Vespasiano e Lagoa Santa.

.0 primeiro—a transferénria dos voos do

-‘geroporto da Pampulha para Confins —jd es-

taria acontecende. “Houve um aumento no

. flirxo de veiculos, que penso que nem mes-

mo a BHTrans esperava’, afirma Jader. O ou-
‘tro fato & a futura construgio do centro ad-

‘ministrativo do estado, no Bairro Serra Ver-
" de; “Séo esperados cerca de 16 mil funciond-

Tios piblicos para trabalhar naquela drea. [s-

50 trard impacto na busca de iméveis nare- -
igiao e também atraird o comercio”.
.| Jader é também dizetor do Grupo Vitoria
-;da Unido, que tem foco. em loteamentos
- iprincipalmente na regido de Lagoa Santa ¢

{Vespasiano. Elé tem observado algumas mu-

-idangas no perfil dos moradores que buscam
~-iessas cidades e acredita que Vespasiano estd
* ge.tornando local de moradia para’a classe .

‘miédia e média alta, pois o municipio tem re-

" cebido muitos investimentos, Além.disso, es-
* tdno meiodo caminho entre BH e o aeropor-

:to e se tornard ainda mais interessante para

. :morar depols do término das obras.

Lagoa Santa, por sua vez, jd tem registra-
.do aumento do ntimero de pessoas que pro-
\curam & cidade para morar. "Soube que cer-

* Ica de 70 famnilias de funciondrios da Gol vie-
"+ ram para Lagoa Santa devido  transferéncia

«do aeroporto, vindas de S3o Paulo e do Rio
iG_gande do Sul’, afirma Jader.

Para o diretor de Ioteadoras da CMI Jader .
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ESTADO DE MINAS | 17/09/06

Belo Horizonte

_Canteim de obras

LINHA VERDE DESPERTA ATENCAQ PARA BA!RROS DO SEU ENTORNO EVALORIZA CIDADES VIZINHAS AO AEROPORTO

Ju&mz Diniz [ham e tém que enfrentar de pé um Snibus Jotado?”

] 7 o futuro proximo, o trajeto Centro-bairro, que até

o EloHorizonte tem v1v1do dxas deremm—  entio pode levar uma hora ou mais, dependendo

i daaqmctauva Hé obras por todos os]a- “do destino, certamente ficar bem mais répido, pois

&, dosda cidade, como setuma vontadede .. :jadbrana Cristiano Machado prevé viadutos que eli-

. mudar tudo 20 mesmo tempo tivesse, . minardo os demorados sinais dos cruzamentos,

“tomado de assalto os:plariejadores do: - | - A Linha Verde abre, com isso, a perspectiva

espaco urbano, Prefeitura ¢ estado estdo unido 056 de um trinsito melhor, mas também de
num raro esforco para transformmar, as vias de

acesso ao Aeroporto Internacional Taricredo Ne-

egomos mais interessantes para o0 mercado
ves ern caminhos 1nais rapidos e seguros, De um

bilidrio, coma Tepentina valorizagao de bair-
Tegides e até cidades da regiao metropolita- -
lado, as obras da Avenida; Automo Carlos de ou en c
tro;a Linha Verd

das, segue pela Averida
completa na MG-10,até o aeToporto, et €onfins

Embdra as obras tragari a Impressao deurm
caos irremediavelmente instalado na cidade
também anunciam ventos de esperanca e épo-
cas melhores, em que serd possivel transitar serd
congestionamentos, tanto para quemvai viajare
estd no rumo do aeroporto, quanto para‘quer
estd simplesmentefazendo o trajeto de volta pa-
ra casg, ao final de mais umdia de trabalho,

Se ha quem se incomode em ficar arrastadoes )
minutos num aufomovel, esperando o trinsite. E I.EIAMAIS SOBRB CAN'IHRO DE OBRAS -
fluir, o que dizer da maioria das pessoas que traba- 3 pmma

nal pelas tasas e chacaras para o descanso de
final de semana, I.agoa Sarita comega a atrau' fa-
milias que pretendem morarne mummplo Por
Avez, Vespasmno interessa aumnovo.tipo.de
oradores, quetém relacio com as atmdades
do aemporto de Confms ) :
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Valorizacdo crescente

Além damethoria doacesso com aLinha Ver-
de, Jader considera gug as exigéncias ambientais .

tém valorizado sinda mais a busca de loteamens
tos e Lagon Santa e Vespasiano. A qualidade
dos empreendimentos, muito fiscalizados pelos
6rgaos amblentais, tem contribuido para o au-

mento do valar venal dos terrenos, que tém al--

cangado precos parecidos com'os de condomi-
mos mais caros daregido Sul de BH.

Por outro lado, moradores de renda mais al-
t2 buscam aqualidade de vida e apostam na fu-
tura valorlza:;ao da repido. “Acredito que a drea
estd caminhando para se tornar semelfiante &
dos condominios de Nova Lirna, Loteamentos
como o Sonho Verde, Pontal-da Liberdade e
Condados da Lagoa séo multo procurados e
tém Jotes de 1 mil metros quadrados até na fal-
xa de R$100 mil’, afirma.

Segunda Roberto Carlos Corréa Lima, dire-
tor da VMT Imdveis, que atua hd 17 anog em
Lagoa Sante, dependendo da regido, ji se-regle-
tra aumento'entre 50% e 60% no valor de ven-
da dos imdveis. “Os aluguéls também subiram,
hé muitas ohras na cidade e espera-se a chega-
da de novas empresas, Como uma de rastrea-
mento de veiculos por satélite, que terd cerca
de 14 mil funciondrios, tudo por causa do aero-
porto eda facilidade de acesso esperada coma
Linha Verde®, acredita,

O advag; 2do Ronaldo Garcia Dias, secretirio-
adfunta da Ordem dos Advogados do Brasil
(OAB -MG), ¢ um dos que comprou, hd pouca
mais de um ano, um lote em Lagoa Santa, “Sabia
dos futuros investimentos na regido e resolvi
postar no negdelo. Comprei para vender assim

que os pregos subirem.” Ele diz que jz;; conhecia
bern acidede, onde costuma visitaramigos e pa-

. rentes nos fins de semana, e escalhen um Jpte no

Condorninio Sonho Verde.
- Em Vespasiano, o advogado Josafi Vizna Soa-

- Tes esté satisfeito com as perspectivas abertas pe- -
.+ JaLinhaVerde. Ele trabalha nia cidade, mas mora

. em Pedro Leopoldo e resolvew comprar wm lote
e constyuir no Residencial Rosa dos Ventos, con-

daminio préximo ao Centro, onde pretende mo-
Tar em hreve. “Estou aqui hd 47 anos. Hoje, Ves-
Ppasiano é um bom investimento, Esta éa borade
comprar imGveis na regiao, pois 05 precos vio

" sumentar em breve, par causa da Linha Verde e

porque Vespasiano estd setorando um pélode
investimentos”, afirma.

NOS BAIRROS "Quande as obras comegaram,

‘houve rnuitas diividas a respeito das seus reais

beneficios e muitos transtomos devido ao tran-
sito, mas agora as pessoas estio mais otimistas
quanto aos resultados, esperando, inclusive, me-
]}m-ﬁiegdcim", afirma Vinicius Araijo, diretor
da Netirnaveis Prolar, no Bairro Silveirs, praximo

' 8o Cidade Novs, na regido Leste da cldade. .

Desde o 2no passado, com o antincio das
obras da Linha Verde, us apartamentos de pa-
drio médio e alto, o Farte do bairro, tiveram
aumento de pregns em tomo de 20%. "0 que

colocamos & venda aqui sai muito ripide. As

‘pessods ainda niio escolhem o bairro por cau-
sa dn obra, mas quem € da'regiia deixa de ir

para outros lugares por causa da Linha Verde,

que certamente valorizaré ainda mais os und-
veis”, considera Vinicius.

Elton Magalhies Lage, um dos sorios da
Construtora Lage, que atua no Silveira, também
acredjta na melhora dos negdcios na regido.
Atualmente, ele tem dois prédios padrdo luxo
em construgio, um de 20 apartamentos em fase
findl de obra & outro com 24 unidades, na Rua

-Carlos Turner, que deverd ser entregue no ano

que verm. Ambas jd estio com 50% dos aparta-
mentos vendidos, "Apesar de as vendas jd serem
boas nesta regido, pela qualidade do bairro edos
imévels oferecidos, acredito que vio ainda me-
Lhorar”, afirma. }
NoBairre Planalto, os investidores térm apos-
tadona compra de imdveis para alugar, £ o caso
do comerciante josé Matozinhos dos Reis, dono
do Bola Sete, empresa que Tetine churrascaria,

‘cervejaria e casa de jogos, na Avenida Doutor

Cristiano Guimaraes. Ele pretende abrir outra ca-

* sado génera na regido, acreditando no sumento

do movimenta do bairro, além de ter alguns
imdveis de aluguel. “Nio sei se pela Linhid Verde
ou pela vinda das universidades para o Planalta,
sef que a mavimento aqui aumentou’, avalia
Lourenco de Aguiar Vieira, dono da Aguiar
Imgveis, imobilidria especializada em Jocagao,
situada na Avenida Douter Cristiano Guima-

-ries; garante que o momento & bom para quem

pretende comprar um iméyel no bairro. "Ape-
sar de nio trabalhar com vendas, sei que hi
muitas construtoras que estdo procurando lo-
tes no Planalto e regido, talvez motivadas pelas
mudaneas que virao-com estas obras, Eu mes-
mo estou investinde na compra para alugar E
os aluguéis por aqui estdo escagsos, j& que a pro-
cura tem sido grande.”
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REPORTAGEM 3 - Linha Verde provoca ganhos — 02/10/06

DIARIO DO COMERCIO | 30/09 a 02/10/06

Belo Horizonte |

Linha Verde provoca-gdnﬁos |

- Projetada originalmente para
ficar no limite da avenidd do Con-
torno, Belo Horizonte continua

_cxrescendo apds mais de 100 anos
de gua fundacéo. Urbanistas,
como a diretora do Instituto dos
Arguitetos do Brasil ~— Segiio
Minas Gerais (IAB-MG), Maria
Flisa Batista, acompanham esse
proceeso que afeta diretamente
duas regides distintas da cidade, .

Em decorréncia das obras da
Linha Verde, na regifio Nordeste,
05 bairrog do entorno j4 come¢am
a-experimentar valorizagdo. As
facilidades de acesso e trinsito
deverao contribuir para a explora-
¢fo imebilidgria. ‘

Na avaliag@io da diretora do
TAB-MG@, o procesao de ocupagio
da regifo em volta da Linha Verde
deve ser planejado, de forma que a
especulacdo imobilidria ndo seja
mais uma oportunidade de obter
lucros altos 4 curfo prazo e de

-forma abgolutamente predatéria.

Processo continuo — A saida Sul
de Belo Horizonte continua expe-
rimentado adensamento popula-
cional explosivo. O processo inten-
sificou-ge nos tiltimos seis anos e
foi téo forte que ultrapassou os
limites de Belo Horizonte, che-
gando aos municipios vizinhos de
Nova Lime e Brumadinho, onde a
oferta de lotes em condominios

fechados aumentou consideraval-
mente negse periodo.

O preco dos lotes varia entre R$
S50 mil e RE 160 mil, de acordo com -

a proximidade da Capital.:
“Quanto mais perto, mais caro..:

H4 casos em gue o bem chega a

valer até R$ 200 mil”, reforca o *

engenheire Liicio Octdvio Ribeiro

Moreira Jtinior, que tem consiru- -

-{do residéncias na regido.

Ele avalia que os condominios,
ginda em fase de ocupagéo, estdo .

substituindo as grandes residén-

cias e os prédios de luxo de Belo
Horizonte, com a possibilidade da ;
construgdo prépria, ac gosto do

morador. O metro quadrado para
edificagio varia entre R$ 800 ¢ R$
1.300, segundo o engenheiro.
Como aconteceu no Belvedere e
Buritis, o mercado imobilidrio
promete conjugar, de forma har-
mobnica, a pequena distincia da
capital mineira & qualidade de
vida, contato com a natureza,
geguranca e possibilidade de cons-
truir iméveis de maior valor agre-
gado, para as classes média alta e
alta, em um processo incentivado
por municipios vizinhoes, que
aumentam suas receitas de
Imposto Predial e Territorial

Urbano ({PTU) e servigos. Um -

exemplo é o0 bairro Jardim
Canads, de Nova Lima, que serve
de apoio para condominios. (LS)
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Belo Horizonte I

Linha Verde

alavanca

‘valorizacao
imobiliaria

CASSIA EPONINE _-de camreira. A tendéncia ¢ de
REPORTER migragio desse piiblico, até
pela prépria sinergia com a
Avalorizagdo imobilidria  rodovid, aponta o diretor da
caminha a passos largos no  Area de Projetos Imobilidrios

entorno da Linha Verde, de

Belo Horizonte a Lagoa San- -

a. Nas regioes afetadas pela
via expressa que interliga a
capital mineira ao aeroporto
_ﬂeConﬁns outras interven-
coes e empreendimentos -
como a duplicagio da Aveni-
da -Antdnio Carlos,

o Parque Tecnolégi-

da Marc & Miiller, Marco
Falabella.

Para o vice-presidente do .

Conselho Regional de Corre-
tores de Imdveis de Minas
Gerais  (Creci-MG), Paulo
Tavares, a regido estd saindo
de um longo- processo de
hibernagdo. ‘Bstou
procurando uma

co da UFMG e o “Ha uma percepgao 4rea de 1.000 met-
projeto do Centro cla'lr@ de que . ros quadrados
Administrativo do 3 Unica alternativa ,5.5m6 3 Cristia-
Estado - comple- imobiliaria em no Machado para
tam o censrio da curso atualmente atender a um
valorizagdo. em BH é a regido cliente que quer

‘H4 uma per- do vetor Norte” implantar um

cepgao clara de que
a tinica alternativa
imobilidria em curso atual-
mente em BH € a regido do
vetor Norte. Temos uma

demanda reprimida na classe

- ponto de atendi-

mento na regido.

Hé um ano nio se tinha esse
tipo de .demanda. A tendén-

cia é aumentar a velocidade

de venda e locagdo), atesia. O

média que nfio pode seraten-  mercado alerta, no entanto,
dida pela Zona Sul, devidoao  que muito da valorizagdo
alio cusiv dos imdéveis, fora  ainda é especulativa.

do. patamar para guem estd . -

comecando a vida, em inicio - Leia mels na pdgina 18
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PRESSAO IMOBILIARIA NO VETOR NORTE

As alavancas da valorizag&o da regido

LENHA\'EPD:
hicioZ?éeami:mer[X)ﬁ Lowhx;gsg}mha\'etdeém, ‘ ) y =
P —— o Centmo deBH e 0 hemoportode - : DE SEMICONDUTORES
= Corffins, passando pelo Ribeiréo -
Orcamento: RS 308 mihdes,  ~  Armudas, aAveniia dos Andradas, - bﬁw/Tumamdasemdata
; ; < Rua ;
Razdo: faciliz 0 2cessu 3s Nﬂm&h&eqﬂmﬁas,o mnde ’ amento; entre USS 400 rilbdes
regioes Nore ¢ Noroeste G2 Bel0 Ry e _ °§§
s lladﬁdoaMG—lﬂenAmda
Hirjable & iaieber e Pecro - : - LAGOA Raair: ko i conpoeis 4
municipios 5a éres de nféncia do ) S ® chips de computadores
Aeroporto Eemadons Tancredo Emy_egptcercadeutsﬂi ANTA Lacalizagéo: Lagoa Saria
Neves, esizbelecendo congicoes empregos diretos durante 2 obre. Empregos: 350 emprezos iretos/
popkessnomrTon s 4 6,000 crelos
vocages econdmicas 3 "
como o-Fismo Ge negicos e'de ' -
azer 3 aaca demas- e, Aeroporto Internacional
| CENTRO ADMPGSTRATIO DO ESTADO |
Inicio/Términe: dewe ficar peonts em 30 meses apds @
fciiacan, amde e dela
W%ﬁ‘nrﬁiz
Razde: o Estado ceari de gasiar RS 25 milhdes por ano com
&@mwmmmemmm
2 & margens 43 Linka Verde © priimo linha
Norie do Meird, a0 Sgo hipSdromo do Baimo Serra Verde
DUPLICACAO DA AVENIDA
ANTONIO CARLOS
infcio: 3gosio de 2005
Previso de términs: final de 2008
Orgamento: esfimado em RS 120 milies, mshmdndesagmcoes,
ETog0es e obras
Raz3e: desafogar o trénso na regido
Localizacan: Avenida Antnio Carlos - )
ligando as avenidas Américo Vespiicio e ; sz
Berardo Vasconeelios (segunda trincheira), as 7 : § — ‘
avenicas Pedro ! e Cristiano Machado é . o W) NORDESTE i =

k7
Empregos: cerca de 300 na fase atual ‘-‘}R &

PARQUE TECNOLOGICO

DE BELO HORIZONTE
Inicio: abril de 2006 ‘
Previsgo de término: janeiro de 2007 (obras de infra-estrutura) E e
Orcamenta: o empreendimento, quando concluido, terd demandado S
investimentos de mais de RS 500 milides, considerando-se 05 recursos i
advindos das 150 empresas que devera Se instalar no local :
Raz3o: reunir empreszs dedicadas a produzir novas tecnologias, laboratGrios de pesquisa i Ve )
deinstituighes piblicas, pmdasesumusdeapmasamhdestecm&mcaswme * i ssin Lk Verde
stratégia pera as polficas de inovacb tecnoldgica em Misas : » .
Localizagao: Pampula, em area da UFMG :
Empregos: aiada 130 foram estimados <

Fonle: Edloria de Pesqusa EDITORIA DEARTE

-
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Belo Horizonte I

B AlTA Regi@io desponta como alfernativa ao Cenfro- Sul, impulsionada pelas perspectivas de melhoria no irafego

Preco de imével do Vetor Norte sobe 10%

CASSIA EPONINE
REPORTER

e uma regido distante
da 4rea central, com
acesso estrangulado
por vias de trafego problema-
tico, o chamado Vetor Norte -
principal drea de influéncia da
Linha Verde - conhece agora
uma valorizagdo que segundo
estimativas da Camara do
Mercade Imobilidrio de Minas
Gerais (CMI-MG) ja chega 2
10% no comparativo com
2005. ‘Néo temos Uma pesqui-
sa sobre a variacdo, mas a
valorizagdo de aproximada-
mente 10% é uma unanimida-
de entre quem milita na
regio, afirma o presidente da
Camara do Mercado fmabilid-
ric de Minas Gerais (CMI—
MG), Ariano Cavalcanti
‘Quando vocé anuncia
um imével em um condomi-
nio em Nova Lima hd um
apelo forte. Vocé néo precisa
explicar o ponto, Ele é vendi-
do pelo conceito. Isso ndo
acontece na Regido da Pam-
pulha e na Regido Norte de
uma maneira geral. Com a
melhoria das vias de trdfego e
empreendimentos como 0
Centro Administrativo do
Estado, a regido pede se tor-
nar uma alternativa ao Cen-
tro-Sul no que se refere a pre-
¢o e qualidade de vidz, opina
Cavalcarti.
Para o diretor da Gold
Iméveis, Giovanni Baroni, que
trabalhou durante seis anos

na Regido Centro-Sul & ha
quatro se mudou paraa Norte,
independentemente da Linha
Verde, alocalidade éaquetem
maior potencial de cresci-
mento NOs proximos anos. 'Se
vocé for pensar nos bairros em
ascensdo hoje, v& que ndo hd
muito mais espago. O Belve-
dere j& emendou com Nova
Lima, o Santa Ings pratica-
mente se misturou com Saba-
14, e 0 Barreiro emendou com
Contagerm, aponta Baroni.

Segundo o diretor da
Gold, a procura pelo Vetor
Norte j4 anmentou, principal-
mente por parte dos que qe-
rem investir pensando no
crescimento da regido, e a
variagdo no prego jd chega a
15% em bairros como Castelo,
Ouro Preto, Jaragué e ltapod.
‘B o efeito tsunami. A onda
comeca e leva a diferenca até
onde consegue chegar Os
bairros mmais perto das gran-
des obras tém um percentual
de valorizagao maior, mas as
extremidades também 880
afetadas.

Baseada nos bairros Cas-
telo e Ouro Preto, a Gold inau-
gura uma nova unidade no
Bairro Jaragué até dezembro e
otitra em LagoaSanta até feve-
reiro. O Bairro Sdo Jodo Batista
também deve receber uma fil-
ial até o final do ano que verm.

O gerente comercial da
Direcional Engenharia, Gui-
Therme Diamante, conta que a
empresa estd voltando o seu
foco para os Baimos Cidade

Nova ¢ Ourc Preto. ‘Bstamos

.buscando é&reas para investir

nessas regies, adianta Dia-
mante, que planeja prédios
com apartamentos de tés e

‘quatro quartos para esses

bairros.

O interesse da Direcional
pelos bairros da_drea de
influéncia da Linha Verde gan-
hou folego quando as dltimas
unidades de um empreendi-
mento no Cidade Nova foram
vendidas com dgio de cerca de
10% apés o antncio da obra
do Govemo.

‘Com a obra, caiu por
terra o maior problema da
regido, que € o transito infer-
nal. A demanda aumeniou,

- subimos o prego e o mercado

absorvew, conta o gerente,
que elevou em 10% a cotagdo
dos cerca de 20 apartamen-
tos que ainda estavam a ven-
da no empreendimento de
76 unidades de trés quartos
que deve ser entregue em
novembro. ;

Centro tecnolégico da UEMG,
a tendéncia & que a regido se
valorize. Néo ¢ o local central
em que todo mundo gosta de
morar, mas quando vocé
resolve o problema das duas
principais artérias, Avenida
Antdnio Carlos e Avenida Cris-
tiano Machado, um pouco da
resisténcia é quebrada. £ uma
regido em que vale a pena
investir, avalia Diamante. -
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Altachegaa50% em LagoaSanta Chécaras viram residéncia fixa

Em Lagoa Santa, a 36 qui-
I6metros de Belo Horizonte, a
valorizagao ultrapassa a casa
dos 50% e ¢ ancorada pela
chegada de novas empresas 3
Tegido e pela perspectiva de
implantacdo de grandes
empreendimentos, como a
Companhia Brasileira de
Semicondutores e o Centro
Administrativo do Estado, no
vizinho Bairro Serra Verde.

Outro fator que tem con-
tribuido para a especulacio
imobilidria na cidade é a sus-
pensao da concessio de novos
licenciamentos, devido a
necessidade de se elaborar e
aprovar o plano diretor da

Camara Setorial de Iméveis da
Associagdo Comercial - de
Lagoa Santa, Aroldo Rodri-
gues, a valorizagdo dos imd-
veis da cidade varia entre 50%
e 60%, na média. A oferta
menor de langamentos, devi-
do 2 paralisacio dos licencia-
?i:gms durante o processo de

OTacao e aprovagao do
plano diretor, também contri-
buiu para a alta de preco. Em
muitos condominios, quase
ndo hd mais unidades para
venda direta. A opggio & com-
prar de terceiros, o que enca-
rece. No condominio Jardins
da Lagoa, por exemplo, o lote
de mil metros quadrados que

cidade, sancio- i eravendidoa
nado no dltimo O presidente da RS 32 mil no
SiSukior fmcagdo - pa
omercial de Lagog Ji chegou a
N condomi-  Santa, Angelo Couto, k5 60 mil
mstalados  octima que 30 novos  1°Ste  anc,
Ponpclidos d°  empreendimentos .
g;vr?tos para temham chegado 4 empreend(:
parcelamento  Cidade neste ano dores, )

do solo aguar-
dando liberagio da prefeitura.
De acordo com o secrets-
rio municipal de Planejamen-
to, Paulo Roberto Delgado, a
expectativa é que a populacéio
dacidade, que historicamente
tem um crescimento de 5% ao
ano, dobre nos préximos dez
anos. “Nossa preocupacio &
evitar uma ocupagio desorde-
nada’, afirma, destacando que
um dos desafios para se
garantir  desenvolvimento
com qualidade é melhorar as'
condictes do fragil acesso de
BH 2 cidade. A acessibilidade
é precaria, ainda mais quando
S enxerga o crescimento. O
plano diretor prevé vias mar-
ginais para oferecer outras
alternativas de acesso), explica.
Segundo o diretor da

meiro qua-
drado também ficou mais
caro. ‘H4 um ano, compréva-

mos o m2 de terreno bruto, de

fazenda, por R$ 1, B$ 1,50.
Hoje ndo se acha por menos
de R$ 3. Nao acredito que
nenhuma outra cidade da
Regido Metiopolitana de
Lagoa Santa v4 se valorizar
como Lagoa Santa, aposta
Rodrigues.

O comércio também sen-
te os efeitos do crescimento
da regigo. O presidente da
Associagdo Comercial de
Lagoa Santa, Angelo Couito,
estima que 30 novos
empreendimentos tenham
chegado 4 cidade este ano.
‘Sdo supermercados, farmia-
tias, butiques. Uma coisa vai
puxando a outrs, relata.

A demanda imobilidria no
mumicipio de Lagoa Santa

Serdio cem apartamentos de

huxo, dois centzes de conven-

encontra impulso ‘'em duas  cfes, piscina, sauna e servico
frentes: hd desde velhos de transporte até o Aeroporio
conhecidos da cidade, que - de Confins, na cidade vizinha,
estao fransformando as anti-  detatha o diretor administrati-
gaschicamsdefim desemana  vo e financeiro da construtora
em residéncia fixa, como tra-  Meta, José Geraldo Teixeira
balhadores dos noves CunhadaSiva
empreendimentos atraidos Segundo o diretor, 0 novo
pela regido. De acordo com o hotel atenderd & tripulagio das
sindico do condominio Amen- afreas que atuam
doeiras, Ivo Mitri, 52 anos, h4 no o de Confins, fun-
vérios vizinhos que estio ape-  ciondrios do centro de manu-
nasesperandoaconclusiodss  tencdo da Gol e de vérias out-
obras da Linha Verde parase  ras empresas que estio se ins-
mudarem . definitivamente  talando naregizo. Segundo Sil-
para a cidade. va, 0 hotel serd administrado
‘Hoje estd licado  pela rede Bristol, e a didda
mudar, por causa das obmas.  deverd variar de R$ 120 a R$
Mas jd tem mui- 200, dependen-
_ tagente sepro- ‘' A demanda - do do padrio da
‘gramando, pre- eera’da pela Linha sufte escolhida.
paando a5 Verde e pelas ° et
e - e pessoas que vio 7 da Cimara
morar definiti- trabalhar aqui Setorial de Imé-
vamente. Quan- d - veis dla Associa-
Dl deverd comecar 2 S
i i : " de Lagoa Santa,
;sﬁpuv:;l D a partir do ano Amﬁ Rodri-
mais que 25 (ue vem gues, a valoriza-
minutos, 30 no : ¢80 na cidade é
méximo, de Belo Horizonteaté 6 um aperitivo do que estd
aqui. Antigamente, era uma  por vir. O boom esperado em
viagem, argumenta Mitri, que  fungsio da Linha Verde ainda
mantém uma casa de campo nio acontecen, diz. ‘O cresci- |
nacidade bdmaisde20anose  mento que percebemos agora
se mudou de vez para A b4 vem sendo sentido nos tihi-
cerca de dois anos. ‘Vim bus-  mos trés anos e s¢ baseia nas
cando qualidade vida) relata. pessoas- que tinham casa de
Para atender 2 outra fren-  campo e estdo vindo morar
te, a dos trabalbadores que na cidade em busca de quali-
chegam & regifo e executivos dade de vida e seguranca. A
em viagem de negécios, 2  demanda gerada pela Iinha
Construtora Meta estd inves- Verde e pelas pessoas que vao
tindo R$ 8 milhdes paracons-  trabalhar aqui devers come-
truirno centro da cidade o pri-- ¢ar a ser substancial a partir
meiro hotel quatro estrelas de o ano queven, aposta.
Lagoa Santa: o Bristol Confins  a cidade em torno de 46.000
Airport. “A obra comegou em  habitantes, sendo- cerca de
janeiro de2006, eaprevisiode  94% na 4rea urbana e 6% na
concluséo é fevereiro de 2007.  4rea rural.
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Mercado espera ajuste de cotacdo

Apesar dos proviveis
beneficios que devem ser tra-
zides pela via Linha Verde e
das oportunidades geradas
por empreendimentos como
s Centro Administrativo do
Estado, no Bairro Serra Verde,
¢ pelo Parque Tecnolégico da
UFMG, na Pampulha, alguns
players do setor consideram
que o movimenio No merca-
do imobilidrio ainda ¢ espe-
culative e que a tendéncia é
de ajustes no futiwo.

‘Por enquanto, ¢ gque
ternos € especulacio. Até por-
gue o beneficio ainda nio
chegou. Hoje se vai pior ao
aeroporto de Confins do que
bd um ano. E claro que alogi-
ca € valorizar, mas de quanto
vai ser essa valorizagao real
ninguém sabe’, aponta o vice-
presidente da Area Imobili4-
ria do Sindicato da Indtsixia
da Construcio Civil de Minas
Gerais (Sinduscon), Jackson
Camara.

Afé mesmo a perspectiva
de crescimento na demanda
por moradia em fungio da
geracdo de empregos na
regidio pode ndo se concreti-
za, avalia Camara. ‘As pessoas
querem morar perto do iraba-
Tho, mas tém uma familia
para mudar. E preciso que 14
também tenha escola para 0s
fithos, bons supermercades. A
quesido € mais complexa do
que s6 acesso, argumenta. -

O diretor da Gold Im6-
veis, Giovanni Baroni, desta-
ca que toda obra piiblica cant-
sa especulacdo imobilidria,
poique iraz expectativa de
melhoria, seja a canalizagio
de uma avenida, um viaduto
ou um parque. A especulacdo
comeca a partir da perspecti-
va de melhora em fungfo da
obra piblica, aponta.

Para o diretor da Area de
Projetos Imobilidrios da Marc
& Miiller, Marco Falabella,
apds a supervalorizacdo, 0s
imdveis tendem a cair a um
paitamar de realidade, de
acordo com a lei de oferta e
procura, que deve refrear a
onda especulativa, O direfor
fala com conhecimentio de
causa. Segundo Falabella, um
loteamento de 800 unidades,
que estd sendo implantado
pela Marc & Miiller, em Santa
luzia, teve valorizacdo de
quase 50% de 2005 para c4.
‘Quando comegamos a
implantacao, no ano passado,
estimdvarnos que cada lote
seria comercializado por R$
25 mil, R$ 30 mil. Fizemos
uIma nova pesquisa este ano e
peicebemos que cada lote de
360 metros guadrados pode-
14 ser comercializado pelo
valor médio de R$ 55 mil. Ea
cidade nem esta as margens
da Linha Verde, mas ¢ benefi-
ciada pela duplicacdo das
vias de acesso até 14, aponia.
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CIDADE COBICADA

Valorizacao imobiliaria em Lagoa Santa

¥ Valorizacio ; B
media dos 48 s : LOGALIZACAO

f imoveis na Wi F e Regido Cenfral

{ cidzde entre  § 7 }

& 2005 e 2006 R : 23%2

| ' DISTANCIA DE BH
36 quildmetros
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45.190 habitantes

URBANA
93,46%

RURAL
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‘prefeitura {wwwlagoasanta.me. gov.br) & Adirénio Mingiro de Mirricipids 2006~
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]DAD‘ ALBERTO AGUIAR

REPORTER
lém de proporcionar acesso mais
\ rapido e seguro do Cenhtro de
Belo Horizonte ao Aeroporto
Internacional Tancredo Neves, em
Confins, na Regida Metropolitana,
a construgdo da LinhaVerde, em con-
junto com outras obras, entre elas
o Centro Administrative do Gover-
no estadual, no Serra Verde, deve-
4 valorizar os iméveis de bairros lo-
calizados no entorno dos 12 quils-
metros de extensdo da Avenida
Cristiano Machado. Cidades como
Vespasiano, Santa Luzia e Lagoa
Santa também deverdo ser benefi-
ciadas. A opinido ¢ de profissio-
‘nais do setor imobilidrio. Alguns
inclusive jdse movimentam para aten-
der diretamente os interessados
emn investir nesses locais.
Para o presidente da Camara do
" Mercado Imobilidrio de Minas Ge-
rais (CMI/MG), Ariano Cavalcan-
ti, amelhoria nainfra-estruttza de
mmportantes vias de acesso tende
a valorizar os iméveis de algumas
regites da cidade. O processo, po-
rém, é gradativo. “No caso da Linha
Verde, acredito que alguns trechos
sofrerdo o impacto da valorizacao,
principalmente nos arredores do fu-
turo Centro Administrativo. Mas a
transformacdo serd.de forma es-

calonada endo repentma obser— d

va.
As boas expectanvas de nego—
cio com a construgdo da Linha Ver-
de jd mobilizam algumas imobi-
lidnas, como a Lar Imdveis. De acor-
do com o diretor Comercial, Lu-
ciano Guimaries, a empresa estu-
daaimplantagio de um escritério
de negécios naregido. “Esse proje-

tos que possuem ligagdo com-a Li-

. nha Verde passardo:por um pro- &

cesso de valorizagéo,
“Trata-se do maior conjunto
de obras vi4rias de Belo Horizon-
te. Porisso ndo hé como evitar a.al-
tano valor comercial. O aumento
da fluidez do tréfego em alguns
bairros, sempre cadtico, vaiinfluen-
ciarnovalor dos irndveis”, comen:-
ta. O déficit habitacional na regido,
conforme aimobilidria, € principal-
mente para as classes B e C o gue
corresponde a casas e apartamen-
tos com pregos de R$ 50 mil a RS
150. A valorizagdo para guem ad-
guirir iméveis na regiao neste mo-
mento, Da mma;ao de Guimaraes,
poderd em alguns casos até dobrar
guando a obra estiver finalizada.
Os proprietarios de iméveis da
regizo da Linha Verde, conforme o
diretor da Lar Iméveis, tém recla-
mado que o valor de avaliaggo; I
tratado no IPTU deste ano; estid

mais alto ante 2006. A Prefeitura -
de Belo Horizonte, entretanto; ale--
ga que o valor do reajuste do IPTU -

&de 2,96%, com base no IPCA-E, do
IBGE. Conforme a assessoria de
Comunicagio da PBH, o contri-
buinte que se sentir lesado deve
fazer um pedido de revisdo até 1°

de fevereiro em algum dos nove

postos de atendimento.

O aumento da procura por imd-
veis no entorno de avenidas como
Cristiano Machado e Antdnio Car-

.Jos e a conseqiiente valorizagdo,

no entanto, segundo Guimaraes,
56 serd possivel com mais incenti-
vo & construgdo civil. “Nzo adian-
ta ter demanda se nao houver me-

didas de incentivo, como aredugio |

datributagio de insumos e das ta-

to éde curto prazo’, garante. Ele nio"
tem ditvida de que osimdveis de bair-

xas de juros praticados por alguns
agentes financeiros, que sfo parcei-
ros das construtoras. Os juros ja
estdo em queda, mas a redugdo
precisa ser maior', salienta. .
__Asconstrutoras também apos-
tarn em imoveis naregiao destina-
dos &s classes média e alta. A Sor-
te Construgdes, do Grupo Séculos,
gue possuiimdveisna Grande BH,
Divinépolis (Centro-Oeste minei-
10) e Pouso Alegre (Sul de Minas),
vai investir em um condominio de

.500 mil metros quadrados, para &

consmicao de casas 3s Inargens
daMG-424, antigaestrada para Pe-
dro Leopoldo, no municipic de
Confins; De acordo com o diretor
‘da empresa, Fernando Drumond,
as obras devem comecar em abril.
A previsao ¢ de que o condeminio
seja entregue no prazo médio deurn
ano e meio. .

. Vdrios fatores motivaram a de—
msao de investir no local. “0 pro-
jeto, daLinhaVerde e do Centro Ad-
ministrativo é um deles. O proprio
Governo acredita na regifo. Além
disso, olocal ande 0 empreendimen-
to sexdimplantado tem pouca ocu-
pacio e poderd se transformar em
uma Nova Lima de 20 anos atras”,
diz. Drumond salienta, ainda, que
a capital mineira nao fem mais es-
Pago para onde Crescer

“A saida para Brasilia possuilo-

teamento popular. Para S3o Paulo,

até Betim, estd tudo ocupado. Pa-
ra o Rio, s¢ se for depois do Jardim
Canadd, que € muito longe. ParaVi-
toria, existem lotearnentos popu-
lares e a topografia € dificil. J4 pa-
ra Nova Lima, b4 uma estagnacao
por causa-do excesso de oferias de
{errenos., argumenta.
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o5 2m BH se concentru na regido Centro-Sul e é de luxe

£no, apartamenta
quese multiplicarn
: 50 pOLICAS a5 0pGoes
~wos smpreendimentos dentro dos limi-
~ineira. Grande parte da oferta
=gido Centro-Sul e os langa-
am os edilicios de alto pa-
: pelo preco & maior parcela
esquisa realizada pela Funda-
de Pesquisas Econdmicas, Ad-
-as o Contdbeis de Minas Gerais

. no ano passado, apunta que
0o mercado 1.939 unidades ha-
a maioria de luxo (804) e alto

de Zreas disponiveis e o excesso de
por parte do municipio para a

e para a drea [mobilidria do Sin-
duistriada Construcdo Civil de Mi-
=215 (Sinduscon-MG), Jackson Camara,
s que mais contribuem para desesti-
novas empreendimentos. "A escassez
os é fato. E a cidade precisa buscar o
do hom senso no que diz respeito a re-
=20, Serd que é bom para 0 municipio ver
igracio dos investimentos € aconseqiien-
dereceitas para cidades vizinhas, co-
vz Lima?", indaga.
retdria municipal de Regulacio Urba-
Beatriz Rende, discorda da posicao de

dimentos

projetos sio, na avalizcio dovi- |

ontu

Jackson e diz que nio vé tanta burocracia pa-
ra aaprovacao de projetos. "0 problema é que
a maioria das intervencoes subirietidas & nos-
sa aprovagio prevé a construgdo de edificios
altos na regido Centro-Sul, que jé estd bastan-
te adensada e onde hd uma inferface impor-
tante com conjuntos urbanos tombados. As
medidas da prefeitura sao no sentido de pre-
servar o patriménio histérico e ambiental da
cidade”, afirma. A secretdria avalia também
queexistem dreas disponiveis na capital ade-
quadas ac segmento habitacional, mas que
néo despertam o interesse dos construtores.

Enquanto dura o embate entre iniciativa
privada e pocer publico, resta ao consurnider,
especialmente o da classe média, as opgoes
ofarecidas rio Bairro Buritis, regido Oeste de
Belo Herizonte, e por empreendimentos pon-
tuais espalhiados pela cidade. Hd também a
promessa de novas projetos habitacionals pa-
ra aregido da Pampulha, em funcio das me-
lhorias vidrias proporcionadas pela duplica-
¢ao da Avenida Anténio Carlos, em andamen-
to, e das intervencdes realizadas pelos gover-
nos estadual e munlcipal para a revitalizaggo
da lagoa e de seu conjunto arquitetonico. A
construcio da Linha Verde, que ligard o cen-
tro da capital a0 aeroporto de Confins, pode-
rd atrairinvestimentos aos bairros localizados
emseuentormno.

LELA MAIS SOBRE EMPREENDIMENTOS 5‘
PAGINA 3 ’ B
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Empreendimentos na

cil, problemas des
culdades im
mentos localiz;
goa—paraa protecio das dreas de in-
teresse ambiental e do complexo ar-
quitetdnico,tombado pelolnstituto
do Patriménio Histérice e Artistico
Nacional (Iphan) - séo 0s principais
entraves ao crescimento da oferta.

Construtoras coma a MRV e Ha-
bitare, com um peifil de proditos
para a classe média, jd atuam na re-
giao hd algum tempa. A Habitare
tem empreendimentos nos bairros
Castelo e Quro Preto, que oferecem
apartamentos (dois e trés quartos),
em drea (til de 50 a 100 metros qua-
drados, 4 precos que variam entre R§
80 mil e R$ 170 mil. A empresa co-
mercializa ainda um edificiono Pla-
nalto, bairro da regido Norte, bem
proximo a regional Pampulha.

Na MRV, as ofertas de imdveis na
Parnpulha também se restringem
a0 Castelo e ao Ouro Preto, mas a
empresa tem forte atuacio em re-
gides proximas dali, corno nos bair-
tos Céu Azul, Planalto, Floramar, Ma-
nacds e Santa Terezinha, e no distrito
de Venda Nova.

Apesar de admitir os problemas
eresiricGes encantrados pela cons-

nz regifo, a Maritima
2 Construcoes, empre-
atua¢do no
estindo em um
para os padroes da

esa langou re-

dins

300 metrosda
cao deinfra-estr
de tratamento de
dade de sarvi
da e tés prac
aproveitand

uma uni-
rinha-

proprietdrio , afi
que a empresa considera aPampu-
lha um mercado promissor. Se-
gundo ele, a duplicacdo da Aveni-
da Antanio Carlos e a construgao

da Linha Verde vio melhorar o .-

acesso aos bairros da regido, o que
tornaré os empreendimentos lo-
cais mais atrativos.

Ele reconhece, entretanto, que
seu empreendimento estd voltado
mais ac morador da Pampulha. "Ba-
sicamenle, estarmos vendendo para

Pampulh

moradores de bairros proximos,
que desejam seguranga comm mais
privacidade’, diz. A Maritima tem
dois projetos em processo de apro-
vacio na prefeitura para a constru-
czo de condominios horizontais no
Bairro Trevo, no mesmo estilo do
Jardins de Istambul.

CONYIVENCIA PRCATR A professora
Angélica Ferreira Aratjo, que trocou
Brasilia por Bela Horizonte hd 10
znos, para acompanhar o marido,
que comprou umaempresa do setor
fanmacéutico na capital mineira,
confirmaa tese de FarnettiJtnior, da
Maritima Engenharia e Consfrucdes.
Moradorz do Bairro Santa Amélia, si-
tuado na Regido da Pampulha, Angé-
lica aguarda para ofim do anoa con-
clusao da casa adquirida no Condo-
minio Jardins de [stambul, € nem
mesmo a distancia do Centro da ci-
dade ou de Contagem, para onde foi
transferido o laboratdrio da marido,
fez com que a familia pensasse em
deixar a Pampulha.

"Gosto da paisagem e da convi-
véncia pacata que temos aqui e es-
pero que em um condominio fecha-
do, com boa estrutura de vigilancia,
possamos criar nossa filha com mais
liberdade. Pesou também na nossa
decisio o padrao das casas, sem os-
tentacdo, que nos dd uma sensacio
deaconchego’, diz.
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RODRICO ANDRADE

Um importante fator de transformagao

“catalisadores de novas irans-
- formagoes. Eis ai"a oportunida-

ser construldo na drea do

A Ceniro Administrativo do !
0 Esiado de Minas Gerals, a’ -

~ antigo hipédromo Serra

Verde, descartada a hipdtese *

polémica de sua localizagdo no
agroporto do Carlos Praies, se-
rd um importante fator de
transformagdo, para o bein on

spormalmente se dard como re-
sultado da valorizagdo imobilid-

‘pia, alids j4 em curso ao longo
- da-Linha Verde, com a expulséo-

da populagdo de baixa renda

. para dreas mais afastadas ¢ o0

para o mal, da estrutura metro- |

politana. Em especial, de seu:

vetor norte, onde esse efeito ja

estd previamente potencializa-!:
do pelo renascimento do aero-|

porto de Confins, pela concreti- |-
za¢do da Linha Verdé e, mais |

tarde, se tivermos a determina- !\

¢do pecessaria para fazé-lo, pe
-1a implantagdo do Rodoanel de

. Contorno Norte. o

~ Situado no coragdo de uma '
“das_dreas de estrutura urbana
mais precdria e descontinua da '
regido metropolitana, poderd. fi- :
‘car cercado pelo colar de pobre- |
22 daracierizado pelos aglome-
rados suburbanizados, gue vip
‘desdeé S3o Joaguim; no municl~
pio de Santa Luzia, passando
por Justinpolis, até a BR-040,
no municipio de Ribeirdo das
Neves, num conmiraste cheio de
significados, se néo for criado,
concomitaniemente & sua cons-
trugdo, um processa eficiente de
requalificagdo urbanistica des-
ses espagos e uma forma eficaz
de se impedir a proliferagao de
parcelamentos irregulares.

Sem a mediagdo do poder
piiblico, essa requalificacdo

reinfcio do ciclo de suburbani-

. zagdo periférica, ainda em pm—

res condigoes. :
A'lmplantagdo de um equr—
pamento publico de tal porte, a-
lém de seus objetivos preci-
pues, pode ser instrumento de

promogap secial para essa po-

A fmplantagao de um -
_equipamento publzco de
tal porte, além de seus

" objetivos précipuos, pode

ser instrumento de
promogao social para
6834 populagdo
©

pulagdo, com sua manuﬁengao
na drea, portanto mais préxima

a0s locais de lrabalho, usu- -

fruindo e se apropriando ela
mesma da valorizagio dos imd-

vels. A castos marginais, -pode- =

r4 ser promovida a legalizagae
fundidria das posses e cons-

i trufdos, em pontos estratégicos
© desses aglomerados, nijcleos de

|

coméreio e servigos que aten-

derdo. aos funciondrios e seraa_

de de uma intervengdo de rup-
tura nesse ciclo que certamen-

' «le resultard exemplar.

" A presenga do Centro Admi-
nistrativo refor¢a o papel do Ei-
xo Norle como eixo dos grandes
eqmpamenm.s' e servigo, entre
0s quais a estagdo rodovidria a-
tual, hospitais, a UFMG & seu
Centro.Tecnoldgico, 0 complexo
turistico e aeroporto da Fam-
pulha, as estagbes do BHBus ¢
do metrd, o-aeroporto de Con-
fins &, dentro em breye, o pélo
de microeleirdnica. B um fator
que contribuird para diminuir o
desequilibrio hoje existente na
estrutura meltropolitana, onde
predomina o peso do eixo in-
dustrial oeste-Belo Horizon-

" te/Betim/Contagem, e distribuir

as demandas de transporte, so-
bretudo de passageiros.

A Linha Verde ampliard sig-
nificativamente as condigdes de
acesso d regido, mas € pruden-
te examinar a questdo do aci-

. mulo de velculos, nas pistas de

acesso ao Centro Administrati-
vo nos momentos de pico, e ini-
ciar as Iratativas para levar o
metré até ele num curio prazo e
depois ao aeroporto de Confins.

O Ceniro Administrativo se-
rd um importante fator de
transformagdo da cidade ¢, me-
Ihor ainda, se o for da transfor-
magao dos ¢idadaos.

Arquiteto (Instituto Horizontes)
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Belc Horizonte

Apartamentos:
vendas registram
expansao em BH

Crédito maior ja impulsiona o mercado imobilidrio

JULIANA GONTUO

A comercializacdo de
apartamentos na capital
mineira apresentou incre-
mento de 66,26% em abril
contra igual més do ano pas-
sado, segundo a pesquisa
“Construgio e Comercializa-
¢ao de Iméveis Novos”, reali-
zeda pela Fundacgdo Insti-
tutode Pesguisaes
Econdmicas e Administrati-
vas da Universidade Federal
de Minas Gerais
{Ipead/UFMG) e divulgada
ontem pelo Sindicato da
Indistria da Construgédo
Civil no Estado de Minas
Gerais (Sinduscon-MG).

Na comparagio com margo
do mesmo ano, a expansao foi
de 27,83%. Nos quatro primei-
ros meses do ano, a alta foi de
42,64% ante igual perfodo do
ano passado.

No quarto més deste ano
foram vendidos 271 aparta-
mentos novos, sendo o
melhor resultado desde
outubro de 2002, quando
foram vendidas 313 unida-
des. Em margo, foram 212.
De acordo com o levanta-
mento, foi 0 quarto més con-
secutivo que as vendas ultra-
passaram 200 unidades.

Em janeiro, foram vendidos
214 apartamentos novos, no
més seguinte, 243. No perfodo
de janeiro a abril, as vendas
chegaram a 940 unidades

habitacionais pre_:diajs, contra

659 do mesmo intervalo de
2006.

Crédito — Para o vice-presi-
dente da Area Imobilidria da
entidade, Jackson Camara, a
melhora do desempenho do
mercado imobilidrio de Belo
Horizonte se deve a vdrios
fatores, como maior volume de
crédito para o setor, estabili-
"dade da economia, redugéo da
taxa de juros, além do reflexo

dos pacotes do governo de

Na comparacdo com
marco do mesmo ano,
a expansdo foi de
27,83%. Nos quatro
primeiros meses do
ano, a alta foi de
42,64% ante igual
periodo de 2006

ineentivo ao segmento. “A ten-
déncia para este ano, nfo so
para o segmento; mas para
vérias atividades, é positiva”,
disse.

Ele salientou que 2 estabili-
dade da economia estd aju-

- dando a aumentar a confianga

do consumidor, o que acaba
refletindo no aumento das
vendas. “Ninguém investe, se
ndo h4 confianca, se-0 cendrio
néo & positive. O quadro hoje

estimula investimentos de”

longo prazo, como € o caso dos
imoveis”, observow. - -

Conforme a pesquisa, as
vendas de abril se concenira-
ram nos bairros de padraoalto
(94 unidades) e luxo (119 apar-
tamentos). No gue se refere
aos valores, foram vendidos
166 iméveis de até R$ 250 mil
e 105 unidades acima de R$
250 mil. Naquele més, 0s pre-
¢os dos apartamentos regista-
ram aumento de 0,92%, acima
do Indice de Precos ao Consu-
midor Amplo de Belo Hori-
zonte (IPCA/BH), que-apre-
sentou alta de 0,57%.

Foram langados no quarto

més do ano 217 unidades habi-
tacionais prediais em Belo
Horizonte. No acumulado do
ano até abril foram 775, o que
representou uma alta de
928,40% ante 0 mesmo periodo
de 2006, quando o numero
chepou a 588.

A pesquisa revelou que
60,83% das unidades langadas
(122) estdo em bairros de
padréo popular, aumentando o
estoque deste tipo de empre-

. endimento. Atualmente ha

1,813 mil apartamento novos
disponiveis na capital para
comercializagéo.

Com relacéo a salas e lojas,
a oferta de abril foi a mesma
de marco, com 5 lojas e 17
salas. Em abril do ano pas-
sado, foram 12 lojas e 18 salas.
No quarto més deste ano, nao
houve nenhum langamento
deste tipo empreendimento.
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Belo Horizonte l

Podem faltar apartaméntos em BH

Pelo quarto més consecutivo, vendas de imoveis novos na capital nitrapassam 200 unidades

JEANETTE SANT0S

ercade imobilidrio permanega. aqueci-
do, 1= do a performance dos qualro primeiros
ano, poderd haver [alla de apartamentos

] 1.813 unidades disponiveis para comercia-
lizagao. scgundo Jackson Camara, vice-presidente
da Arsz Imobilidria do Sindicato da Indistria da
Construg2o Givil (Sinduscon-MG), ainda € suficien-
le para atender a demanda crescente no segundo
semestire, conlirmado o crescimento de 5% proje-
tado para 0 selor neste ano. “0s langamentos pre-
vistos al€ o final do ano vao ajudar a regular o mer-
cado, mas, como leva lempo para dar inicio a novos
empreendimentos, a oferta vai diminuir”, avaliou
Camara. )

Em abril, conforme pesquisa “Construgéo e Co-
mercializagdo de Iméveis Novos”, realizada pela
Fundaggo Instituto de Pesquisas Econdmicas e Ad-
ministrativas (Ipead) e divulgada ontem pelo Sin-
duscon-MG, a venda de imdveis novos na capital a-
tingiu 271 unidades, ficando mais proxima do recor-
de registrado em outubro de 2002, quando [oram
comercializados 313 apartamentlos noves. Foi o

quarto més conseculivo em quE &s vendas ulirapas-
saram 200 unidades. Isso corresponde a uma dife-
renga de 66,26% em relagdo as vendas de abril do
ano passado € & um aumento de 27,83% em relagdo
a margo. De janeiro a abril, as vendas acumularam
940 unidades, contra 659 comercializadas em igual
periodo do ano passado, um aumento de 42,64%.

Maior oferta de crédito, juros mais baixos, des-
valorizagéo do délar frenle ao real e risco-Brasil
mais baixo séo alguns dos fatores que, segundo Ca-
mara, vém contribuindo para aquecer o mercado.
"0 cendrio proporciona expectativas mais positivas
€ acaba por estimular os investimentos de longo
praze”, comentou.

Como o setor projetou crescimento de 5% no a-
no, para atender a uma demanda maior, as constru-
loras precisardo acelerar a produgao. Hoje, conlor-
me o vice-presidente do Sinduscon, feita a compra
do Lerreno, a empresa gasta um ano para fazer a in-
corporagéo, apresentar projeto e cumprir os trémi-
tes burocralicos para iniciar a obra, que demora
cerca de 30 meses para execugao. O momento, por-
lanto, & oportunc para a aquisigao, tendo em vista o
[imite de estoque.
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Belo Homizonte

EDITORIA DE ARTE

MERCADO DE IMOVEIS ESQUENTA

Negdcio se concentra em regiao nobre

Os nimeros em Belo Horizonte

Nimero de unidades comercializadas

Janeiro

Fevereiro

Marco

(*) Calculada szgundo o fndice de Pregos ao Consumidor Amplo (TPCA) da Jpead

FONIE: FLSOLIISA TPEAD/SINDUSCON

De acordo com a pesquisa
do Ipead, os pregos dos apar-
Lamentoes novos na capital su-

‘biram 0,92% em abril, com-

parados ao més anterior. En-
quanto o [ndice de Pregos ao
Consumidor Amplo (IPGA).
calculado pelo Ipead, subiu
2,53% ¢ 0 cuslo unjtdrio bési-
co do metro quadrado da
construgao, aferido pelo Sin-
duscon-MG, atingiu 1,41%, o
prego dos imévels novos leve
aumento de 5,43% no ano.
As vendas ficaram concen-
tradas nos bairros de alto pa-

drao’:(94 unidades) e Juxo

(119 unidades), sendo 166 u-
nidades na faixa de valores de
até R$ 250 mil e 105 acima
desse patamar. A maioria dos
negécios, conforme a pesqui-
sa, [oi [echada em bairros da

capital cuja renda média do
chele do domicilio ullrapassa
8.5 saldrios-minimos, ou seja,
acima de R$ 3.230.

Estoque

Com o langamento de 217
unidades nesle més, 0 eslo-
gue atinglu 1.813 unidades no
més. Os aparlamenlos novos
eslio localizados nos seguin-
Les bairros: Burilis (249 uni-
dades), Belvedere (214 uni-
dades), Cenlro (158 unida-
des), Lourdes (116 unidades)
e Sion (121 unidades). Nos
bairros de padrap “popular,

estio 12,8% dos apariamen-
los disponiveis para comer--

calizagdo. A pesquisa.do I-
pead/Sinduscon-MG € “feita
junto a cem construloras que
atuam na cidade. (JS)
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Inversoes imobiliarias migram para entorno de BH

Publicado: 02-10-2007

Inversoes
imobiliarias

migram para

entorno de BH

Terrenos escassos na Capital

ALINELUZ

- A falta de Areas apropria-

das para grandes empreen-
dimentss, em especial parz o
segmento de allo padrio, ¢ a
_busca por qualidade de vida
sa0 alguns dos fateres que
AEm estimulado, nos dltimos
anos, o8 investimentos de
construcio ¢ivil nos munici-
pios vizinhos a Belo Hori-

o0 niimero ja chega a 183
novas emissodes. Isso sem
contar o pimere de solicita-
ecles, que também 8 eres-
cenle, segundo informagbes
da Sceretaria de Obras.,
Apesar de naus revelar
nitmeros, a Prefeitura Myni- |
cipal de Nova Lima informon
Que & procura pela liberagio
¢ a3 solicitagio de habite-sc
Lem crescido muito e que a

tanciando cada vez mais da
‘Capital e vao cobrindo 0
enierno da regido, proximas a
Zreas urbanizadas®, ressaltoi

O arquiteto e prafes:sor da
Universidade Fumec Jofic
Dinixz disse qae guando se
migra para a periferia da
cidade acaba-se por abando-
nar a drea cendral, que nor-
malmente sao 05 Jocals com
maior infra-cstrotura. “Essa
expansdo existe e é crescente
em Belo Horizonte, o que
zeabae sﬂbrecarregandﬂ &
malha vidria de acesso 2
Capital e privatizando alguo-
mas dreas verdes, com & plo-
riferacdo de condominios
“fechados”, afirmon.

Dmxz acredita gue
enquantn altos investimen-
tos sdo feites nessas regides
o centro, gue poderia ser
melhor aproveitado e ocn-

peds, acaba perdendo negé- -

cios. “Seria necessdrio um
retorno 4 regifio ceniral e
também um equilibrio da
ocupacio das dress periféri-
cas por diferentes classes
sociais, inclusive com a
oferta de lransporte pihblico
de maier qualidade™, expli-
cou.

IPescidenatda — Iis acardn
[eom o + professor de Ibmec

fJnaa Batista Vieira Benome,
\0 Tisco de gue essa especula-
‘g0 imobilidria interfira na

zonte. As novas demandazs  arrecadagiio do Imposto Pre-
geradas pelo canstimider, dial e Territorial Urbano
agsociadag & (IPTU) repre-
cavéncia de Cidades proximas sentacerca de |
terrenss na 8% do total
Capital, aca- como LagoaSaniae arrseadado !
b aram wongLimapassam Pelo munich-
‘Tevando as pio,
construtoras Por um boom intobili- ~ Para o pre-

= direcionar drio, em especial do sidente do Sin-

Seus negdeiog
‘para regices
‘comao Nova

‘Lima, locali-

segmeinio de gllo
Pedrdo, gue exige
zada a 22 qui- dreas afpropriadas

dicato do Mer-
c a.d o

Tmobilidrio e
dos Condomi-
nios de Minas

16metros de
‘Bels Horizonte, e Lagoa
‘Banta, a 36 qmlﬁmeh‘os da
Cap:tal

De acordo com dados da
Prefeitura Municipal de
Lagoa Santa, ha uma evola-
¢80 no nimers de emissbes
‘de habite-se zo longo dos
‘iiltimos 2nos, Em 2003
foram 181, em 2006 outros

225 e uté setembro deste ano

Gerzas (Secovi-

- M), Ariano Cuavaleanti de

Paula, toda essa expansio
imehilidria no entorno da
Capital acaba prodazinde
“excessivos adensamentos
populacionais” em alguns
iugares, “Tsso o é ideal, mas
& necessdrio pelas limitagbes
de pferta de dreas em Belo
Horizonte, Com isso, os
empresndimientios vio se dis-

gualidade de vida das pes-
£0a6 & grande, isso porque as
cidades j4 crescem de forma
desordenade. Também por-
que, apesar de serem objeto
de politica piblica — a poli-
tica habitacional e a guali-
dade de vida — nfo estdo
sendo tratados como deve-
Sepundo Benorme, o gue
prevalece é a léi do mais
forie gue, neste cago, 540 as
conslrutoras e imobilidrias,
“Elas fazem o seu empreen-
dimento, urbanizam a drea ¢
a regizo acaba tendo benefi-
¢ios comp geragho de empre-
' gos, elevagio de arvecadacio
de impostos. Acaba sendo
~um acordo, onde ganham os
dois lados, Mas a quﬂhﬁade
de vida dos moradores nfo &
colocada em pauta”, pende-
Tou.
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As regides dos imoveis mais valorizados de BH
Publicado: 15-10-2007

AS REGIOES DOS IMOVEIS
MAIS VALORIZADOS DE BH

Levaniamentio realizado pelo Conselho Regional dos Corretores de Imd-

veis (Creci-MG) com grandes * nobilidrias da capital mineim mostra que as
regides mais valorizadas de Belo Horizonie sao as ruas proximas & Assembléia
1o Santo Agostinho; as esquinas proximas &s rues Rio de Janeiro, Anidnio
Algixn, 830 Paulo, Tomds Gonzaga, Aluarenga Peixoto e Felipe dos Santas em
Lourdes: as ruas Tomé de Souza, Professor Morais, Santa Rite Durio e Ala-
goas, no Funciondrios; Belvedere, proximo 2 Lagoa Seca; e p tradicional Man-

PAULD -
[sﬂﬂn[ B sabeiras. De acordo com o levantamento, o meto quadrado dos apartamen-
BN | [F1114]) B8R o5 nessas regidies varia enme RS 2 il e 4 mil, sendo que em langamentos de
alte huxo o valor do metro guadrado pode chegar a R$ 5,5 mil. O vice-presiden-
te do Creci-MG, Paulo Tovares, desiaca que 0 Bairrode Lourdes detém osimd-
veis mais caros de Belo Horizonte devido 4 falta de espago para novas construcdes. Nas regides mais
walorizadas de Beln Horizonte, o prego médio do metro quadrado da casas e tzrrenos € de RS 2,5 mil

= R PR YA P AT PRI
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Belo Horizonte

Construcao
civilem BH
COIM €SCcassez
de terrenos

Sem espacos para grandes- projetos

BRUNO MARQUES

Construir sem demolir
estd cada vez mais dificil em
Belo Horizonte. A auséncia
de lotes e o aquecimento do
setor da construgdo civil da
Capital tém contribuido
para acelerar a escassez de
terrenos. Diante deste cend-
rio, a alternativa encontrada
pelas construtoras estd em
localidades proximas a Capi-
tal, como o Vetor Norte, for-
mado por oito

5,378 mil apartamentos na
Capital.
Em curto prazo, a tendén-

cia é de que 2 falta de terre- '

nos se torne um agravante
ainda maior, segundo o pre-
sidente da CAmara da Inds-
tria da Construgao Civil
(CICC) da Federacgdo das
Industrias do Estado de
Minas Gerais (Fiemg), Teo-
domiro Diniz Camargos. “A
tendéncia é 86 piorar. Ascon-
digdes econdmicas sdo favo-
rdvels, 0 que

muniefpios da

aumenta a

Regizo Metro- “O Velor Norie deverd demanda por

politana de
Belo Hori-

receber empreendi-

z o n t e menfosimobilidrios crédito no

(RMBH), e a
regido Sul, ja

por causa da

mercado; jd
que as institu-

consolidada #rstalacdo do Cenlro igies financei-

no mercado
imobilidrio,

Administrativo do

ras entraram
de vez no mer-

mas que apre-  gOverHo estaduale  cado, sendo

senta proble-
mas de

da Linba Verde

que algumas
delas chega-

‘acesso.

" Nos primeiros trés
meses de 2007, o numero de
apartamentos vendidos na
‘Capital ampliou 35% em
relagau ao mesmo periodo
de 2006. Enquanto foram
vendidos 4,950 mil unida-
des no ano passado, no
.mesmo intervalo deste ano

foram comercmllzados

ram a até
abrir capital”, afirmou.
Ainda de acordo com

Camargos, 0 avango das |

legislagfes de preservagdo
cultural ¢ ambiental tam-
bém influencia a dificul-
dade de obter terrenos para
a construdo civil. “Estas
sdo legislacdes importan-

tes e devem ser respeita-

* adoras do Smdlcato
cado Imobilidrio-e dos Con- -
iméveis. Além’

- disso, héa mais

das, mas que também con-
tribuem para a escassez de
[Totes disponiveis na Capi-
ta}” disse.

Aiternatlva — Na opinido de
Lamargos, a ‘partir deste
cendrio, a alternativa para a
.realizagdo de novos empre-

sendimentos devera ocorrer
“no Vetor Norte, formﬁ do
pelos municipios de e Lagoa

Santa, Vespasiano, Pedro
Leopuldo Ribeirdo das
Neves, Santa Luzia, S3o
José da Lapa, Confins e
Jaboticatubas — todos loca-

lizados na RMBH — e regiao

_Sul, em cidades que jd apre-
sentam o segmento imobilid-

rio consolidado, como Nova

Limae Brumadinho.,,

“0 Vetor Norté deverd
receber empreendimentos
imobilidrios por causa da
instalagdo do Centro Admi-
nistrative do governo esta-
dual (que serd instalade na

i saida de Belo Horizonte, as

margens da MG-010) e da

Linha Verde, o que vai facili-

i‘.ar 0 acesso & regido.
"'Segundo o diretor de Lote-

dominios de Minag Gerais
(Secovi-M@), Jader'Nassif,

.08 terrenos disponiveis na
' Capital estao isolados. “Néo
""'ha mais em Belo Horizonte

grandes regides disponiveis
para a instalacao de empre-
endimentos imobiliarios”,
enfaf;mzu

R i e

208



209

REPORTAGEM 12A - Esperanca rumo ao norte - 06/04/2008

Beio Harizonts - MG PAG. 49

GLoria TUPIHAMEBAS

O cendrio ao norte de Belo Hori-
zonte 6 de deservolvimenio explict
[0; IMdqUinas rasgam o S0i0 I'a Cons-
trucio do Centro Y Administrativo da
estado, veiculos trafogam desimpedi-
dos pela Linha Verde e avioes pousam
¢ decolam 2 rode momento no Aero-
porte Intemacional e mdustrial Tan-
credo Neves, em Confins. Mas, para
corjugar esseavanco com amelkoria
de qualidade devidada populacio, es-
timada em quase 1 mithéo de pessoas,
estd quase pronto um dizgnostico so-
bre os mziores desafios do crescimen-
to sustentdvel das 10 cidades, incluin-
do BH, gue formam o chamado Vetor
Norle {veja mapa na pagina 26).

Avesquisa serd divulgada nomes
que vem, mas levartamento prelim:i-
nar inclui trés diretrizes sobre de-
mandas pol servigos Hasicos, praser-
varao amhiental e emprego, Segur-
do a Secretaria de Estaco de Deser
valvimen:o Regionsl e Politica Urba-
na{Sedni).que integraogrupodees-
tudo com os 10 municipios, 0 Minis-
".s Cida’ics 2 as Lmlvnrtidajes

A_r ira, Lom a lcnjcncw de acupu-
aesenvalvirento du Fivo Ner-
Grande BH, a neces! iedein-
estrustra de meradia, salde, edu-
sarmento basi-

Esperanca rumo ao norte
Publicado: 06-04-2008

Por falta de transporte rdpido e eficiente, Lourival leva a filha & escofa a cavalo

co deve aumenzar em cerca de 20%.
Outra quesido aponiada pelodi
néstica ¢ o cenfliio enire a especida-
¢l imzokilidria e a protecio dos recur-
sos hidricos e vegetals e do complexo
w]eomolcmco arqueEd aldgico e espe-
2oldgico Ga drea A primeira medida

[para conter agres 0 Tneio enx-
biente i4 foi tomada pele Sedru, que
zumel:Tol, no ano passade, o rigor pa-
ra concessio de licenca de loreamen-
to nas cidades gue comipdem o vetor
“Por se trater de drea carstics, com tel-
renoimpermedvel, cursos d'3gua, mi-
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Esperanga rumo ao norte - 06/04/2008

Esperanga rumo ao norte
Publicado: 06-04-2008

rus ¢ gruras, 56 liberaremos a anuér-
cia prévia para ¢ empreendedor cue
curnprir Lodos os Tequisites. Nao vz-
MIES Ma:s cometer 0§ EranGes eros
fo passado, Ge auicrizar loteamentos
cem a infTa-estunira minima, que ga-
ranta qu.«)ldam de vida ao cidadzo”.
diz o secretétio de Sstado de Desen-
wolvimento Regional e Politica Urba-
na, Difzon Melo,

AlimitacEo do mercado de traha-
lho do Vetor Norte foi a terceira dire-

7 zpontada pelo estudo, orcado em

F?.S 70—1 mil e gue vaiser a hasaparaa
criacode um Plang Diretor Metropo-
lizano, integrando as 10 cidades Gesse
cixo. De acortlo comn 2 pesquisa, es jo-
vensde 15 2 24 anos cevem ser 2 faixa
etariz com mzis dificuldade de achar
em:Prega Nessas cidades. "Vamos fer
que criar frentes de trabatho cordi-
zenies com os investimentos Drews~
tos paraa drea, como 2 criacio do pé-
lo incustrial ée microeletrénica nos
zrredores do acroporto, gue vai Ge
mandar mioe-de-cbra gualificedz. A
colocacdo dessesjovens nomercadae €
fundamental, para que eles nao mi-
grem ppmommdodom’ica&dd ari-
minalidade”, acrescenta Dilzon.

REALIDADES Enquanto o avancomu-
dz a cara de Eixo Norte da reg =
eropolitana com investirnentos publi-
cos e privacos que deverr somzr mais

ge RS 3 billaes, entre 2005 ¢ 2010, em
projetos de ampliacao de rodovias,
corredores de !ramportc e peragiode
emprego erenda, oulra realidade bem
distinta prevslece entre as comunida-
des. A pouces metros da modema e
répida Linha Verde, o pedreiro Louri-
es, tle 48 anops, moracor co
Bairro Nova Pampuiha, em Vespasiz-
no. iz Grande BH, arTeia diariamente
0 3eu cavalo Xodd, para resclver Togos
os seus problemas. Depois delevara
fitha Lorena, de 5, 3 escola no Bairra

Jiorro Allo, ele cavalga eié o hanco, &
casa de amiges e o comercia.

“Tu tena que andar mais de 20 mi-
nutos numa rua de terra halida para
chegar ao ponto de dnibuselaesperar
mais de uma hora pela condugio. E
mais ficil mentar a cavalo e resolver
minha vida, Aproveito bara buscara
l.orena na escclinha, pagar as contas
no Centro, visitar clienes e fazer algu-
macompra. Arresr 0 cavalo para andar
na cidzde pode parecer antige, ouno
minimoestranno, mas aindz acho que
esse o transporte mais efidiente, bois

&nibus e carros mal chegam iportada
minha cusa’, conta Lourival, sem se
preccupar com as rédeas de Xodd, jd
acosturnado a cavalgar pelasruzs.

TE1A WAIS SOERE LINQNORTE
PAGINA2G
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Mercado imobilidrio em
BH passa por momento

de expansac acelerada
{RIANO CAVALCANTI DE PAULA _Podese diser que o setor

BRUNO MARQUES
o

r imobilidrie Ho pais vive 6 melhor momento dos
Ifimos 20 nnos, seguade informou o presidentz da
Cémara de Mercads Tmobiiicrio (CMI) ¢ também do Sin-
dicato da Habitegco em Minas Gerais (Seconi-3G), Ari-
ano Covaleenti dz Pouia.

Be acordo com ele, gue concedeu entreviste exclusive
AQ DIARIO DO COMERCIO, a razio parc esse desenmpe-
nhe kistsrico estd ligads diretamente a reducio da taxa
hadsice de juros. apesar do ditima aita, gue fercou as ins-
rityiches financeiras a oferecerein produtos antes “intma-
gindvers” pure o Bresid, como vs financiamentos prefize-
£ .0 85 =
Seguindo Cazelcantt, gite ¢ oriunde do mercudo de capi-
taws, o tendéncia do setor imobilidrio pera o3 proximos
anas também é postiiva, principelmente se considarade a
pequena parficipuciin dos financiamentas imobilidrics
em relagao go Produto Interno Brosileiro (PIB), que é de

marios de2%. Em paises europeus ¢ nos Estados Unidos.

esie percentual chega a sersuperior o 80%.

Em relecas ao mercads imobilidrio na Capilel, Arigns
Cervaicanlt disse gue o crescimsnto do setor depende de
infervengdes do munitipio para desafogar o transio.

~ _imoebiliario vive o melhor

piomento das dltimas déca-
das?

Sim. O mercado vive um
mpomests excepcional, saindo de
uma enss que == alastrou por mui-
105 anos. Besde a época do BNH
{Banco Nariona! da Hahitacho), e
issg significa pouco mais de 20
ngs, que nio b uma politica
habitacional eficaz no pafs.
Durante {odos esses anos, o mer-
cade trabalhou com niveis de
financiamentos muite haixes,
inclusive em relagdo a cutros pai-
ses eynergentes conzo o Brasil

Quais sdo as conseqiténcias
da falta de uma politica habi-
tacional por todos esses anos?

O mercade diminuin €, conse-
qgiientemente, criou urma demenda
reprimide muito grande. & essa
demanda reprimida que estd rea-
parecendo agora, principalmente 2
partir da redugas da taxa dejuros.

Embora o pafs ainda possua
mzior t=xa de juros real do mund
2mrelacio a0 gue tinhamos, pod
mas dizer gue houve uma redug
expresaive. Todo ssse cendrio, ¢
2iCE0 das taxes de jures ¢
mefioria do cendrio macroscon
micg, estimulon o interesse d
agentes inancizdores do mercad
criande produtes gue antes eray
inimaginavels para o Brasil cor
financiamentos prefivados. E be
provavel que nZo haia ns Bras
uma geragie que tenha conhas
mento dos finenriamentos prefix
dos.

) alongamenie dos prazo
também é resnliado da rede
¢do das taxas de juros?

AtE pouco tempo atrds. trabs
Théyamus com financiamentos d
15 anos, ne maxzimo. Hoje, encor
iramos financamentos de até 3
anos de prazo. Isse fez eom qu
fosse criado o acesso para supyir:
demanda habitational gxistente

. - PAG. 119
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q'ue é muito maior do que o
nitmero de imobveis dizponiveis no
hercado & dos que ainda serip lan-
cados. Todos esses fatores, princi-
palmepte a reducio das taxas de
juros, tém permitide a0 coasumi-
‘dor tm acesso mais amplo a imé-
vels, o que tem contribuido para a
redugao do déficit hahitacional

Esse cenario deveré se man-
ter nos proximos anos?

Se considerarmaos que a
demanda reprimida ainda é muito
alta, assim eomo o défieit habitadi-
onal, e estamos falando de cerea de
aito milhives de unidades em todo o

pais, temos um cendrio de cresci-
men‘m sustentével de longo prazo.
A manutencao desse cenério
dependerd decisivamente do com-
portamento da taxa de jures, pois
foi a partir da queda dos juros gue
o mercado imobilidrio voltou a
erescer. Ndo esistiria todo esse
interesse por parte das instituicoes
Ananceiras nio fosse a redugio  dos
jares.

Gual é a participacdo do
setor imobilidrio em relacao
ao PIB {Produto Interno
Bruto) do pais?

Ha um baixoindice de partici-
pacao do¢ financiamentos dentro

Publicado: 26-04-2008

do PIB brasﬂeuu Is80 quev dizer
queo valor dos reeurses que finan-
clam o mercado imobilidrio no Bra-
sil ainda é baizfssimo, cerca dé
1,7% do PIB. Esse valor é muito
menor do que ¢ de paizes seme-
Thantes ao Brasil, como México &
outros paises em desenvolvimento.
Ou seja, as perspectivas de cresci-
mento sdo muite grandes para 0
mercado impbilidrio brasileiro,

Faltam politicas pitblicas
habitacionais veltadas para a
populacio de baixarenda?

O governo tem que atuarna
politica habitacional para a popu-
lzgzo de baixa renda, porque ela é
a base da pirdmide social €, per-
tanto, tem um volume muito
maior. Mesmo com & melhora do
rendrio, por meio da reducdo dos
juros e do alongamento dos prazos,
eusa populacdo ndo teny como che-
gar ao mercado imobilidrio. O
governo j& tem algumas polilicas
voltadas para esse segmento, Sdo
financiamentos subsidiados, e €
assim gue lem gue ser.

Como o senhor vé a entrada
de construtoras paulisias no
mercado mineirvo e, sobretudo,
de Belo Horizonte?

Vejo positivamente, porque isso

mmostra que o interesse de grandes.

empresas e confirma a perepectiva
de um crescimento expressivo do
mercade. Em médio & longo pra-
708, devemos ter, pelo tamanhoe da
demands conhecida, ou pelo
volume de lancamentos que vém
sendo realizados, a consolidagao do

mereado imobilidric. Esperamos
gue a demanda presente atenda
ou, pelo menes, consiga escoar,
todas as ofertas gue estao sur-
gindg.

O processo de abertura de
capital de construtoras minei-
ras, como Tenda, MRV e Dire-
¢ional, esta dltima mais
recentements, é resultado da
entvada das construtoras pauv-
listas em Minas?

A ghertura de capital & um pro-
cesso ymuito sauddvel para-todo o
mercado, pois € uma das maneiras
mais baratas de ag empresas se
capitalizarem. Infelizmente, essa
préatica foi pouco utilizada no Bra-
sil, nos Bltimos anos. O processo de
abertura do tapital dessas empre-
sas {01 t8o positivo gque o volume
captado por elas nos IPOs (da sigla
ein inglés Initial Public Offering)
fala por si 36, As cons’frut-ardn
mineiras deram um bom exemple
& isso & bom para todo mundo.
Além disso, também e razdo da
aberfura de capital, essas empre-
s4s pasgaram a atuar em tode o
pais, contribuindo parao desenvol-
vimsento, da economiz nic s¢ de
Minas, mas também do Brasil. O
setor da consirugao civil tem uma
peculiaridade muito intportante
porque qualguer crescimento do
mercado prodnz um grande cresci-
menio na econonia como um todo.

O sctor imobilidrio estd
amparado legalmente para
oferecer seguranca aos inves-
tidores?

PAG. "
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Bu diria que o gue koje gera
falia de seguranca para o investi-
dor do mercado imobilidrio sao
problemas regionais e localizades,
como a velocidade de aprovacao
dos projetos. Bste é um grande
problema. Falta integracds por
parte dos érghos que cuidam do
licenciaments ambiental para que
05 projetos possam framifar den-
tro da lei, porém de forma mais
célers. A morozidade inibe og
investimenios ¢ até o crescimento
econdmico. Em muitos munieipios
praximes a Bele Horizonte, €
comum um empreendiments imo-
bilidrio, que gerard um grande
impacio regional, demorar até
cinco anos para ser aprovado.
Além de deixar de givar riguezas,
estimulando putros segmentos da
geonomia, g lentiddo dos processos
de lcenclamento ambiental nos
projetos imohilidries compromete
tamhém g rentabilidade das
smpresss, que levam mals tempo
para recuperar o montante que fol
aportado.

Frente a este cendrio posi-
tivo gue o senhor mencionon
anteriormente, o investidor
em imovels esta voltando para
¢ mercado?

Aoz poucos, o investidor estd
vollando para o mercado. O inves-
tidor téenico ou profissional i vol:
tou hd mais tempo, porgue pee-
bem, hd cerca de wm ano vu urp anc
& meia, que G mercado veitaria 2
apresentar resultados ascenden-
tes. Erm relacdo ao investidor {radi-
tional, coma nesson Ssjca, els estd

Publicado: 26-04-2008

voltands &0 mieseado porque &
remuneracgo do imével mefhorow
muite. O valor do aluguel que
estava muito reprimide hé alguns
anps vem Teciuperando d taxas, em
média, quatro vezes acima da
inflagdo. Outre motivo que tem
contrihnido para a volta de nves-
tidor tradicional é a valorizacBo
dos imdveis, Além de conseguir um
bom retorno com os aluguédis, ele
também tem o bem valorizado
durante a locagdo, o que torna o
ambiente bastante favordvel,

Essa realidade é valida
tanto para o segmento resi-
denecial guanto o comercial?

Sim. Os reflexos do segments
comercial $30 um pouce mais len-
tos do que os do segmento residen-
cial, mas também vém apresen-
tando ¢ mesmo comportamento.
Em regra, os investidores gue
estio optando pelo selor imobilia-
rie t&m visdo mais de longo prazo.
Mesmo com o aumento de 0,3
ponto percentual nia Witima ata do
Copom (Comité de Politica Mone-
t4ria), 0 movimento da taxa de
juros ainda é de queda para o longo
prazoe o investidor jé estd se adi-
antando, pois dagui urs tempo néo
encontrara no mercader financeiro
o inesmo retorno que encontra hoje
& terd que procurar outra micho
para investin

O senhor consegae especifi-
car em guals regides de Belo
Horizonte o setor imobilidrio
crescerd nos proximes anos?

Além do cone Sul, que sempre
est4 em evidéncie, e também do

_{ruids o Centro Administr

vetor Notte, onde esté sendy o=

governo estadual, assim come =
Linha Verde, praticamente tocas
as microrregines da cidade rezs-
{rario Wi crescimento consicera-
vel ém um future proxime. Esse
desenvolvimento gencralizado €
fruto do adensumento vertical da
regiso Central de Belo Horizonte.
Comtudo, acredio que a regi3o da
Pampulha se destacard em relacas
45 demais pesses Proximes ancs,
pois é uma regifio totalmente inds
pendente, possul eshruturas exce
lentes, mas as regites do Barreiro,
Buritis e Lesfe também deverdo
continuar creseendo acima da

média da cidade. -

O trabalho gque esta sendo
realizade pela Prefeitura
(PBH) para melliorar o trén-
sito e as estrufuras de algamas
regites da cidade t8m sido
suficientes?

A Prefeitura, por meio da
BHTrans, tem realizado wn traba-
1ho de resultados positives. No
entanto, sio resultados perecivels,
com prazos de validads, pois o
anmento do fluxo € cada vez major.
£ Belo Horizonte, hi tom pro-
hlema critico fora da avenida do
Contorng, gue sfo regifes que nao
passaram pelo mesmo planeja-
mento urbano. O préprio Buritis,
por exemplo, possul muitas ruas
estreitas, que dificeltam o trénsito
loeal. Esse, juntamente com o
transporte piiblico, serd o grande
desafio para o crescimento orde-
nado da cidade e, conseqiiente-
mente, para o desenvolvimento do
setor imohilidrio na Capital
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Entrevista. Vianova Netimdveis cresce e foca a regido da Pampulha

Fernando Ventura: Socio-proprietario da Vianova
Netimoéveis

Nova unidade no bairro Jaragud, inaugurada hé pouco mais de um més, pretende atingir toda a regido da
Pampulha e fortalecer ainda mais as parcerias conquistadas pela empresa

Alessandra mizher

Parceria é o foco principal dos sécios Fernando Ventura e Rosely Silva. Juntos, eles administram a Viancva
Netiméveis, empresa criada ha dez anos e que & referéncia no segmento imobiliario no bairro Cidade Nova. Ha
cerca de um més, a dupla deu mais um passo importante ao inaugurar uma nova unidade da empresa: a
Vianova Netimoveis Jaragud.

Segundo os sécios-diretores, a receita para acompanhar a evolugdo do mercado é bem simples:
profissionalismo, qualidade no atendimento e parceria sdo ingredientes que ndo podem faltar. O lema € levado
td0 a sério que, no final do ano passado, a empresa conguistou o segundo lugar no quesito parceria avaliado
dentre as imobiliarias filiadas a rede Netimoveis.

"Para este ano, queremos ainda mais. Pretendemos ganhar o prémio e ficar em primeiro lugar no ranking das
empresas que mais fazem negdcios com iméveis compartilhados. Atualmente, cerca de 40% das nossas
negociacbes sio com os imdveis de nossas parceiras”, diz o sécio-diretor Fernando Ventura.

Como surgiu a Vianova Netimoveis?

A empresa surgiu héd dez anos no bairro Cidade Nova, regifo Leste de Belo Horizonte. Trabalhamos com
qualquer tipo de imével, seja comercial, residencial, para compra, venda ou aluguel. No inicio, estdvamos
restritos apenas ao bairro. Porém, aos poucos, fomos ampliando a area de atuacdo para o Palmares, Santa
Tereza, Floresta e Sagrada Familia, entre outros.

0O publico da Vianova Netiméveis Unidade Cidade Nova é formado por pessoas da classe média e media-alta a
procura de iméveis para morar ou investir. Até entdo, esse publico procurava, na maioria das vezes, imdveis de
até trés quartos. Hoje, podemos salientar que a procura por opgdes de quatro quartos também esta muito
grande. Acredito que a explicacio para tal fendmeno seja o aquecimento do mercado imobilidrio,
principalmente com & maior oferta de crédito de bancos plblicos e particulares.

Além disso, com a estabilidade da economia, muitas pessoas estdo querendo evoluir € passar do imével de trés
para quatro quartos. Ha cerca de um més, inauguramos a unidade no bairro Jaragua, na Pampulha, uma regido
bastante promissora em Belo Horizonte.

Por que a regido da Pampulha foi escolhida para a instalagdo da nova unidade da Vianova
Netimdéveis?

A regifio estd crescendo muito. A Pampulha apresenta um grande potencial de desenvelvimento para o setor. A
explicacdo pode ser dada principalmente com a melhoria das linhas de acesso para a regido. No caso do
Jaragua, por exemplo, hé uma enorme oferta de casas, o que comprova o aguecimento do setor na regido.

Além disso, a regido da Pampulha estd repleta de construtores investinde em empreendimentos arrojados, com
arquitetura diferenciada e 6timos padrées de acabamentos.

E no bairro da Cidade Nova, como esta o mercado?

A Cidade Nova € um bairro tradicional, mas carece de espago para a construgdo de novos empreendimentos. E
muito dificil encontrar opgdes disponiveis. Assim, como um Unico terreno ndo é suficiente para construcdo de
um prédio com um numero maior de apartamentos, a alternativa de muitos empreendedores € a compra de
dois ou mais terrenos ou casas para demalicao.

A vantagem da Cidade Nova é que na regido ainda é possivel encontrar dtimas opgbes com um prego mais
acessivel e acesso cada vez mais facilitado.

Qual o diferencial da Vianova Netimoveis?
0 naosso principal diferencial é o atendimento qualificado e personalizado. Para enfrentar o crescimento do

mercado € néo ser engolido pela concorréncia é preciso profissionalizar, treinar corretores e fornecer muita
qualidade no atendimento. Essa € a prética da Vianova Netimoveis.
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Qual a vantagem de se fazer parte de uma rede como Netimoveis?

Estamos associados & Netimdveis hé cinco anos e sabemos que essa parceria € de extrema importancia para o
sucesso no merca do imebilidric. Alids, a parceria € fundamental para o sucesso de qualquer negécio. Além
disso, somos a Unica imobiliaria da rede com uma unidade na regido da Pampulha, o que confirma ainda mais a
necessidade de unido. Cerca de 40% de nossos negocios sdo de imdveis que vém de empresas parceiras.

Qual a meta da Vianova Netimdveis para este ano?

Estamos focando nosso trabalhe na conguista do primeiro lugar em parceria dentro da Rede Netimoveis. No ano
passado, conquistamos o segundo lugar neste quesito e fomos premiados durante a festa de final de ano. No
fim deste ano, pretendemos cenguistar o primeiro lugar.

Estamas investindo em treinamento dos corretores, informatizamos e melhoramos nossa estrutura fisica a fim
de conquistar mais clientes. Isso sem contar na inauguracdo da nova unidade no bairro Jaragud, regido da
Pampulha.

Outra meta da empresa para este ano é a aquisicio do certificado de gualidade e exceléncia em atendimento, a
1S0 9000.

Quais as principais orientacdes dadas a quem procura um imével?

A primeira orientaci3o passada ao cliente é que ele deve ter consciéncia de seu poder de compra, o guanto ele
vai poder gastar com o imével. Essa atitude economiza muito tempo, pois evita que o cliente pesquise opgdes
que estdo fora de seu orgamento. Além disso, ¢ preciso que ele também se informe sobre as formas de
pagamento & de possibilidade de finariciaments, antes mesmo da definigdo do imdvel. Isso facilita muito a
negociacio, uma vez que, durante 2 procura, ele ja terd em mente o valor que podera gastar.

A partir dai, 2 proxima etapa & a definicio do perfil do imavel que melhor ird atender as necessidades, como
tamanho, localizagdo, entre outros fatores.

A procura por uma imobilidria que tenha profissionais filiados ao Conselho Regional de Corretores de Imobveis
do Estado de Minas Gerais (Creci-MG) também € importante.
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Empreendimentos diferenciados

Denise Menezes - Estado de Minas

Investimentos piiblicos no Vetor Norte de Belo Horizonte beneficiam Regifio da

Pampulha

Fotos: Gladyston Rodrigues/AO CUBO FILMES

Villaggio Pampulha é o mais novo langamento de
condominio horizontal no Bairro Sdo Luiz, com 35 casas
numa area de 11 mil metros

As medidas do poder piiblico para incentivar o desenvolvimento do Vetor Norte de Belo
Horizonte ja produzem efeitos claros no mercado imobilidrio da Regido da Pampulha.
Beneficiada diretamente por investimentos como a duplicagio da Avenida Antdnio
Carlos e a recuperagiio de seu complexo arquitetdnico e paisagistico, a regifio tem
atrafido a atencfio de importantes incorporadores, que apostam em seu potencial para

absorver empreendimentos residenciais diferenciados.

Nos ultimos 12 meses, foram langados na Pampulha empreendimentos residenciais de
porte como o Alto do Engenho, um projeto da construtora mineira Habitare, que estd
erguendo em uma 4rea de 90 mil metros, situada entre os bairros Engenho Nogueira e
Ouro Preto, um local planejado de condominios prediais de alto padrio. A
incorporadora paulista Rossi também investe na regido, com o Rossi Soneto, um
condominio vertical residencial de duas torres de 12 pavimentos, 96 unidades e 4rea de
lazer completa, voltado para a classe média, que sera construido em um terreno de 4 mil

m? no Bairro Jaragud.
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Nos bairros do entorno da lagoa, em que as leis
municipais proibem a construciio de prédios,
ganham espaco os condominios de casas
prontas, como o Jardins de Istambul. O
empreendimento, da Maritima Engenharia e
Construgdes. com 39 casas, foi construido em
um terreno de 25 mil m? no Bairro Bratnas, com
uma 4rea de preservagfo ambiental de 11 mil

m>.

Nesse segmento, 0 mais recente lancamento € o
Villaggio Pampulha, situado no Bairro Sao Luis,
o primeiro empreendimento da Base & =
Construgdes na regido, com 35 casas de alto

padréio ja construidas em um terreno de 11 mil m?.

Condominio de alto padrio
Denise Menezes - Estado de Minas

Empresa comercializa casas ja construidas em area nobre da Pampulha, distribuidas em
um terreno de 11 mil metros quadrados

~ Fotos: Gladyston Rodrigues/Aocubo filmes

== \ ”
Sala para dois ambientes permite maior aproximagio da
familia diante da TV ou na hora da refei¢do

Com valor geral de vendas (VGV) previsto de R$ 15 milhdes, a Base Construgdes lanca
no Bairro Sdo Luiz, Regido da Pampulha, o condominio residencial Villaggio
Pampulha, ja totalmente concluido, com 35 casas de alto padréo, distribuidas em um
terreno de 11 mil metros quadrados, préximo 2 orla da lagoa e a 600 metros da Igreja de
S&o Francisco. O projeto, informa Tomaz Acécio Costa Seares, diretor da construtora,
foi desenvolvido em 24 meses, 18 deles de obra, para atender a demanda de um publico
gue se preocupa com a seguranga, mas exige em sua casa uma drea privativa.

"Escolhemos a Pampulha porque a regifio, com seu importante acervo arquitet6nico e
paisagistico e sua vocagdo para o esporte e lazer, combina com um condominio de
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casas. Trouxemos para o empreendimento um conceito de bastante aceitago em cidades
como S#o Paulo e Rio de Janeiro", diz Tomaz Acacio.

De acordo com o gerente de vendas da empresa, Flivio José Pires Bessa, o projeto
arquiteténico do Villaggio Pampulha foi desenvolvido pela Dévila Arquitetura, e cada
uma das casas do condominio tem area real privativa de 276 metros quadrados (m?),
sendo 140m? de espago interno, com quatro quartos, um deles suite, e banheiro social,
situados no andar superior, e sala para dois ambientes, lavabo, cozinha, lavanderia,
banho auxiliar, no andar de baixo. As casas seguem padrdo estabelecido pelo projeto
arquitetonico com diferenciagfio apenas em sua cobertura € na cor da textura que reveste
a fachada. S#o quatro modelos de telhado e revestimento externo nas cores azul, salméo,
verde, vermelho e laranja.

"A garagem tem espago para até trés carros",
garante Flavio, ao explicar que as unidades sfo
entregues com pergolado na garagem, que deve
receber cobertura padrio de policarbonato. Os -
sistemas de abastecimento de agua, luz e gas
sdo individualizados e as unidades j& estio
estruturadas para receber cabeamento de TV
fechada e internet na sala e nos quartos. Todas
as unidades sdo equipadas com dois interfones,
um em cada pavimento, para comunicagdo com ' B
a portaria e entre elas.

TSRS

Para a divisdo dos espacos frontais externos
privativos das casas, destaca Pires Bessa, ndo | B\
h4 muros. Os limites sdio demarcados por  Tomaz Acacio, diretor da Base
canteiros de murtas, um arbusto que atinge, em Construcdes, afirma que o projeto
idade adulta, trés metros de altura. Nas laterais  foi desenvolvido visando a um

das casas ndio hd janelas, para garantir a  pyblico que prioriza a seguranca,
privacidade dos moradores. "Canteiros de  gem abrir mdo da privacidade
murta também sdo usados para separar a drea

de lazer do espago ocupado pelas casas", assinala. Ele informa que a area de lazer €
formada por piscinas adulto e infantil, quadra e espago gourmet.

CONTROLE DE ACESSO

A seguranca do condominio, diz o gerente de vendas, é garantida por um sistema
composto por um muro de metros de altura em toda a sua extenséo, cerca elétrica.
circuito interno de TV, porteiro 24 horas para controle de acesso e guarita semiblindada.
A iluminagfio, com lAmpadas fotoelétricas, que se acendem automaticamente na
auséncia de luz natural, é direcionada para as vias internas do condominio, com foco
nos espacos de lazer.

Desde o inicio da comercializagio do condominio, em janeiro, foram vendidas 15 casas,
cinco delas ja com moradores, por um prego médio de R$ 437 mil. Pires Bessa informa
que a Base Construgdes, em parceria com a Caixa Econdmica Federal, oferece linha de
financiamento de até 80% do valor total da unidade.
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Atualmente, a administracio do condominio estd a cargo da construtora, que devera
repassar a responsabilidade aos moradores assim que concluir as vendas. A taxa de
condominio mensal do Villaggio Pampulha, diz o gerente de vendas, € hoje de R$ 300.

Tranquilidade e socializacéo

Denise Menezes - Estado de Minas

A engenheira civil Adriane Tonelli e o marido, Gladyston Rodrigues/AO CUBO
o empresario Fernando Birchal, s@o uma das

cinco familias que j4 se mudaram para o | =% oA
Villaggio Pampulha. Vindo do Bairro Sagrada | e
Familia, o casal planejava hd tempos a “_‘ L!,

mudanca para um condominio ¢ chegou a
pesquisar empreendimentos situados em Nova ||
Lima e em Rio Acima. "Mas ndo encontramos &
nenhum que nos atendesse totalmente", lembra. !

No inicio do ano, o casal conheceu o :
empreendimento da Base Construgdes e = }
resolveu fechar o negdcio. "Meu marido, =
quando solteiro, sempre morou na Pampulha e =% }
queria voltar, ja que sua empresa estd ;
localizada proxima da regifio. E aqui Adriane Tonelli diz que a
encontramos outras c-afacten'stlcas que nos possibilidade de integracdo com
atrafram, como tranquilidade, contato com a  gutros moradores foi um dos
natureza e possibilidade de socializagfo, ja que  fatores que levaram a engenheira
as casas ndo tém muros, o que permite UM  cjvil e o marido a comprar uma
contato com a vizinhanga", explica. casano locdl

Outros aspectos que chamaram a atengfio do casal, conta Adriane, foram o porte do
empreendimento, que considera adequado, ¢ a qualidade dos materiais empregados na
construgio das casas. "O condominio ¢ pequeno, o que facilita a interagdo com os
outros moradores. Gostamos do projeto das casas, aprovamos a qualidade dos materiais
e notamos que a obra foi executada com os cuidados necessrios", diz.
Instalada na nova casa desde 27 de fevereiro, Adriane se diz satisfeita com o negécio e
encantada com as belezas da Regifio da Pampulha. "Todas as manhds tenho feito
caminhadas na orla da lagoa, ¢ é 6timo poder contemplar de perto e com tranquilidade a
beleza da regido".

Disponivel em

<http://noticias.lugarcerto.com.br/imoveis/template_interna noticias.id noticias=29462
&id_sessoes=18/template_interna_noticias.shtml> Acesso em: 16 mar. 2009)
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Mudanca em zoneamento levara

mais préedi

ABGUSTO FRANCO
AFPORTER

fs dias de vizinhanga trenguila,
sem grédios e com o transite moderado,
sarscteristicesdo Bairro Planalto, na Re-
gian Nere de Belo Horizonte, estho con-
tados. Desde o gnincio da consinugdo
da nove sede do Governo de Estado, no
Beirro Serrs Verde, segnida da mudanga
dos voos de Aeroporia da Pampulls pa-
ra Confins ¢ da concius@o da Linka Ver-
de - via expressa enfre o Contro da capi-
tal ¢ o Aeroparto de Confins -, o haima
considerade pacefo passa por uma
efervescéncia imehbilidria. A fendéncia
se intensificou hd seis meses, e a maior
parte dos imiveis ja teve uma valoriza-
gaode 100%.

O préximo passo € a conclusao
do Plano Diretor Norte, que deve ser
divulgado até o final de abril. O pla-
no foi elaborado per uma empresa
de consultoria terceirizada, com o
auxilio de técnicos da prefeitura, e
estd em fase de apresentagdo as co-
munidades e ajustes finais. Ele pre-
v&um novo zoneamentode parteda
Regi@o Norte, inclusive no Bairro
Planalto, que permititd 2
verticaliza¢#o paraimdveisresiden-
ciais, mais dreas comerciais € espa-
cosespecificos paraaconstrugaode
hotéis, j4 com vistas para a Copa do
Mundo de2014.

Atualmente, a PBH j4 permite 2

construcao de edificios de até 12 pi-
sos emn parte do bairro, préximo ao
supermercado Via Brasil, e de pié-
dios de até oito andares, no extremo
oposic do bairro, perto do Parque
doPlanalto,

De acordo com o secretdrio de
Administragio Norte, Haley Carva-
lho, nos tltimaos trés anos a regiao
Norte vem recebendo mais atengéo
da PBH, e € a préxima “menina dos
olhos da cidade”. "Estamos inaugu-
rando a Avenida dos Bacuraus, um
novao sistema de captagao de esgofo
e de dguas pluviais e vem passando
por mudangas totais. Tudo isso para
atender a uma #rea que pode, em
breve, se tornar drea nobre de BH",
afirma.

A Avenida dos Bacuraus fica on-
de, atéoinfcic do ano passado, esta-
va o Cérrego dos Bacuraus, um ria-
cho totalmente polufdo com esgoio
domésiico e lixo, que era cercado
pela maior parte da Vila Cléris. De-
poisde 34 anos deseguidasreclama-
goese pedidos de sbrasdas associa-
¢des comunitarias do bairro, a de-
rnanda de urbanizagio daregiaofoi
atendida.

As obras comecaram hd umano
e meio, com recursos da PBH e do
Governo federal. As 96 famiias que
residiam nos barracGes foram rema-
vidas para wm conjunto de prédios
erguidos as margens do antigo cérre-
g0.Doladodelddarna, o leito foisa-

0s e até hotel ao bairro

neado com pedras, gramado e rece-
beu wina pista de cooper e vrna pra-
cinha. Para jsso foram investidos R
18 milhGes.

Noentanto, duas pequenas par-
tes doprojetoacabaram ficando pa-
ra tras, por questdes judiciais. Uma
borracharia na final da Avenida dos
Bacuraus; que fica de frente para a
Cristiano Machado, e deveria ser de-
molida de acordo com o projeio ori-
ginal, continua de pé, devido a um
guestionamenta legal sobre a desa-
propriacio do imdvel. Além disso,
uma pequena rua paralela 4 aveni-
da, queligaria as avenidas Dugue Es-
trada e Cristiano Machado, crizndo
mais um aeesso ao bairro, também
foi parcialmente aberta, mas um
questionamento juridico da propiie-
tdria do terreno acabou travande a
abertura da rua, de pouce mais de
300 metros.

A inauguragao oficial da aveni-
da, parque e dus prédios estd progra-
mada para acontecer em 16 de abril.
No dia, de acordo com o presidente
da Associacao dos Moradorese Ami-
gosdo Bairro Planalto (Amapla), An-
ténio Matias, o prédio da borracha-
ria, ja serni-desiruido, serd encober-
to com tapumes, € a rua, com mani-
lhas de esgoto. “A gente fica triste
porque foram 34 anos de lutas
obra ficou muito boa. Mas ficaram
faltando estes dois pequenaos deta-
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Mudanga em zoneamento levara mais prédios e ale holel 20 bairrn

thes, que, pelojeito, vio demorar ou-
tro tempo bom para serem conclui-
dos”, lamenta.

“Planalto sera a
proxima Savassi

de BH*

Morador do bairro ha 15 anos,
ex-presidente da Associagdo de Mo-
radores e lider comunitério partici-
pativo, o advogado aposentado Ar-
naldo Fernandes Ferreira garante
que o bairro estd pronto para ser a
“préxima Savassi de Belo Horizon-
te”. Segundo ele, a valorizagao imo-
bilidria ainda estd no comego €, nos
proximos meses, o bairro deve mu-
dar de cara rapidamente, sem per-
der o charme, “Estamos no olho de
furacao, Temosmuitos prédioseca-
sas geminadas em construgao, e re-
des de lojas, de drogarias. E até os
hancos j@ perceberam issa. Tanto
quededoisanos para cé temosagén-
cias de todas as bandeiras no bairro,
ejd hd procura de casais jovens, fun-
ciondries do Estado, tudo prevendo
o comego das atividades do novo
centroadministrative”, argumenta.

Sécio da imobilidria Sollar, que
ha 15 anosatua nomercado, ocome-

Caderno: Minas - Pagina: 24
Publicado: 26-03-2009

tor Richardson Costa concorda com
a avaliaggo. Segundo ele, o préprio
mercado e os diferentes zoneamen-
tos dentro do bairre tém contribuf-
da paraavalorizagdo daregido. “Em
média, o precgo de lotes e casas no
Planalto e nos bairros vizinhos cres-
ceu 100%. Um lote que safa por R$
80 mil, hoje estd valendo R$ 160 mil,
e a tendéncia € que estes pregos ex-
plodam”, preve.

De acordo corm o corretor, avalo-
rizagdo passa pela procura de casas,
mesmo que em mas condigdes, por
pequenas e médias consirutoras.
De olho nosterrenos, onde serac er-
guidos prédios com itoou 16 unida-
des, o construtor paga até R$ 200
mil, numa casa avaliada antes em
R$ 100 mil. A noticia corre, e 0s pro-
prietérios de casas em bom estado,
com acabamentos melhores e mais
espago, passam a pedir mais pelos
seus iméveis. “Isso gera um ciclo vi-
cioso, que éalimentado pelaespecu-
laggo”, diz Richardson.

Em uma breve volta pelo bairro,
¢ possivel ver a tendéncia revelada
pelos conhecedores da vizinhanca.
Na tarde de ontem, pelo menos cin-
coiméveistinhamasuafrenteapla-
ca de “vende-se”. Dois deles, casas
conjugadas recém-construidas, ccu-
pavam o local onde antes estava um
imdvel mais humilde. As demais es-
tavam localizadas em lotes grandes,

com 4rvores na frente & oos oo
tais. Além das casas 2 ve=== p=lo
menos trés prédics ce guaiio 2 0
pavimentos apresentavam &== su=s
fachadas placas de “vence-se™

Asnovas unidades sponi=
ra a cara que o bairro deve ter 2 pas
tir do préximo ano, com a mudanca
definitiva danova sede administrars
vado GovernodoEstado. "Sé esper=-
mos que a prefeitura consiga regular
esta.ocupagao, erealizarasobrasne-
cessdrias no bairro para melhorzar o
transito e resclver os problemas dz
populagdo, ceime a mudancado pos-
todesatide”, cobra Amaldo Ferreira.

De acordo com informagoes éa
PBH, o Planalio tem uma 4rea decer-
cade2,4 quilometros quadrados, on-
de vivem pouco maisde 15mil habi-
tantes. Além do posto de saiide, o
bairro conta com trés escolas mumi-
cipais (Tristao da Cunha, Minervina
Augusta e Francisco Magalhaes Go-
mes), uma estadual (Maria Luiza M.
Basios) e uma particular {Escola San-
ta Marcelina), que foi considerada
uma das dez melhores de BH, de
acordo com o Exame Nacional do
Ensine Médio (Enem). Tem ainda a
Creche Cristo Operdrio e ¢ Pargue
Municipal Planalto, ondeestalocats-
zado ¢ Estadio Municipal Padre Car-
doso, mais conhecido na regizo co-
moo Campodo Alianga, gracasac -
melocal. @




