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ATA DE DEFESA DE TESE DE ANA LUIZA NABUCO PALHANO n" REGISTRO
2016752658. As nove horas e trinta minutos do dia vinte e dois do més de janeiro de dois mil e
vinte e um, repniu-se, por videoconferéncia, a Comissio Examinadora de TESE. indicada “ad
referendum’” pelo Colegiado do Curso em 06/01/2021, para julgar, em exame final o trabalho
final mmtitulade “Terra wrbana, propriedade e gentrificacio na periferia: dindmica
imobiliiria e capitalismo patrimonial no Vetor Norte de Belo Horizonte, Brasil, 1999 a
2019, reguisito final para a obtencio do Grau de Doufor em Economia, drea de concentragio
em Economia Regional Urbana e Desenvolvimento. Abrindo a sessio, o Presidente da
Comissio, Prof Roberto Luis de Melo Monte-Mor, apos dar a conhecer aos presentes o teor
das MNormas Repulamentares do Trabalho Final passon a palavra a candidata, para
apresentacio de sen trabalho. Segmin-se a argnicio pelos examinadores, com a respectiva
defesa da candidata. Logo apds. a Comissio composta pelos professores: Roberto Luis de
Melo Monte-Mér, Bernardo Palhares Campolina Diniz. Raquel Rolnik, Hervé Emilien René
Théry, Claudia Damascenc Fonseca, Beatriz Fernandezr Apueda e Alain Musset se reunim,
sem a presenca da candidata e do pablico, para julgamento e expedicio do resnltado final A
Comissio aprovou a candidata por unanimidade O resultado final foi conmmicado
publicamente 4 candidata pelo Presidemte da Comdssio. Nada mais havendo a tratar o
Presidente emcerrou a renmifio e lavron a presente ATA que serd assmada por todos os
membros participantes da Comissio Examinadora. Belo Horizonte, 22 de janeiro de 2021,
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vinte e um, rennm-se, por videoconferéncia, a Comissio Examinadora de TESE, indicada “ad
referendum” pelo Colegiado do Curso em 06/01/2021, para julzar, em exame final o trabalho
final intitnlade “Terra urbana, propriedade e gentrificacio na periferia: dindimica
imobiliaria e capitalismo patrimonial no Vetor Norte de Belo Horizonte, Brasil, 1999 a
20197, regquisito final para a obtencie do Grau de Doufor em Economia, drea de concentragio
em Economia Regional, Urbana e Desenvolvimento. Abrindo a sessdo, o Presidente da
Comissdo, Prof. Roberto Luis de Melo Monte-Maor, apos dar a conhecer acs presentes o teor
das MNommas Regulamentares do Trabalho Final passon a palavra a candidata, para
apresentacdo de sep trabalho. Segnin-se a arguigio pelos examinadores, com a respectiva
defesa da candidata. Logo apos, a Comissfo composta pelos professores: Roberto Luis de
Melo Monte- Mér, Bernardo Palhares Campolina Diniz, Raquel Rolnik, Hervé Emilien René
Théry, Clandia Damasceno Fonseca, Beatriz Fernandez Agueda e Alain Musset se rennim,
sem a presenga da candidata e do piblico, para julgamento e expedigio do resultado final A
Comissio aprovou a candidata por upnanimidade. O resultado final foi comwpnicado
publicamente &4 candidata pelo Presidente da Comissfo. MNada mais havendo a tratar o
Presidente encerrou a reunifio e lavron a presente ATA, que sera assinada por todos os
membros participantes da Comissdo Examinadora. Belo Horizonte, 22 de janeiro de 2021.
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2016752658. As nove horas e trinta minutos do dia vinte e dois do més de janeiro de dois mil e
vinte e um, reunin-se, por videoconferéncia, a Comissio Examinadora de TESE, indicada “ad
referendum” pelo Colegiado do Curse em 06/01/2021, para julgar, em exame final, o trabalho
final intitulado “Terra urbana, propriedade e gentrificacio na periferia: dinimica
imobiliiria e capitalismo patrimonial no Vetor Norte de Belo Horizonte, Brasil, 1999 a
20197, requisito final para a obtengio do Grau de Doutor em Economia, drea de concentragiio
em Economia Regional, Urbana e Desenvolvimento, Abrindeo a sessdo, o Presidente da
Comissiio, Prof Roberto Luis de Melo Monte-Mor, apos dar a conhecer acs presentes o teor
das Normas Regulamentares do Trabalho Final, passou a palavra & candidata, para
apresentacio de seu trabalho. Seguiu-se a argpicio pelos examinadores, com a respectiva
defesa da candidata. Logo apos, a Comissio composta pelos professores: Foberto Luis de
Melo Monte-Mér, Bernardo Palhares Campolina Diniz, Raquel Rolnik, Hervé Emilien René
Theéry, Clandia Damasceno Fonseca, Beatriz Fernandez Agueda e Alain Musset se reunin,
sem a presenca da candidata e do pablice, para julgamento e expediciio do resultado final A
Comissio APROVOU a candidata por unanimmdade. O resultado final foi
comunicado publicamente 3 candidata pele Presidente da Comissio. Nada mais havendo a
tratar o Presidente encerrou a reunifio e lavrou a presente ATA que serd assinada por todos os
membros participantes da Comissfo Examinadora. Belo Hornizonte, 22 de janeiro de 2021.
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vinte & nm, renniu-se, por videoconferéncia, a Comissio Examinadora de TESE, indicada “ad
referendum”™ pelo Colegiado do Curso em 06/01/2021. para julgar, em exame final, o trabalho
final intitfulade “Terra wurbana, propriedade e gentrificacie na periferia: dinimica
imobiliaria e capitalismo patrimonial no Vetor Norte de Belo Horizonte, Brasil, 1999 a
2019", requisito final para a obtengdo do Grau de Dowfor em Economia, area de concentragio
em Economia Regional Urbana e Desenvolvimento. Abrindo a sessio. o Presidente da
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das WNormas Regulamentares do Trabalho Fimal, passou a palavra 4 candidata, para
apresentaciio de sen trabalhe. Seguin-se a argnicio pelos examinadores, com a respectiva
defesa da candidata. Logo apos, a Comissdo composta pelos professores: Roberto Luis de
Melo Monte-Mér, Bernardo Palhares Campolina Diniz, Raquel Rolnik, Hervé Emilien René
Théry, Claudia Damascenc Fonseca, Beatriz Fernandez Apgueda e Alain Musset se reunin,
sem a presenca da candidata e do piblico, para julgamento e expedicio do resultado final A
Comissdo APROVOU a candidata por unanimidade. O resultado final foi compnicado
publicamente i candidata pele Presidente da Comissio. Nada mais havendo a tratar o
Presidente encerrou a rennifio e lavron a presente ATA que serd assinada por toedos os
membros participantes da Comissdo Examinadora. Belo Horzonte, 22 de janeiro de 2021.
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referendum™ pelo Colegiade do Curso em 06/01/2021, para ulgar, em exame final o trabalho
final mtitulade “Terra urbama, propriedade e gentrificacic na periferia: dindmica
imobiliaria e capitalismo patrimonial no Vetor Norte de Belo Horizonte, Brasil, 1999 a
2019", requisito final para a obtencio do Gran de Doutor em Economia, drea de concentracio
em Economia Regional Urbana e Desenvolvimento, Abrindo a sessfo. o Presidente da
Comissdo, Prof. Roberto Luis de Melo Monte-Mor, apos dar a conhecer aos presentes o teor das
MNormas Begnlamentares do Trabalho Final, passou a palavra a candidata, para apresentagio de
sen trabalho. Seguiu-se a arguicio pelos examinadores. com a respectiva defesa da candidata.
Logo apds, a Comissio composta pelos professores: Foberto Luis de Melo Monte-Mor,
Bernardo Palhares Campolina Diniz. Raquel Rolnik, Hervé Emilien René Théry, Clandia
Damascenc Fonseca, Beatriz Fernandez Agneda e Alain Musset se reuniu, sem a presenca da
candidata e do piblico, para julgamento e expedigio do respltado final A Comissio
aprovou a candidata por unanimidade. O resultado final foi conmnicado
publicamente i candidata pelo Presidente da Comissio. Nada mais havendo a tratar o Presidente
encerron a rennido e lavrou a presente ATA, que sera assinada por todos os membros
participantes da Comissdo Examinadora. Belo Horizonte, 22 de janeiro de 2021.
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final mtitulado “Terra wurbana, propriedade e gentrificacio na periferia: dinamica
imobilidria e capitalismo patrimonial no Vetor Norte de Belo Horizonte, Brasil, 1999 a
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comunicado publicamente 4 candidata pelo Presidente da Comissio. Nada mais havendo a
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RESUMO

Esta tese tem um duplo objetivo, verificar a ocorréncia de processos de
gentrificacdo e compreender a dindmica da propriedade territorial, em um cenario
periférico e pobre, submetido a macigos investimentos publicos e privados, em
Grandes Projetos Urbanos. Trata-se do “Vetor Norte de Belo Horizonte”,
delimitado, nesta pesquisa, pelas Regionais Administrativas Norte e Venda Nova.
De forma especifica, verificou-se se e como ocorrem processos de gentrificacao,
apos a implementacdo de GPUs, a partir de 2003, promovidos pelo Governo do
Estado de Minas Gerais, para a requalificacdo urbana e transformacao desta area
em uma nova centralidade, atraente para o0 capital internacional.
Simultaneamente, buscou-se detalhar e entender possiveis desdobramentos dos
GPUs na dinamica local da propriedade de iméveis territoriais. O trabalho utiliza,
de forma pioneira, dados pouco difundidos em pesquisas académicas, dentre os
guais dados cadastrais e tributarios municipais - IPTU, ITBI e ISS — e dados
cartoriais. Prop6e metodologia inédita para sua analise, que parte de uma
abordagem espaco-temporal, com multiplas escalas territoriais e combina
pesquisa quantitativa com entrevistas qualitativas e grupos focais. As multiplas
escalas de analise revelaram-se centrais para a deteccdo de processos de
“gentrificacdo por novas construgdes”, que ocorrem em vazios urbanos ou em
velhos galpdes industriais e concentram-se em “ilhas”, de pequena dimensao
territorial. Desta forma, processos de urbanizacdo em “leap frog”, caracteristicos
da ocupacdo de Belo Horizonte, em décadas anteriores, criam alguns espacos
futuros para gentrificacdo, em areas periféricas da cidade em valorizacdo. Ou
seja, 0s processos de gentrificacdo por novas construcfes estdo associados a
processos contemporaneos, parcerias publico privadas e estratégias de
empreendedorismo urbano, mas também a aspectos estruturais da formacéao
urbana da cidade. Processos de gentrificacdo residencial e comercial séo
observados. Ha indicios de expulsdo indireta dos moradores antigos, o que
reforca o carater lento e restrito territorialmente dos processos de gentrificacao,
cuja amplitude futura é incerta. A analise da propriedade de imdveis territoriais no
VNBH revela que a propriedade dos vazios urbanos, ja bastante concentrada

antes dos GPUs, em areas periféricas da cidade, atinge niveis elevadissimos, no
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Vetor Norte, apds os investimentos feitos. Os resultados destacam o papel central
de agentes privados, proprietarios majoritarios de terra nua, em definir o uso da
terra urbana. Os principais proprietarios privados sao os setores de construcéao
civil, imobiliario e financeiro. A pesquisa constata que esta concentracao fundiaria
por parte do setor da construcdo esta ligada a movimentos especulativos
distintos. Um com formato “tradicional”, caracteristico de construtoras de médio
porte, vigente principalmente antes dos GPUs e da valorizagdo imobiliaria do
VNBH, nomeados na literatura como “especulacdo passiva” ou “especulagao
indutiva”, dependendo de suas caracteristicas. Implica usar propriedade da terra
como mecanismo que Ihe possibilita apropriar-se de parte da renda fundiaria, via
sobrelucro. O outro, caracteristico da ultima década, associado as grandes
construtoras e ao processo financeirizacdo da terra, que implica a formacgéo
crescente de land banks, foi nomeado pela pesquisa de “especulacao financeira
da terra”, tendo em vista que a propriedade da terra permite o pagamento, a estas
construtoras, de juros. Mesmo sendo incerto o futuro dos processos de
gentrificacdo, no Vetor Norte de Belo Horizonte, a dindmica patrimonialista da
propriedade da terra nua, por parte de setores da construcdo civil, tende a
reforcar processos de expulsdo de moradores mais vulneraveis, em direcdo a

cidades pobres vizinhas.

Palavras-chave: gentrificacdo, propriedade, terra urbana, especulacao
imobiliaria, periferia, RMBH, Belo Horizonte, dinamica imobiliaria, landbank e
Grandes Projetos Urbanos.
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RESUME

Cette these a un double objectif : veérifier 'existence de processus de gentrification
et comprendre la dynamique de la propriété territoriale, dans un scénario
périphérique et pauvre, soumis a des investissements publics et privés massifs en
Grands Projets Urbains. Il s’agit du « Vecteur Nord de Belo Horizonte », délimité
dans cette recherche par les Régionales Administrative Nord et Venda Nova. De
fagon plus précise, nous avons Vérifié si et comment ont lieu les processus de
gentrification aprés l'implantation des GPU, a partir de 2003 et promus par le
Gouvernement de I'Etat de Minas Gerais, pour la requalification urbaine et la
transformation de cette aire en une nouvelle centralité attractive pour le capital
international. Simultanément, nous avons cherché a détailler et a comprendre de
possibles conséquences des GPU dans la dynamique locale de la propriété des
terrains non-batis. Ce travail utilise, de facon pionniére, des données peu
mobilisés dans des recherches académiques, parmi lesquelles des données
cadastrales et tributaires municipales — IPTU, ITBI et ISS — et des données
notariales. La méthodologie de I'analyse de ces données est également inédite,
en partant d'une approche spatiotemporelle, avec de multiples échelles
territoriales et combine une recherche quantitative avec des entretiens qualitatifs
et des groupes focaux. Les multiples échelles d’analyse se sont réveélés étre
centrales pour la détection de processus de « gentrification par de nouvelles
constructions », qui ont lieu dans des vides urbains ou sur I'emplacement
d’anciens entrepbts industriels et se concentrent dans des «iles », de petite
dimension territoriale. Ainsi, les processus d’'urbanisation en «leap
frog », caractéristigues de l'occupation de Belo Horizonte dans les derniéres
décennies, ont créé des espaces futurs pour la gentrification, dans des aires de la
ville en cours de valorisation. En d’autres termes, les processus de gentrification
par de nouvelles constructions sont associés a des processus contemporains, des
partenariats publics-privés et des stratégies d’entrepreneuriat urbain, mais
également a des aspects structurels de la formation urbaine de la ville. Aussi, des
processus de gentrification résidentielle et commerciale sont observés. Il y a des
indices d’expulsion indirecte des anciens habitants, ce qui renforce le caractére

lent et restreint, du point de vue territorial, des processus de gentrification, dont
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'amplitude future est incertaine. L’analyse de la propriété des terrains non-béatis
dans le VNBH révéle que cette propriété, déja fortement concentrée avant les
GPU, dans des aires périphériques de la ville, atteint des niveaux extrémes dans
le VNBH apres les investissements réalisés. Nos résultats soulignent le réle clé
des agents privés, propriétaires majoritaires de la terre, dans la définition de
'usage de la terre urbaine. Les principaux propriétaires privés sont les secteurs de
la construction civile, immobilier et financier. Cette recherche vérifie que cette
concentration fonciére de la part du secteur de la construction est liée a des
mouvements spéculatifs distincts. L'un dont le format est « traditionnel »,
caracteristique d’entreprises de construction de taille moyenne, principalement en
vigueur avant les GPU et la valorisation immobiliere dans le VNBH, désigné de
« spéculation passive » ou de «spéculation inductive », selon ses
caractéristiques. Il implique d'utiliser la propriété de la terre comme mécanisme
qui lui permet de s’approprier d’une partie de la rente fonciere, par le biais d’'un
surprofit. L’autre, caractéristique de la derniere décennie, associé a de grandes
entreprises de construction et au processus de financiarisation de la terre, et qui
implique la formation croissante de land banks, est nommée pour la recheche
« spéculation financiére de la terre », étant donné que la propriété de la terre
permet le paiement d’intéréts a ces entreprises de construction. Bien que le futur
des processus de gentrification soit incertain dans le Vecteur Nord de Belo
Horizonte, la dynamique patrimoniale de la propriété des terrains non-batis, de la
part des secteurs de la construction civile, tend a renforcer les processus
d’expulsion d’habitants les plus vulnérables, en direction des villes pauvres

voisines.

Mots-clés : gentrification, propriété, terre urbaine, spéculation immobiliere,
périphérie, Brésil, Belo Horizonte, dynamique immobiliere, land bank et Grands
Projets Urbains.
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ABSTRACT

This thesis has a double goal, to verify the occurrence of gentrification processes
and to understand the dynamics of land tenure, in a peripheral area of Belo
Horizonte’s city, which over the past 15 years has received massive public-private
partnership (PPPs) investments in large-scale urban projects. This is the “North
Axis of Belo Horizonte (VNBH), delimited in this research by the Administrative
Regions Norte and Venda Nova. More specifically, we verify whether and how
gentrification processes occur, after the implementation of large-scale urban
projects (LSUP), since 2003, which aimed at transforming this area into a new
centrality, attractive to international capital. Simultaneously, we seek to detail and
understand possible consequences of LSUP in local land tenure’s dynamics. This
research uses, in a pioneering way, data scarcely known in academic research,
among which municipal land and services tax database - IPTU, ITBI and ISS - and
notary data. It proposes an unprecedented methodology for its analysis, from a
spatiotemporal approach and combines quantitative research and qualitative
interviews and focus groups. The multiple territorial scales of analysis is central to
the detection of “new build gentrification”, which takes place in vacant land or in
old industrial warehouses and is concentrated in small “islands”. For that reason,
‘leap frog” urbanization, characteristic of the occupation of Belo Horizonte, in
previous decades, seems to have created spaces for current gentrification
processes, in peripheral areas of the city. This implies that gentrification in the
VNBH is associated with contemporary public-private partnerships and urban
entrepreneurship strategies but, also with structural aspects of the city's urban
formation. Both residential and commercial gentrification processes are present.
Evidence of indirect mechanisms of eviction of old residents is found and must be
considered in order to understand the slow and territorially restricted character of
these gentrification processes, whose future scope is uncertain. Dynamic analysis
of land tenure reveals that vacant land’s tenure, which was already very
concentrated before the LSUPSs, in peripheral areas of the city, reaches very high
levels, in the North Axis of Belo Horizonte, after public investments. The results
highlight the central role in defining the use of urban land of private agents, who

own the majority of vacant land. Construction, real estate and finance activities,
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for all the scales of analysis, possess most of the private vacant land. This
concentration by the construction industry is linked to two different speculative
movements. One with a more traditional format, typical of medium-sized
construction companies, representative of the period before the LSUPs, named in
the literature as “passive speculation” or “inductive speculation”, depending on its
characteristics. It implies using land tenure as a mechanism to appropriate part of
the land rent, via surplus. The second one, characteristic of the last decade, is
associated with large construction companies and financialization process and
implies increasing “land banks”. We have named it “financial speculation of land”:
land tenure allows these enterprises to be paid interests. Even if the future scope
of gentrification is uncertain in the North Axis of the city, land’s patrimonial

capitalism seems to reinforce eviction processes.

Keywords: gentrification, land tenure, urban land, real estate speculation, real
estate dynamics, periphery, Brazil, Belo Horizonte, land bank and large-scale
urban project.



1 INTRODUCAO

Esta tese tem como eixo central a questdo da disputa pela renda fundiaria urbana,
a partir do estudo de caso do Vetor Norte da cidade de Belo Horizonte, a terceira
maior regido metropolitana brasileira, durante o periodo de 1999 a 2019, quando
ocorreu, nessa area periférica, a implantacdo de Grandes Projetos Urbanos
(GPUs). Financiados por parcerias publico-privadas (PPPs), esses projetos
tinham por finalidade criar ali um novo polo de desenvolvimento econdmico

metropolitano.

A enorme concentracdo de pessoas € a utilizacdo da terra para os mais diversos
fins favorecem uma disputa pelo uso do solo urbano entre agentes heterogéneos
e com poderes assimeétricos (ABRAMO, 2007). A cidade, enquanto mercadoria a
ser consumida, € expressao da contradicao “valor de uso x valor de troca”, sendo
fortemente marcada pela desigualdade na apropriacdo da renda da terra e do
ambiente necessario a reproducdo da vida (LEFEBVRE, 2008). Verifica-se
“subordinacdo do solo ao mercado, que faz da terra um ‘bem’ comercializavel,
dependente do valor de troca e da especulacao, e ndo do uso e do valor de uso”
(LEFEBVRE, 1972, p. 152).

Duas formas de disputas travadas a partir da existéncia da renda fundiaria séo
objetos desta pesquisa. A primeira € a luta de familias mais pobres para
permanecerem em seus locais de moradias, quando estes estdo situados no
entorno de areas onde sdo implantados Grandes Projetos Urbanos. A pesquisa
aborda o fenbmeno da gentrificacdo: verifica se ele ocorre, que formas ele
assume e qual a sua dimensdo. Sem discordar das criticas de que o fendmeno da
gentrificacdo é um processo muito mais antigo que a origem do seu conceito
(CLARK, 2010 [2005]) e que “apenas” nomeia o modo operacional habitual do
capital imobilidrio (ABRAMO, 2018), a pesquisa defende a relevancia de estudos
gentrificacdo por duas razdes. A primeira € o aprofundamento que esta nocao
gera na compreensdo dos complexos processos de segregacdo sécio espacial,

no mundo capitalista. A segunda € a forga politica de resisténcia que este termo é



capaz de criar, questionando a inevitabilidade tanto de suas consequéncias sobre

as familias pobres, como o modus operandi do capital.

Segundo a literatura, grandes projetos urbanos tendem a promover rupturas na
formacéo de precos fundiarios: os investimentos traduzem-se em externalidades?,
gue sao incorporadas ao valor dos imdveis, valorizando uma area em relacao as
outras da cidade e alterando os precos fundiarios relativos (SMOLKA, 2003). Neil
Smith (1982, 1988, 1996) correlaciona os projetos de requalificacdo urbana com a
formacg&o da rent gap, uma renda fundiaria potencial maior que a renda fundiaria
efetiva. A existéncia da rent gap gera o que Smith chama de “movimento do
capital’, que se desloca para esta area, visando obter sobrelucros. No caso do
capital imobiliario, este sobrelucro sera decorrente da alteragcdo dos usos dados
aos imoveis, que deverdo ser mais nobres, de forma a maximizar a renda
fundiaria potencial. Como resultado, ha uma tendéncia a expulsédo das familias
mais pobres, originalmente moradoras da area, e sua substituicdo por familias de
classe mais alta, tendo em vista 0 aumento dos precos imobiliarios e mesmo dos
precos em geral. Desta forma, a disputa envolve, para alguns, o valor de uso da

terra e, para outros, seu valor de troca.

A segunda disputa pela renda fundiaria objeto desta pesquisa concentra-se em
seu valor de troca. De modo geral, segundo a literatura, a renda fundiaria tenderia
a ser integralmente capturada pelos proprietarios imobiliarios, na disputa travada
com o capital imobiliario. A pesquisa aprofundara a analise de quem séo estes
proprietarios e qual seu grau de controle sobre a oferta de terra urbana. Isto
permitira verificar, de forma critica, se, de fato, a disputa pela renda fundiaria

entre proprietarios e capital imobiliario ocorre como previsto pela literatura.

Para Santos (2009, p. 107), a especulacao imobiliaria alimenta-se da dinamica
gue inclui expectativas de valorizacéo futura e € resultado da conjugacéo de dois
movimentos: (i) a superposicdo de um sitio social ao sitio natural (espaco é
reconhecido como fator social), “uma vez que o funcionamento da sociedade
urbana transforma seletivamente os lugares, afeicoando-os as suas exigéncias

funcionais”, dai certas localizacdes se tornarem mais atrativas e também mais

1 As externalidades alteram os precgos relativos, sem que haja a necessidade de mudancas nas
transacbes comerciais (Abramo, 2001).



valorizadas; (ii) a disputa entre atividades ou pessoas por dada localizacéo.
Desse modo, a valorizacdo da terra esta intrinsecamente relacionada as
vantagens e oportunidades que a sua localizagdo pode propiciar ao comprador,
sendo essa a razéo pela qual diversas parcelas da cidade ganham ou perdem
valor ao longo do tempo.

1.1 CONCEITUANDO A RENDA FUNDIARIA

A obra do francés Guigou (1982) faz uma abordagem ampla dos diversos autores
gue tratam o conceito de renda fundiaria, a partir de 1650. Segundo o autor, h&
uma convergéncia excepcional, a partir do século XIX, das diferentes escolas de
pensamento econdmico (classicos, neoclassicos e marxistas), em torno da
ilegitimidade e injustica da apropriacdo privada da renda fundiaria e seus

impactos negativos sobre a producédo econdémica.

O conceito de renda da terra ja possuia suas primeiras formulacées desde os
fisiocratas, embora s6 tenha passado a contar com um arcabouco tedérico a partir
de Ricardo, para o contexto agricola, ha 200 anos, em 1815 e, posteriormente, de
Marx e Engels. A corrente de pensamento da renda da terra, fundada na teoria do
valor-trabalho, explica a conformacéo e a dinamica das cidades contemporaneas

como palco de conflitos entre classes e setores.

A terra, transformada em mercadoria, tem algumas caracteristicas (HARVEY,
1973; PLAMBEL, 1987; JARAMILLO, 2003; MORALES-SCHECHINGER, 2010): i)
€ um bem imovel, ou seja, ndo pode ser transportado; ii) € um bem nao fungivel,
ou seja, ndo é consumido enquanto € utilizado e, portanto, tera valor de uso atual
e futuro e valor de troca potencial; iii) € um bem heterogéneo, por possuir
caracteristicas especificas que o tornam propicio para atividades especificas; iv) &
a base para quase todas as atividades econdmicas; v) possui divisibilidade
limitada, uma vez que precisa possuir um tamanho minimo para varios usos; vi) é
um bem escasso. Esses tracos, aliados a instituicdo da propriedade privada e ao
funcionamento do sistema de mercado, possibilitam a existéncia da renda da terra

urbana, referencial tedrico que perpassa e une toda esta pesquisa.



Para Marx (1986 [1894]), a terra € um recurso natural que ndo tem valor
intrinseco, uma vez que qualquer valor provém do trabalho, o que lhe remete a
um paradoxo econdmico: “‘como pode a terra ter preco, se ndo tem valor
(trabalho)?”. A tradicdo classica responde a esta pergunta através da Teoria da
Renda: o prego do solo surge de um mecanismo denominado “Capitalizagado da
Renda da Terra”. Os proprietarios da terra, tendo em vista as caracteristicas deste
bem, tém capacidade de capturar parte do valor gerado nos processos produtivos
gue requerem o solo para sua operacédo. Desta forma, a renda da terra provém do
pagamento, a seu proprietario, pelo direito de usar esta terra. Suas origens séo o

excedente dos agricultores que utilizam os terrenos mais férteis.

O conceito de capitalizacdo da renda da terra foi inicialmente desenvolvido para
proprietarios rurais: o agricultor (Que na sociedade moderna é um capitalista),
investe na producéo de bens agricolas para gerar valor. Para esta operacao, ele
precisa arrendar a terra e, portanto, devera pagar ao seu proprietario uma
determinada quantia de dinheiro, por determinado periodo de tempo. Este valor, a
‘renda”, provém do valor gerado pelo agricultor. O proprietario, gracas a seu
poder juridico sobre a terra, podera apropriar-se desta renda de modo continuo, o
gue da origem ao preco da terra. Este preco €, portanto, calculado de modo
derivado, residual, a partir da “capitalizacdo da renda”, uma operagao pela qual o

proprietario da terra atua como um capitalista financista.

Na explicacdo para a renda da terra rural, Marx (1986 [1894]) faz uma critica ao
conceito de renda diferencial desenvolvido por Ricardo, ligado ao diferencial de
fertiidade da terra, introduz o conceito de renda absoluta e detalha a renda
diferencial. Segundo Marx, a renda oriunda do arrendamento da propriedade
fundiéria divide-se em renda absoluta e renda diferencial. A Renda Absoluta seria
procedente da propriedade do solo, independentemente das vantagens
comparativas que este solo possa oferecer; a Renda Diferencial resultante da
captacdo do sobrelucro, pelo proprietario da terra, o qual decorre, para Marx, de
caracteristicas peculiares de cada terreno?. Esse sobrelucro advém, portanto, de

diferentes resultados obtidos, quando quantidades iguais de capital e trabalho sdo

2 Tais como fertilidade, localizacao, incidéncia diferenciada de imposto sobre a propriedade do
solo, desenvolvimento desigual da agricultura em diferentes regides, desigualdade na repartigdo
do capital entre os arrendatarios.



aplicadas em extensbes iguais de terras (MARX, (1986 [1894]). Nessas
condi¢les, a renda diferencial subdivide-se em duas outras: (i) Renda Diferencial
I, quando o sobrelucro provém de causas alheias ao capital, como a fertilidade
natural do solo e a localizagdo da terra; (i) Renda Diferencial Il, quando o
sobrelucro advém da aplicacdo de capital no solo, pelo arrendatario®. Terrenos
que retunem condi¢Ges indispensaveis a determinadas atividades* podem ser
objeto de monopdlio. Asseguram, portanto, aqueles que os exploram um
sobrelucro, na forma de Renda de Monopdlio, associada a escassez do terreno.

Os conceitos criados para o caso rural foram adaptados para a realidade urbana
por autores como Alquier (1971), Lemos (1988), Lojkine (1971), Topalov (1973),
Yujnovsky (1977), apud ALMEIDA (2019). Esta adaptacao da teoria da renda para
o0 ambiente urbano implica que o produto € um bem imoével, uma edificacéo - e
nao mais um produto agricola- e que o capitalista que comanda o processo
produtivo € o construtor/incorporador —e ndo mais o0 capitalista agricola. Isto
resulta em uma “articulagdo complexa” da terra (JARAMILLO, 2003): o produto
sera imovel com relacéo a terra, segue ligado a ela, mesmo apés sua producéo,
também nas fases de circulagdo e consumo, e o local da sua producdo passa a

ser fundamental®.

O método residual para a formacao do preco da terra, mencionado anteriormente,
consiste, no caso urbano, na diferenca entre o valor maximo que se espera obter
com a venda de produtos imobiliarios, 0s mais rentaveis possiveis em um
determinado terreno, e o total das despesas necessarias para construi-los e
vendé-los no mercado -mao-de-obra, material, impostos, remuneracfes do
construtor e do incorporador, dentre outros itens (MORALES-SCHECHINGER,
2010; FURTADO, 2008). O residuo dessa operacao € 0 preco maximo a ser pago
pelo terreno. Ressalta-se que o produto mais rentavel — identificado na economia

urbana como maior e melhor uso— é o que maximiza o lucro imobilidrio, a

3 A incorporagdo de capital a terra, seja em carater transitorio (melhorias de natureza quimica,
adubacao, etc.) ou permanente (canais de drenagem, obras de irrigacdo, terraplanagem, etc.)
favorece uma renda futura superior.

4 No caso agricola, terrenos que reiinem determinados recursos naturais, como nascentes e
jazidas, por exemplo.

5 No caso do produto agricola, seu consumo esta dissociado do consumo da terra.



diferenca entre o valor geral de vendas dos imdveis e o custo de sua construgéo
(FURTADO, 2008).

A discussdo contemporanea interpreta os diversos tipos de renda como
manifestacbes de um mesmo mecanismo: a irreprodutibilidade da terra
(JARAMILLO, 2003). A renda seria a maneira espontanea como o mercado reage
a presenca de perturbacbes e existe independentemente de haver ou nao
concorréncia entre 0s proprietarios, os capitalistas e o0s demais agentes
(JARAMILLO, 2003).

A partir do trabalho de Marx, Jaramillo (2003) sintetiza que a Renda Diferencial
Tipo 1 (RD1) decorre da heterogeneidade da terra, de diferengcas de suas
caracteristicas, como condicfes de localizagéo e potencial de uso do terreno, de
acordo com o previsto pela legislacdo urbanistica. Essa renda independe do
capital investido. Ja a Renda Diferencial Tipo 2 (RD2) emerge da quantidade
investida de capital em determinada porcao de terra, que possibilita a existéncia
de lucros extraordinarios em relacdo as terras marginais. Investimentos publicos
em infraestrutura basica e alteragcdes na legislacdo urbanistica tém impacto,
portanto, sobre a Renda Diferencial Il urbana (FURTADO, 2008). A Renda
Absoluta resulta da propriedade da terra, que permite a seus proprietarios, em
algumas circunstancias, ndo oferecer seus terrenos para producéo. E o montante
minimo que se paga por qualquer terra. Trata-se de um tipo generalizado de
renda de monopdélio (JARAMILLO, 2003). Por fim, a Renda de Monopdlio é devida
pela escassez de determinadas porcdes de terra, fazendo com que a demanda
especifica por esses lugares os tornem mais caros (JARAMILLO, 2003).
Gottdiener (1997, p. 177, apud DINIZ, 2015) destaca a importancia da renda de

monopdlio que expressaria a “origem social do valor da localizagao”.

No que toca as empresas, a extracdo de renda diferencial da terra € analisada a
partir da comparacdo entre as producfes agricolas obtidas em solos mais e
menos férteis (MARX, 1986 [1894]). Singer (1979) propde que cada localizacao
urbana é Unica e pode proporcionar determinadas vantagens que influenciam
seus custos e lucros - tais como infraestrutura e facil acesso ao comércio, a
distribuicdo de bens e ao consumidor. Assim, de acordo com a sua localizacéo, a

empresa tem custos distintos, decorrendo, dai, sobrelucro para as empresas



melhor localizadas. Caso haja, contudo, concorréncia entre empresas pelas
localizacdes, provavelmente o valor dos aluguéis ou o preco dos iméveis serdo
fixados em nivel préximo ao lucro adicional que pode ser auferido em cada um
deles (SINGER, 1979).

Para as familias, a demanda de solo urbano para fins residenciais (entendido
como consumo ‘“improdutivo”, do ponto de vista da acumulagdo) também
distingue vantagens locacionais, determinadas pela condicdo de acesso a
servicos urbanos e pelo prestigio social da vizinhanca - especialmente quando
considerada a tendéncia de segregacao espacial das classes mais ricas e a
aspiracdo de demonstracdo publica de ascensdo social, pela classe média
(SINGER, 1979).

1.2 A RENDA DA TERRA URBANA NA LEGISLACAO BRASILEIRA

A disputa pela renda da terra urbana foi objeto de particular atencéo por parte da
legislacdo brasileira, nos Anos 1980. A partir de 1988, surgiu um novo paradigma
nacional legal relacionado a propriedade urbana, com a nova Constituicdo Federal
Brasileira em 1988 (CF 88) e seu Capitulo “Politica Urbana”, artigos 182 e 183.
Foi institucionalizada a garantia constitucional ao principio da “funcdo social da
cidade”, que criou limites aos direitos individuais de propriedade, a serem ditados
pelos Planos Diretores Municipais. Ha, também, uma clara inspiracdo na proposta
de Henry George (1979 [1879]), que prop&e a cobranca de um imposto, “land tax”
sobre a valorizacdo da terra, como forma de garantir justica no acesso a este

recurso®.

A regulamentacao destes artigos 182 e 183 ocorreu em 2001, através da edi¢céo
da Lei Federal 10.257/2010, também conhecida como “Estatuto da Cidade”, que
“estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental” (artigo 1°). O principio da “funcéo

social da cidade e da propriedade urbana” compreende a "garantia do direito a

6 Segundo Guigou (1982), a proposta de Henry George significou a primeira vez, na histéria, em
gue um imposto foi proposto para fins de justica (na medida em que, na ldgica de George,
beneficiaria a sociedade como um todo, e ndo apenas aos proprietarios).



cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes” (artigo 2°,

caput e inciso “I).

Trata-se de uma profunda mudanca nos limites dos direitos de proprietarios de
terra urbana, sujeitando seu uso aos interesses coletivos da sociedade, debatidos
democraticamente (artigo 2°, “II”). Tais medidas visam evitar “a retengao
especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou nao utilizacao”
(artigo 2°, VI, “e”) e a garantir a recuperacao da valorizagdo do solo pelo Estado
para assegurar a "justa distribuicdo dos beneficios e 6nus do processo de
urbanizacao", “a adequacao dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de
modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos
bens pelos diferentes segmentos sociais” e a "recuperacdo dos investimentos do
poder publico que geraram valorizacdo dos imoveis urbanos” (artigo 2°. IX, X e
XI). Segundo o artigo 39 do Estatuto da Cidade, “A propriedade urbana cumpre
sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo da
cidade expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das necessidades
dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento

das atividades econ6micas”.

A introducédo do conceito de "funcéo social da cidade”, na Constituicdo de 1988,
tornou o Brasil um dos primeiros paises a institucionalizar o direito a cidade
(GAUTHIER, 2015), com a criacdo de instrumentos legais para lutar contra a
especulacdo urbana e a apropriacdo privada da valorizacdo monetaria do solo,
que se convencionou chamar de “mais-valia fundiaria urbana”’ (SMOLKA, 2013;
FURTADO E SMOLKA, 2005; SMOLKA e FURTADO, 2003; AMBORSKI e
SMOLKA, 2000; FURTADO, 1999). O Estatuto da Cidade foi um avanco
extraordinario no dominio legislativo em matéria urbana, tanto de uma perspectiva

brasileira, como internacional (GAUTHIER, 2015). A lentiddo na sua

7 O termo “mais-valia”, aplicado a termos fundiarios, é controverso, uma vez que a renda fundiaria
ndo gera mais-valia, mas apenas permite ao proprietario da terra apropriar-se de mais-valia
gerada por outro. O termo, contudo, é usual na literatura nacional e internacional. Consta, em
particular, em diversos documentos produzidos pelo “Lincoln Institute of Land Policy”, em
portugués e espanhol, “plusvalia” (SMOLKA, 2013).



regulamentacdo, contudo, treze anos, apdés a CF88, revela, ndo obstante, os
diversos desafios para sua efetiva implementacdo. O novo e progressista marco
legal é, em parte, resultado da luta do “Movimento de Reforma Urbana no Brasil”,
que se concentrou, na Década de Setenta, em mecanismos para ampliar o
acesso dos mais pobres a terra urbana, considerado como base do problema de

acesso a moradia adequada no Brasil.

O aspecto inovador legislativo teve, contudo, pouca aplicagdo pratica no cenario
nacional. As mudancas sinalizadas pela nova Constituicdo brasileira, em termos
de instrumentos urbanisticos para recuperacdo, para o Estado, da “mais-valia
fundiaria urbana™ e da garantia da funcdo social da propriedade, ndo se
cumpriram. Passados mais de trinta anos da promulgacédo da CF 88, rarissimos
sdo os casos de Municipios que exigem o cumprimento da funcdo social da
propriedade ou implementaram 0s mecanismos, previstos na nova legislagao,
para recuperacao, pelo Estado, da valorizacdo fundiaria (IPEA e MINISTERIO DA
JUSTICA, 2015):

N&o é por falta de leis que a maioria da populacdo brasileira foi
historicamente excluida da propriedade formal da terra, no campo
ou na cidade, no Brasil. Um cipoal de leis, decretos, resolucoes,
registros e cadastros seguiu-se a instituicdo da propriedade
privada da terra a partir da Lei de Terras de 1850... Os
movimentos sociais devem lutar por novos marcos juridicos, mas
devem considerar que isso estd muito longe de assegurar
conquistas reais. Estamos testemunhando a aplicac&o quase nula
dos instrumentos mais importantes do Estatuto da Cidade, seis
anos apo6s sua promulgacédo. (MARICATO, 2012, p. 95)

8 O conceito usado por autores como Fernanda Furtado (2005) e Martim Smolka (2013) para
“recuperacao de mais-valia”, refere-se a possibilidade de captura, pelo Estado, da majoracdo do
valor do solo, gerada por acbes alheias ao seu proprietario. Segundo Smolka (2013, p.2-3,
traducéo da autora): “O conceito de recuperagdo de mais-valias fundiarias implica em mobilizar,
em beneficio da comunidade, parte ou todo o aumento do valor do solo (mais-valia ou receita ndo
merecida) que tenha sido gerada por ac¢des alheias ao proprietério, tais como investimentos
publicos em infraestrutura ou mudangas nas normas e regulagfes sobre o uso do solo... Uma
aplicagcdo tipica de recuperagdo de mais-valias fundidrias permitiria, ao governo, recuperar
somente a porcdo dos incrementos sobre o valor do solo decorrente de sua intervencédo direta.
Uma aplicacdo mais ampla, permitiria ao governo recuperar qualquer aumento n valor da terra
derivado de ag¢Bes alheias ao proprietario — por exemplo, resultantes das for¢cas do mercado
associadas ao crescimento da populagdo urbana ou a impactos indiretos sobre o valor da terra
produzidos por subsidios a moradia”. Furtado (2005) descreve quatro tipos de “mais valias
fundiarias”, ordenadas de maneira decrescente, que podem ser recuperadas pelo Estado: i- todo o
valor do solo (independentemente de sua origem); ii- toda a valorizacdo alheia ao esfor¢co do
proprietario; iii- toda a valorizac@o que decorre do esfor¢o da coletividade; iv- toda a valorizagdo
gue decorre de investimentos publicos.
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No ambito de Belo Horizonte, esta situacao repetiu-se: ndo obstante os avangos
da legislacdo urbana municipal®, ha claras limitacdes a implementacdo dos
instrumentos de recuperacdo de mais-valia urbana que segue, ainda hoje, um

desafiol®.

1.3 VETOR NORTE DE BELO HORIZONTE: CONTEXTO E HIPOTESES

A histéria de Belo Horizonte, como cidade construida pelo Estado, tem origem no
final do século XIX. Trata-se da primeira capital planejada do periodo republicano
brasileiro, para ser uma cidade politica, para funcionarios publicos, oligarcas
rurais e pequena burguesia. Entre os historiadores, ha quem defenda a tese de
gue sua construcdo e urbanizacdo planejada objetivava também o
branqueamento da populacédo ai residente (Mc DONALD, 2019), como aspecto
essencial da modernizacdo. A cidade, idealizada como metafora do progresso
(JULIAO, 2011), deveria ser construida de forma a eliminar os vestigios do
povoado rural de Curral d’El Rey, que a precedeu. Ha, portanto, uma dimensao

histérica de uma ocupacao segregada e planejada para a cidade.

O controle do acesso a terra, por parte do Estado, foi 0 mecanismo central para a
expulsdo dos moradores de Curral d’El Rey e para sua exclusao do direito a nova

cidade. O controle monopolistico, publico, da oferta de terras e, portanto, do seu

9 Em 1993 o Executivo Municipal deu inicio a uma gestdo que privilegiou a implementacdo do
novo marco legal brasileiro para o planejamento urbano. Em decorréncia da entdo recém
proclamada CF88, que outorgou poderes aos municipios para legislarem sobre a politica de
desenvolvimento urbano e obrigou cidades com mais de vinte mil habitantes a elaborarem seus
planos diretores, Belo Horizonte promulgou seu “Plano Diretor Urbano” (Lei Municipal 7.165/1996)
e “Lei de Uso e Ocupagao do Solo” (Lei Municipal 7.166/1996) e fortaleceu instrumentos de
participacao popular nas politicas publicas, com a criacdo do “Orgamento Participativo” e diversos
Conselhos Municipais.

10 Ha expectativa de alguma mudanca neste cenério, em Belo Horizonte, com a aprovacao do
novo Plano Diretor da cidade, através da Lei Municipal 11.181/2019, e da Lei 11.216/2020, que
dispde sobre instrumentos de recuperacdo de mais-valia urbana. Ver também documento
elaborado pela Secretaria Municipal de Politicas Urbanas, da Prefeitura de Belo Horizonte,
“Politizagédo da Politica Urbana — Instrumentos focados no controle do processo de urbanizacédo
para assegurar a inser¢éo dos mais pobres na cidade” (PBH/SMPU, 2017).

Diagnéstico de projeto de estudo interdisciplinar sobre questdes fundidrias e imobilidrias,
coordenado pela autora, na Prefeitura de Belo Horizonte, entre 2014 e 2015, apontava para uma
auséncia de dialogo e integracéo entre as politicas tributarias e urbanas. De modo geral, o Poder
Publico Municipal desconsiderava a farta literatura que descreve a os efeitos das politicas de
tributacdo imobiliaria sobre a organizagdo do espaco social (BAHL; LINN, 1992; MORALES-
SCHECHINGER, 2010; MCCLUSKEY; FRANZSEN, 2013; FURTADO, 1999; DYE; ENGLAND,
2009).



11

preco, determinava quem seria proprietario e, portanto, teria o direito a este lugar.
O outro lado deste processo, foram os excluidos da nova capital de Minas Gerais:
trabalhadores ou familias, que residiam no Curral d’El Rey, removidas de suas
casas e terras pelo Estado, foram buscar outros locais onde morar, em areas
suburbanas, sem infraestrutura e servicos, inclusive onde hoje é a periferia pobre
ao Norte de Belo Horizonte, ou em moradias informais dentro da area urbana,

como sera abordado no capitulo 1.

No inicio do século XXI, esta periferia passou a ser alvo de investimentos,
majoritariamente publicos, em Grandes Projeto Urbanos. Previa-se a criacdo de
uma “aerotropolis” - um novo polo econdmico, de ambito metropolitano,
desenvolvido a partir de um aeroporto internacional, o Aeroporto de Confins. Os
investimentos incluiam infraestrutura urbana e construcdo de equipamentos
publicos e privados, que deveriam, a partir de seus projetos arquitetbnicos
iconicos, associar o conceito de modernidade ao Vetor Norte da Regiao
Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH)!.

Desta forma, o projeto de requalificacdo do Vetor Norte da RMBH, do inicio do
século XXI, esta vinculado as herancas histéricas da Belo Horizonte do final do
século XIX, na medida em que ambos conceitos de modernidade implicam apagar

tracos do passado, presentes no territorio.

A presenca dos GPUs na politica urbana na RMBH, no entanto, ja pode ser
identificada a partir do final dos anos 1990, tendo sido refor¢cada pelos processos
de globalizacéo e neoliberalizacdo (DE FREITAS, 2017). Tais projetos funcionam
como parte de estratégias neoliberais que obedecem a uma intensificacdo do
“imperativo de crescimento” das cidades (“the city as a growth machine”),
beneficiando uma alianca entre as elites urbanas (MOLOTCH, 1976; JONAS;
WILSON, 1999). Trata-se do conceito de “neoliberalizacdo do espacgo”, onde o
mercado tem um papel crescente na distribuicdo espacial das atividades (PECK,
2002). O Estado, particularmente através do governo local, deve assumir uma
nova fungdo, a de “promover a cidade para o exterior, desenvolvendo uma

imagem forte e positiva, apoiada em uma oferta de infraestruturas e de servigos,

11 Estes projetos tiveram origem no Governo estadual de Aécio Neves, em 2003, e serdo
detalhados no capitulo 1.
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gue exercam a atracdo de investidores, visitantes e usuarios solventes a cidade e
que facilitem suas exportagdes” (CASTELLS; BORJA, 1996, p. 160).

Neste sentido, o0 modelo de parcerias publico-privadas implementado no Vetor
Norte da RMBH, longe de caracterizar-se por uma reducao do Estado, significa a
reconfiguracdo do seu papel: gerar flexibilizacdo juridica e econémica, que visa
desmontar os obstaculos a expansdo do espaco e do capital, criando um
ambiente de negécios adequado para os investimentos (HARVEY, 1994 e 2006).
Para tanto, o Estado arca com os custos dos investimentos feitos, que geram
valorizacao fundiaria, mas ndo utiliza os instrumentos urbanisticos ou tributérios
legalmente previstos de recuperacdo desta valorizacdo fundiaria (chamados
também de instrumentos de recuperacdo de “mais-valia fundiaria urbana”,
segundo Smolka, 2013; Smolka; Schechinger, 2005; Furtado 2005; Smolka;
Furtado, 2003; Amborski; Smolka, 2000). Segundo Vainer et al. (2006), a
flexibilizacao juridica e econdmica teria, como objetivo principal, a valorizagao de
capitais especulativos e imobiliarios. A renda fundiaria diferencial gerada
beneficiaria basicamente atores privados, em particular os que atuam na dinamica

imobiliaria e os proprietarios fundiarios.

Neste cenario, o Vetor Norte de Belo Horizonte transforma-se em novo local de
disputa. O uso do termo “guerra dos lugares”? (ROLNIK, 2015) nos parece
apropriado para sintetizar a disputa local, entre atores diversos, pela renda
fundiaria diferencial. A pesquisa analisa essa “guerra dos lugares” a partir de duas
perspectivas: (i) a pressao do capital imobiliario e proprietarios de imoveis sobre
as classes de baixa renda, para que partam destes lugares em curso de
valorizacédo; (ii) a dindmica sobre a propriedade fundiaria nesta area em curso de

investimentos em GPUSs.

Com relacdo ao primeiro ponto, a pesquisa trabalha com o conceito de
gentrificacdo, entendido como a expulsao, direta ou indireta, de familias de seus
locais de moradia, para darem lugar a novas formas de ocupacéo deste solo, por

familias de renda mais alta. Desta forma, gentrificacdo € uma manifestacdo da

2.0 termo de Rolnik tem um significado mais amplo que o aqui proposto. Embora diga respeito
aos processos de expulsdo de moradores dos seus locais de origem, pela disputa em torno da
renda fundiéria, diz respeito também a disputa internacional entre diversos lugares, cidades,
usualmente, para atracédo de capital.
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luta (perdida pelas familias mais pobres) pelos espacos da cidade, ao cerco aos

bens comuns e ao direito ao local, a cidade (BLOMLEY, 2004).

Testa-se assim a hipbtese seguinte: um processo de gentrificacdo estaria em
curso no Vetor Norte de Belo Horizonte, em decorréncia dos GPUs ai
implementados, tal como descrito na literatura. Caso confirme-se a hipétese,
tratar-se-4& de um processo de gentrificacdo em area periférica, diferente,
portanto, dos processos classicos de gentrificagcdo, em areas centrais, analisados
na literatura anglo-saxa. O referencial tedrico baseia-se em ampla revisdo da
literatura de gentrificacdo, desde o estudo de Ruth Glass, em 1964, até os dias
atuais. Particular atencdo € dada a critica poOs-colonialista, que rechaca a
importacdo do conceito anglo-saxonico de gentrificacao para paises do Sul Global
e aprofunda a analise de suas caracteristicas em cidades latino-americanas

(BETANCUR, 2014).

Com relacdo ao segundo ponto, a segunda hipotese da pesquisa é de que ha
uma tendéncia a concentracdo da propriedade fundiaria, no Vetor Norte,
concomitante aos investimentos publicos em infraestrutura urbana. Diferente da
Belo Horizonte do final do século XIX, o controle mais concentrado da
propriedade da terra urbana no cenario contemporaneo do Vetor Norte ndo seria

decorrente da atuacdo do Estado, mas do setor privado.

Analisa-se, portanto, quem séo os proprietarios fundiarios. A propriedade envolve
um conflito, entre os que tém (possuidores, proprietarios) e os que nao tém
(despossuidos). Direito a propriedade € um fator de exclusdo. Os resultados
obtidos, que demonstram aumento das terras em maos do capital imobiliario, no
Vetor Norte, nos permitiu abordar os mecanismos pelos quais se da a disputa
entre proprietarios e capital imobiliario, pela renda fundiaria, tendo em vista seus

interesses, pretensamente conflitantes, segundo a literatura.

1.4 QUESTOES METODOLOGICAS

Para investigar estas hipoteses, a tese organiza-se a partir de uma abordagem
multidisciplinar que inclui referenciais tedricos e autores provenientes dos campos

da economia urbana, geografia, ciéncias sociais e urbanismo. As analises dos
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dados fazem-se a luz da literatura utilizada, apontando convergéncias e

divergéncias entre ambos?3.

As fontes de dados e os métodos utilizados também refletem o aspecto
multidisciplinar da pesquisa. Os dados levantados referem-se a uma
multiplicidade de escalas territoriais e a diferentes periodos, permitindo uma
melhor compreensdo da dindmica dos fendmenos estudados. Os marcos
temporais da analise sdo os anos de 1999 (quatro anos antes do inicio dos GPUSs)
e 2019, ano em que foram coletados os Ultimos dados na pesquisa de campo. A
diversidade das fontes implicou, no entanto, em alguns casos, adaptar o periodo

de analise a disponibilidade de dados.

A existéncia de processos de gentrificacdo e a dinamica fundiaria sé&o
investigados através da analise de um amplo espectro de dados qualitativos e

guantitativos, primarios e secundarios, alguns deles inéditos e de dificil acesso.

Foram usadas treze tipologias de dados secundarios, seis delas ndo publicadas.
S&o0 elas: Censo Populacional; indice de Desenvolvimento Humano Municipal
(IDH-M); Cadastro Municipal Imobiliario e Mobiliario; Imposto Sobre Servigos
(ISS); Imposto sobre a transmisséo "inter vivos" a qualquer titulo, por ato oneroso,
de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoéveis,
exceto os de garantia, bem como cessado de direitos a sua aquisicdo (ITBI);
Certiddo Vintenaria de Registro de Imdveis; informacdes disponiveis em sites de
incorporadoras e construtoras com atuacao no Vetor Norte da RMBH; material
publicitario de empreendimentos imobiliarios no Vetor Norte (Direcional
Engenharia S.A. e Construtora Lincoln Veloso); imagens aéreas; Cadastro

Nacional de Pessoas Juridicas e Pesquisa de Orcamentos Familiares.

Os dados cadastrais e tributarios municipais — impostos sobre a propriedade e
transmissdo de imoveis - revelam-se centrais para a pesquisa. Tais bases séo,

contudo, pouco usadas para pesquisas académicas, possivelmente pelo

13 Neste sentido, a pesquisa ndo faz uma revisdo bibliografica que contemple todo o estado da
arte, mas que permita relacionar as escolhas tedricas as analises empiricas feitas. Segue,
portanto, formato usual dos projetos franceses, conforme acordado entre os orientadores,
lembrando que a tese foi realizada a partir de um convénio de cotutela, entre as instituicdes de
ensino e pesquisa Ecole des Hautes Etudes en Sciences Sociales e Universidade Federal de
Minas Gerais.
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desconhecimento e dificuldades no acesso e tratamento as mesmas, fato
incompreensivel tendo em vista a riqueza, a possivel gratuidade e periodicidade
de atualizac&o destes dados.

Neste sentido, é importante salientar que 0 acesso a estas fontes fiscais € pouco
usual em estudos urbanos por falta de conhecimento dos pesquisadores, mas
também porque ndo sdo disponibilizadas pelos 0rgdos governamentais
competentes. Este € um aspecto fundamental da presente pesquisa, que foi
viabilizada pela nossa insercdo na Prefeitura de Belo Horizonte!4. Por este motivo,
no momento oportuno, particular atencéo é dada a descricdo e forma de acesso
das fontes, por vezes gratuita, caso dos dados fiscais, por vezes onerosa, Como

as fontes cartoriais.

A escassez de fontes de dados secundarios em escalas interurbanas, com
atualizacdo anual (NABUCO, FERREIRA e ALMEIDA, 2014) &, certamente, uma
das razbes para o limitado numero de estudos empiricos de processos de
gentrificacdo em cidades brasileiras. Andlises da estrutura e dinamica da
propriedade fundiaria também séo limitadas, ndo pela inexisténcia de dados, mas
pela politica de confidencialidade dos mesmos. Acredita-se, pois, que esta € a
primeira contribuicdo desta pesquisa, de ambito metodoldgico, que podera ser
relevante para outros estudos: a proposicdo de novas fontes de dados e a
descricdo destas bases, dos métodos adotados para seu acesso e para a sua
manipulacdo. Ressalta-se que os dados utilizados sdo coletados de forma
rotineira por diversos municipios brasileiros, certamente para as capitais, o que
permitiria replicar estudos semelhantes aos que fazemos em outros municipios,

desde que o acesso seja facultado aos pesquisadores.

Outros dados ainda pouco utilizados sdo provenientes das certidées cartoriais
vintenarias, que registram transmissfes individuais da propriedade de bens
iméveis, ao longo dos Ultimos vinte anos; dados cadastrais imobiliarios,

respeitando-se o sigilo fiscal na publicacdo dos resultados (ndo usados para

14 A autora é Auditora de Tributos da Secretaria de Fazenda, Prefeitura de Belo Horizonte, desde
1993. Ocupou diversos cargos técnicos e politicos no Poder Executivo Municipal, dentre os quais
o de Secretaria Adjunta de Planejamento e Assessora do Prefeito. Desde 2017, é Coordenadora
do projeto “Modernizagdo da Metodologia de Avaliagdo de Iméveis em Belo Horizonte”, na
Subsecretaria da Receita Municipal, para fins de tributacao de IPTU e ITBI.
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analises individuais das transmissGes de propriedade imobilidria); sites de
grandes construtoras brasileiras, que fornecem informacdes sobre a constituicdo

de bancos de terras.

Os dados primarios foram coletados no campo a partir de registros fotograficos e
de entrevistas semiestruturadas ou grupos focais, cuja metodologia esta descrita
no capitulo 2. As entrevistas e os grupos focais objetivavam coletar dados quanto
a percepcdo dos agentes produtores do espaco, divididos em trés segmentos:
setor imobiliario, Estado e moradores e ex-moradores. Os critérios para selecéo
dos participantes sédo explicitados e relacionados ao conhecimento acumulado e
expertise quanto as questbes abordadas. No caso dos moradores, foi utilizada
também a técnica de "bola de neve" (ATKINSON, 2000).

Para abordagem do contetudo das entrevistas e grupos focais, usou-se técnicas
de andlise tematica de dados qualitativos, mais especificamente, o método de
‘Redes Temaéticas (ATTRIDE-STIRLING, 2001). A analise do conteudo deu
particular relevancia a diversidade de pontos de vista dos entrevistados, seja
entre os trés segmentos entrevistados ou dentro de um mesmo segmento. O
cruzamento destas ideias foi feito com o objetivo de verificar as semelhancas e os
conflito entre as percepcdes dos entrevistados, possibilitando assim fomentar
conclusdes, a luz do referencial teorico. Sempre que possivel, os dados
gualitativos foram confrontados com os dados quantitativos, de forma a verificar e

enriquecer as conclusoes.

1.5 ESTRUTURA DA TESE

A tese organiza-se em trés partes. A Parte | apresenta os procedimentos
metodologicos utilizados e o terreno da pesquisa, a Parte Il aborda o fendmeno

da gentrificacao e a Parte Ill a dinamica fundiéaria.

A primeira parte estrutura-se em dois capitulos. O capitulo 1 faz uma breve
revisao bibliografica da ocupacao histérica segregada de Belo Horizonte, desde o
inicio do planejamento de sua construcédo, em 1894, até o comec¢o do século XXI,
valendo-se da ampla historiografia sobre a cidade. E dada particular atencdo a

caracterizacdo da area de estudo, o Vetor Norte de Belo Horizonte, a partir da
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dicotomia de ser esta uma zona periférica pobre da cidade, que passa, a partir de
2003, a ser objeto de grandes investimentos em projetos urbanos. Em seguida,
analisa—se o0 papel da oferta de terra e seu controle pelo Estado, nesta
segregacao do espaco. A partir de diversos estudos existentes apresentam-se
consideracdes sobre os vetores de crescimento da capital ao longo do século XX,
e seu processo de metropolizacdo, em particular, o crescimento da cidade na
direcdo norte e ao eterno papel da area de estudo, desde o final do século XIX,
como moradia precaria e informal para familias de baixa renda. Com base na
literatura existente, descreve-se os Grandes Projetos Urbanos implementados no
inicio do século XXI, no Vetor Norte da Regido Metropolitana de Belo Horizonte,
majoritariamente publicos e da viséo tedrica que destaca o cunho neoliberal e as

estratégias de empreendedorismo urbano dos Grandes Projetos Urbanos.

No capitulo 2, sdo abordados procedimento metodolégicos da pesquisa e 0
tratamento dos dados.

A questdo a qual a Parte Il da tese objetiva responder é se ha um processo de
gentrificacdo em curso no Vetor Norte de Belo Horizonte, apds os investimentos
em GPUs - segundo a literatura, o efeito colateral dos GPUs seria o de induzir
uma alocacdo mais rentavel do ponto de vista econémico da terra urbana, ou
seja, eliminar formas de ocupacao pouco lucrativas ou em poder de setores que
nao as usem como ativos financeiros. O método usado na analise conjuga a
documentacdo estatistica do fendbmeno com sua analise teorica. Para tanto, a
Parte 1l divide-se em dois capitulos. O capitulo 3 revisa a literatura de
gentrificacdo e a definicdo do termo, a partir de textos de diversos autores, do
Norte e do Sul Global, escritos ao longo das ultimas seis décadas, apos o texto
seminal de Ruth Glass, em 1964. Os estudos criticos pdés-colonialistas
(BETANCUR, 2014 e 2017) sdo particularmente relevantes. Ao reconhecer a
dominacédo cultural de paises do Sul pelos do Norte e rejeitar a aplicacdo, aos
paises latinos, do conceito de gentrificacdo original, desenvolvido para realidade
anglo-saxbnica do pos-guerra, Betancur busca caracteristicas do ambiente das
cidades latino americanas, fortemente influenciadas pela ideologia neoliberal, pela
informalidade econdmica e habitacional, e pela menor dimensdo da sua classe

média, para entender seus processos de gentrificacdo. A partir desta revisdo
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bibliogréfica constréi-se uma definicdo ampla do termo gentrificacdo, que parte da
dialética entre um conceito simples e outro amplo, que incorpore seus aspectos
universais e contingenciais, espaciais e histéricos (BEAUREGARD, 2010 [1986];
CLARK, 2010 [2005]; BETANCUR, 2014), e que seja multidimensional, ao
considerar suas origens econdmicas - o capital e a oferta imobiliéria em busca da
conquista de novos territorios, conforme a interpretacdo marxista (SMITH
1979/2010; 1996) -, e culturais - decorrente de novos habitos e demandas das
pessoas (LEY, 1987/2010a; 1994/2010b). No capitulo 4, uma multiplicidade de
dados quantitativos e qualitativos sdo usados em comparacdes entre 0Ss cenarios

pré e pés GPUs, nas areas de pesquisa selecionadas.

A Parte lll aborda a dinamica da propriedade da “terra nua urbana”, no ultimo
decénio, no Vetor Norte de Belo Horizonte, ap0s 0s maci¢cos investimentos
publicos e privados em Grandes Projetos Urbanos e a disputa pela apropriacao
da renda fundiaria. Vale ressaltar que, por “terra nua urbana” referimo-nos aos
iméveis territoriais, sem edificacdo. As hipOteses da pesquisa sdo de uma
tendéncia a concentracao da terra urbana e de um crescente interesse de setores
privados na aquisicdo de terra, ap0s o anuncio dos GPUs, em funcdo da
expectativa de aumento nos precos imobiliarios benéficos para proprietarios e
diversos outros agentes, que tentam capturar estes ganhos, provenientes da
renda fundiaria gerada. O capitulo 5 analisa a distribuicdo da terra nua entre
Estado e setor privado; o grau de concentracdo desta propriedade fundiaria e sua
dindmica ap6s os GPUs no Vetor Norte de Belo Horizonte; e quem sao 0s
segmentos econdmicos que controlam esta terra. Esta analise esta vinculada a
literatura da geografia urbana e da teoria politica da urbanizacéo, que enfatizam a
importancia da propriedade da terra para a producéo capitalista do espaco e seu
uso social, com destaque para as urbanistas brasileiras Maricato (2012 e 2016) e
Rolnik (2015), assim como para Sassen (2017a e 2017b) e Harvey (2017, 2006 e
1997). O capitulo 6, a partir dos resultados anteriores, analisa o estoque de terra
em maos dos setores construtivo, financeiro e imobiliario no Vetor Norte de Belo
Horizonte e a dindmica subjacente a este processo. A hipotese é que o acumulo
de terras por estes setores, constatada no capitulo 5, € uma estratégia para
apropriarem-se de parte da renda fundiaria, em areas em valorizagcdo imobiliaria.

A metodologia consiste em um diagnostico multiescalar da dinamica da
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propriedade de imdveis territoriais, no Vetor Norte e em Belo Horizonte, a partir de
analise comparativa espaco temporal. Sdo calculados alguns indicadores e
estatisticas, dentre os quais Coeficientes de Gini, Curvas de Lorenz e Maiores
Proprietarios. O ineditismo desta pesquisa inviabiliza comparacdes com outras
cidades ou regides, mas um ensaio modesto foi feito, com dois estudos feitos
para Sao Paulo (SANDRONI, 2017 e SANTORO, UNGARETTI e MENDONCA,
2018). Os registros cartoriais permitem a construcdo destas transmissdes, em
uma linha do tempo, e facilita a interpretacdo das estratégias usadas pelos
diferentes atores e setores e seus comportamentos especulativos, a partir da
literatura. Do ponto de vista tedrico, os resultados permitem aprofundar o
entendimento dos mecanismos pelos quais o capital imobiliario lida com o conflito
entre interesses de proprietarios e de capitalistas, pela apropriacdo da renda
fundiaria.
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PARTE | - TERRENO E METODOLOGIA

2 CAPITULO 1 - ESTRUTURACAO E OCUPACAO DO
ESPACO URBANO DE BELO HORIZONTE

2.1 INTRODUCAO

Este primeiro capitulo apresenta o terreno da pesquisa, o “Vetor Norte de Belo
Horizonte” (VNBH), area periférica, de ocupagdo predominantemente pobre da
cidade de Belo Horizonte. O objetivo é a delimitacdo territorial da area de
pesquisa e a compreensao do seu processo de ocupacéo, desde o final do século
XIX. Para tanto, o capitulo esta dividido em seis partes, a primeira esta
introducdo, as quais baseiam-se em revisdo bibliografica. Nas duas partes
subsequentes, faz-se uma breve descricdo da construcdo e ocupacdo de Belo
Horizonte, a partir de 1894, como a primeira cidade republicana brasileira
planejada, cartdo de visitas do novo regime (MONTE-MOR et al., 2007), que ja
nasce classista e segregada socioespacialmente. Em seguida, analisa-se o papel
da oferta de terra, e seu controle pelo Estado, nesta segregacédo do espaco. Na
guarta parte, algumas consideracdes sobre os vetores de crescimento da capital
ao longo do século XX, e seu processo de metropolizacdo. Em particular, nos
interessa o0 crescimento da cidade na direcdo norte, sua integracdo, ja em
meados do século XX, ao distrito de Venda Nova, e ao eterno papel da area de
estudo, o Vetor Norte de Belo Horizonte, como local de moradia precéaria e
informal para familias de baixa renda. Na quinta parte, apresentamos o projeto do
Governo do Estado de Minas Gerais, implementado no inicio do século XXI, no
Vetor Norte da Regido Metropolitana de Belo Horizonte. O projeto, de cunho
neoliberal e baseado em estratégias de empreendedorismo urbano, visava a
transformacdo desta 4rea em uma nova centralidade, atraente para o capital

internacional. Para tanto, foram feitos macicos investimentos, majoritariamente
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publicos, em Grandes Projetos Urbanos, descritos neste topico. Na Ultima parte, a

delimitac&o territorial da &rea de estudo.

2.2 A CIDADE PLANEJADA SEGREGADA

Belo Horizonte € uma cidade com pouco mais de cem anos, construida no final do
século XIX. O seu processo de estruturacao, a partir de 1889, guarda aspectos
relevantes para esta pesquisa: a propriedade da terra foi elemento fundamental
para a estrutura segregada que conforma a cidade, desde seu inicio, sem lugar
para trabalhadores das camadas populares ou os negros recém-libertos do
regime escravocrata. Esta estrutura segregada foi resultado da atuacéo direta do
Estado, no controle discricionario da oferta e doacao de terras, portanto, de uma
determinacdo politica. A construcdo da cidade baseou-se em um conceito de
“‘modernidade” que se alinhou ao desenvolvimento territorial e resultou na criagao
cidadaos de segunda classe (McDONALD, 2019).

Naquela época, Minas Gerais, 0 estado brasileiro mais populoso e importante
politicamente, era também aquele com maior quantidade de populacdo negra do
pais e concentrava 30% do contingente nacional de 800.000 escravos libertos
estimados, apods o Brasil ter sido o ultimo pais das Américas a abolir a escravidao
- que perdurou da primeira metade do século XVI até 1888 (McDONALD, 2019).
Foi, neste contexto, que surgiu o projeto de criacdo de Belo Horizonte, a primeira
cidade planejada do periodo republicano brasileiro, para ser a nova capital do
estado de Minas Gerais, em substituicAo a Ouro Preto. Ouro Preto, que havia
surgido como nucleo minerador por volta de 1690, em funcdo dos ricos depdésitos
auriferos ali encontrados, tornara-se sede municipal (vila) em 1711, com o0 nome
de Vila Rica. Ela consolidou-se em 1720 como capital da capitania, mais tarde
Provincia de Minas, recebendo em 1823 o titulo de Imperial Cidade de Ouro

Preto.

O planejamento de Belo Horizonte, que teve inicio no ano seguinte a abolicdo da
escraviddo e no mesmo ano e sequencialmente a proclamacédo da Republica
brasileira, em 1889, estendeu-se até 1893. Visava criar uma cidade “moderna”,

capaz de sinalizar os novos ideais que o regime republicano buscava implementar
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e apagar qualquer vestigio do passado colonial da administracdo monérquica,
recém destituida, fortemente simbolizado por Ouro Preto (SALGUEIRO, 1992;
JULIAO, 2011; MONTE-MOR et al, 2007):

Belo Horizonte foi, sob varios aspectos, uma espécie de cartdo de
visitas do novo regime. Seu tragado, sua fisionomia eram mais
gue uma metafora da nova ordem que se buscava implantar, eram
materializagbes de uma filosofia, de uma politica, de uma
pedagogia, de uma nova forma de sociabilidade. [...] a cidade
nascida da acdo politica, a cidade balizada pela intervencdo do
estado, a cidade moderna e modernista, republicana e
contraditéria em sua tensdo entre a forma moderna de sua
estrutura arquitetdnica e urbanistica e certo conservadorismo.
(MONTE-MOR et al., 2007, p. 11-17).

Além dos motivos simbdlicos, ligados ao seu passado colonial, a cidade de Ouro
Preto apresentava uma topografia demasiadamente acidentada, que era um
impedimento ao crescimento industrial e populacional desejado. Desta forma, os
propositores da nova capital, os chamados “mudancistas”, debateram sua
localizacdo, de forma a garantir, em um local salubre e com topografia mais
amena que Ouro Preto (SALGUEIRO, 1992; PLAMBEL, 1984), o surgimento de
uma metropole em Minas Gerais (como S&o Paulo ou Rio de Janeiro): industrial,
com uma rede de transporte ferroviario que unisse as economias regionais
mineiras e reduzisse sua dependéncia ao acesso maritimo pelo Rio de Janeiro (a
época capital federal) e suas taxas portuarias. A regido eleita para a construcao
de Belo Horizonte, definida por Lei, em 1891%°, estava préxima a Estrada de Ferro
Central do Brasil, que ia do Rio de Janeiro ao norte de Minas Gerais, e na
convergéncia de estradas previstas que ligariam o oeste de Minas Gerais ao

estado litoraneo vizinho, o Espirito Santo (Figura 1).

Diversos autores identificam, no final do século XIX, teorias racistas de progresso,
difundidas entre as elites do pais, que opdem populacdo negra e modernidade e
relacionam expertise econdmica e populacao branca (WEINSTEIN, 2015; BLAKE,
2011, apud McDONALD, 2019). A miscigenacao entre brancos e negros garantiria
o “branqueamento” da populacdo do Brasil, visto como fundamental para sua
modernizacdo (SKIDMORE, 1974; STEPAN, 1991, apud McDONALD, 2019). No

15 A Lei Adicional a Constituicdo n. 1, de 28 de outubro de 1891, determina os pontos que devem
ser estudados para a construcdo da Nova Capital. A Lei Adicional & Constituicao do Estado n. 3,
de 17 de dezembro de 1893, maca o lugar para a constru¢ao da Capital do Estado.
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caso de Minas Gerais, ha quem defenda que foi conferida a urbanizacdo grande
importancia para embranquecer a populagdo, objeto de desejo das elites, que
também queriam deixar para trds o legado colonial e imperial e a escraviddo
(McDONALD, 2019). O carater racista da formacao de Belo Horizonte se refletiria
no seu planejamento urbano, através de um “esquema maior” de branqueamento
de Minas Gerais: a substituicdo da maioria de mesticos e negros que compunham
a classe trabalhadora por imigrantes europeus brancos, a serem atraidos, pelo
Poder Publico, para trabalhar nas lavouras de café e fabricas brasileiras, a
despeito da disponibilidade de trabalhadores nativos (McDONALD, 2019, p.4). Em
1890, o governo de Minas Gerais lancou uma campanha de gastos publicos, a

partir do tripé: nova capital, estradas de ferro e subsidios a imigracéo.

Figura 1 — Mapa de Minas Gerias em 1910, com os estados vizinhos

/ GOTAS

BAHIA

MINAS GERAIS

/smwm

IO IORIZONTT 7 -

SAO PAULD OURO PRI

W

o

N2 L "RIO DEJANEIRO

Fonte: Mc Donald, 2019, desenhado por Katherine McDonald baseado em Miguel Calmon Du Pin e
Almeida, Carta da viagao ferrea do Brasil, (S&o Paulo: Sec¢do Geographica Artistica da Compa. Lith.
Hartmann-Reichenbach, 1910), Library of Congress Geography and Map Division.
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A construcado de Belo Horizonte, de 1894 a 1897, ficou a cargo do engenheiro
Aardo Reis, um abolicionista e positivista, nascido em Belém do Pard, na
Amazonia, e graduado no Rio de Janeiro. Antes disto, Aardo Reis ja havia
projetado Soure, na ilha de Maraj6. A primeira etapa de seu trabalho, na nova
capital de Minas Gerais, foi a remocdo dos habitantes que residiam na area
escolhida, uma pequena comunidade agricola, chamada “Curral del-Rey®?”,
pertencente entdo a cidade colonial de Sabara (Figura 2). Estes habitantes,
majoritariamente mesticos e negros, foram considerados inapropriados para
permanecerem no local escolhido para a construcdo de Belo Horizonte
(McDONALD, 2019). A nova capital nasceu, portanto, segregada: ja excluiu de
seu espaco urbano, antes mesmo de sua inauguracdo (em 12/12/1897), as

camadas mais pobres de sua populacdo (JULIAO, 2011).

Figura 2 - Largo da Matriz, Curral del-Rey, c. 1894-1895

Fonte: “Album de visitas”, Comissdo Construtora da Nova Capital. CCNC ALBOI 022, Museu Histérico
Abilio Barreto, apud McDonald (2019)

16 Ha diversas grafias para o nome do antigo vilarejo. A grafia “Curral del-Rey” seria a mais antiga,
dentre as conhecidas, datada de por volta de 1711 (SANTOS; SEABRA; COSTA, sem data).
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Através do Decreto n.° 680, de 14 de fevereiro de 1894, foi criada a “Comissao
Construtora da Nova Capital” (CCNC). Este decreto também definia que a
Comisséo Construtora, presidida por Aaréo Reis, teria um prazo de quatro anos
para conclusdo das obras. A entdo recém-criada CCNC deu inicio a um processo
amplo de levantamento e documentagcdo das terras a serem apropriadas pelo
Estado (Figura 3) e sua demarcacdo em lotes, a serem ocupados por
trabalhadores brancos. Desta forma, a CCNC impunha a remoc¢ao dos antigos
habitantes do Curral del-Rey e de suas construcdes. O controle da oferta de terra
estava servindo para que o Estado destruisse o que existia até entdo, em nome
do “progresso”. Em 1894, a CCNC, munida de forte autoridade, desapropriou 430
casas de antigos moradores do Curral del-Rey e usou forga policial para remover
aqueles que resistiram a expulsdo. De forma processual, o Estado tornava-se o
grande detentor de terras, o que lhe permitiria definir sua futura distribuicdo e

ocupacao.

Figura 3 - Casa pertencente aos herdeiros de Francisco José da Silva Reis, ¢
1894-1897, objeto de levantamento e registro pela Comissédo Construtora da
Nova Capital
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Fonte: Comissao Construtora da Nova Capital: CCfot1896 011, Museu Histérico Abilio Barreto apud
Mc Donald (2019)

17 Regulamenta o art. 2° da Lei Adicional & Constituicdo do Estado n. 3, de 17/12/1893.
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Ao projetar Belo Horizonte como sede dos governos municipal e estadual,
prevista para atender uma populacdo de até 200.000 habitantes!®, Aardo Reis
dividiu a cidade em trés zonas (Figura 4), com funcdes diferentes: uma zona
urbana, uma zona suburbana e outra rural. As obras a serem executadas,
imediatamente, foram projetadas e orcadas para uma populacdo de 30.000
habitantes, nas zonas urbana e suburbana. O zoneamento funcionava como
instrumento fundamental para o controle da cidade, na qual era inaceitavel
qualquer ocupacgdo espontanea do territério. Fixava, previamente, os seus limites

e classificava e hierarquizava seus espacos.

Figura 4 - Planta Basica de Belo Horizonte. Projeto Aardo Reis, 1895
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Fonte: Comissao Construtora da Nova Capital: CC Dt 06 007, Acervo Museu Histérico Abilio Barreto

A zona urbana, o nucleo central da cidade e onde estariam suas principais
instituicbes, era delimitada e segregada das demais zonas por um circulo de
dezessete quildmetros de extensdo, que formava a Avenida do Contorno. Esta

zona deveria acolher a elite econbmica e politica ouro-pretana: servidores

18 Decreto n° 680/1894.
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publicos®® (Figura 5), técnicos, industriais e capitalistas. A zona urbana tinha
guarteirbes planejados quadrados e idénticos e, de forma inusual para a época,
no Brasil, era totalmente abastecida com luz elétrica, sistema de esgoto, estacao
de trem e parque. Em contraste com o planejamento das outras duas zonas,
havia uma distribuicdo radicalmente desigual de infraestrutura, desde o

nascimento da cidade.

Figura 5 - Casas de funcionarios publicos. Belo Horizonte, 1896
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Fonte: Secretaria de Agricultura — Comissao Construtora da Nova Capital: SA2 004 005, Arquivo
Publico Mineiro, apud Mc Donald (2019)

O planejamento das outras duas zonas restringia-se, basicamente, a sua
delimitacdo territorial. A zona suburbana, um anel pericentral para além da
Avenida do Contorno (conforme Figura 4), com ruas e quadras de tracados
irregulares, acolheria as fazendas e empresas industriais, além de ser destinada a
posterior expansdo da cidade. A zona rural produziria comida e matéria prima

para as industrias da cidade. A planta da cidade de Aardo Reis, classista e

19 205 casas foram construidas para funcionarios pablicos em 1898.
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segregacionista, ndo previa sequer a constru¢cdo de vias que unissem a zona
urbana as outras duas (LE VEN, 1977).

Seria, portanto, nas zonas suburbana e rural, destituidas de servicos modernos e
infraestrutura, onde viveriam as classes populares e trabalhadores (MONTE-MOR
et al., 2007), fossem eles imigrantes europeus brancos ou mesti¢cos brasileiros,
mais de seis mil operarios trazidos para sua construcdo (LE VEN, 1977). Suas
moradias ndo constavam no Plano de Aardo Reis, como se eles devessem
desaparecer apés a construcdo da cidade. O carater higienista, elitista e
excludente do projeto, que marcou a forma de estruturacdo do espaco de Belo
Horizonte, é destacado em vérios estudos (JULIAO, 2011; SILVA, 1991; MONTE-
MOR, 2007 e VILLACA, 1998). Belo Horizonte seria a sintese de uma cidade em
gue as narrativas de modernidade no planejamento urbano e o desenvolvimento
fundiario serviram para criar cidaddos de segunda classe, os nativos e brasileiros
afrodescendentes, privilegiando o poder do Estado e do capital, em detrimento da

inclusdo (McDONALD, 2019). E o que veremos na se¢io seguinte.

23. A CIDADE CONSTRUIDA A PARTIR DA ESPECULACAO
FUNDIARIA

Villaca (1998) identifica a estruturacdo do espaco belo-horizontino de maneira
analoga a de outras metropoles brasileiras, que se desenvolvem como cidades do
interior, a partir do rio e de uma ferrovia, que normalmente Ihe acompanha. O rio &
uma barreira natural que divide o espaco urbano em dois, um com melhor
localizacdo que o outro. Os centros da metropole do interior nascem, portanto,
normalmente, em uma das suas margens, criando o que Paixao e Abramo (2008)
chamam de “divisdo qualitativa no espago urbano” quanto a acessibilidade ao

centro e “luta pela localizagao no lado de ca da barreira”.

Em Belo Horizonte, o rio € o Ribeirdo Arrudas, que corta a cidade de Leste a
Oeste, acompanhado pela ferrovia. O plano de Aardo Reis situava-se quase
totalmente nas margens sul do Ribeirdo. Assim, o projeto garantia que a area
planejada, a zona urbana, destinada as familias burguesas, seria integralmente
boa e nao teria um lado “melhor” que o outro (PAIXAO; ABRAMO, 2008).
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A area do “lado de 1a”, na divisdo qualitativa do espago urbano, aquela que,
normalmente, é menos valorizada, acabou por ser criada, de forma néo
planejada. As camadas populares, cuja habitacdo ndo constava no planejamento
de Aardo Reis, ocuparam é&reas fora do perimetro urbano. Assim, embora o
projeto previsse o crescimento de Belo Horizonte de dentro (zona urbana) para
fora (zona suburbana), ndo ocorreu desta forma (ALMEIDA, 2019). As areas
suburbanas e rurais foram ocupadas por classes populares e operéarias, enquanto
partes da area urbana permaneceram desocupadas até o final dos anos 1940
(VILLACA, 1998), o que exemplifica a distancia entre o espago idealizado pelos
planejadores e as préaticas de ocupacao da cidade. As Manchas de Ocupacao
Populacional®® de Belo Horizonte (na configuracdo atual da cidade), de 1918 e
1935 (Figura 6), permitem visualizar a coexisténcia de terrenos vazios na zona
urbana (destacada em preto) e ocupacbes nas zonas suburbana e rural. A
subutilizacdo da infraestrutura alocada na area central e a retencdo de lotes

favoreciam a especulacao imobiliaria.

A zona urbana havia sido dividida em lotes, alguns doados, pelo Estado, a
proprietarios que ndo tinham, necessariamente, pressa em sua ocupacao, outros
colocados a venda, pela CCNC. Mesmo com cenario menos promissor que o
esperado para as vendas de terrenos na zona urbana, a CCNC manteve ali
inalterada sua proposta de um sistema rigido de precos de lotes e controle da
propriedade fundiaria, em nome da criacdo de um mercado imobiliario urbano que
atraisse setores julgados cruciais para criar a sociedade industrial e branca
desejada. H4 quem defenda que a especulacdo imobilidria era uma definicao

politica institucional, possibilitada pela Constituicdo Estadual de 1893:

De fato, a especulacdo fundiaria foi politicamente determinada,
assim como a légica da ocupacéao de Belo Horizonte, que afirmava
o valor de troca da terra (ou seu valor de mercado) acima de seu
valor de uso. A constituicdo estadual de 1893, aprovada pelo
Congresso Constituinte, organizou a cidade em torno da
especulacdo fundiaria, exigindo que o "plano definitivo da nova

20 Diferentemente dos mapas de manchas de ocupacgdo populacional anteriores, elaborados pela
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte (PBH), no Mapa da Figura 6, foram excluidas as camadas
de 1995 e 2000 e inserida a de 1999, atualizada a época pela Secretaria Municipal de Politicas
Urbanas (“SMURBE”), a partir da foto aérea da PBH, do mesmo ano. Para 2007, foi refeito o
mapeamento a partir da ortofoto da PBH deste ano. Para 2018, o mapeamento baseou-se na
imagem Google importada no QGis via plug-in “QuickMapService”, com um zoom equivalente a
escala 1/15.000. Informacdes prestadas pela SUPLAN/PBH, por e-mail, em 12/09/2019.
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cidade" fosse planejado em torno da "divisédo da terra em lotes". A
constituicdo também exigia a criagdo de um rigido sistema de
precificagdo de lotes, levando em consideracdo a proximidade
destes com o centro da cidade e outras circunstancias. (Mc
DONALD, 2019, p. 2-3, traducdo nossa)?.

O controle mercantil das terras pelo Estado — expropriagdo, interferéncia no
mercado formal e restricdo de acesso a propriedade - serviu para regular a
hierarquia social da nova capital. Desta forma, o Estado excluiu, a priori,
segmentos populares de grande parte da cidade, aquela com melhor
infraestrutura urbana, e estimulou a formacgéo de periferias (LE VEN, 1977). O
critério de renda foi claro na selecdo dos futuros moradores, através da doacao de
terrenos situados nas zonas urbana e suburbana, para determinados segmentos
socioecondmicos, pelo Poder Publico??, e pela realizacdo de leildo publico para a
venda de terrenos localizados na area central da cidade (DINIZ, 2015).

As consequéncias sdo o0 crescimento da populagdo concentrada nas zonas
periféricas da cidade e a expansdo da informalidade habitacional (Mc DONALD,
2019). O alto preco da terra urbanizada, associado a legislacao restritiva, impds
aos despossuidos a ocupacéo informal e desordenada das éareas periféricas,
mediante a abertura de loteamentos sem qualquer tipo de planejamento
(PLAMBEL, 1984). Segundo FRANCO (2007), a segregacao socioespacial € uma
constante da histéria de Belo Horizonte, ligada a iniciativa do mercado e a

especulacdo imobiliaria, conjugados ao planejamento publico.

N&o obstante o controle publico, a zona urbana também é ocupada por familias
pobres, que passam a morar em terrenos sem titulos de propriedade. Isto dara
origem, em 1895, dois anos antes da inauguracdo da capital, a uma das duas
primeiras favelas brasileiras®?, a “Alto da Favela”, também chamada de “Alto da

Estacao” (Figura 7). Localizada na margem norte do Rio Arrudas (hoje o bairro

21 Texto original: “Indeed, land speculation was politically mandated as the organizing logic of Belo
Horizonte, asserting its exchange or market value over its use value. The 1893 state constitution
approved by the Constituent Congress organized the city around land speculation, calling for “the
definitive plan of the new city” to be planned around the “division of the land into lots.” The
constitution also required the creation of a strict pricing system for lots, taking into account their
proximity to the city centre and other circumstances.”

22 Decreto n° 803/1895.

23 A outra favela é a “Morro da Favela”, no Rio de Janeiro, originada em 1897.
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“Floresta”), a época area negligenciada da zona urbana da cidade, esta favela

durou até 1902, quando foi removida, pelo Prefeito Bernardo Monteiro.

Figura 6 — Evolucdo da Mancha de Ocupacao Populacional de Belo
Horizonte. 1918 a 2018
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Fonte: POREFEITURA DE BELO HORIZONTE, Subsecretaria de Or¢gamento - PBH/SUPLOR, 2019. A

partir de base cartografica da Prodabel e de Manchas de ocupacdo do PLAMBEL (1918 a 1977) e da
SUPLAN (1999 a 2018)
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Figura 7 — « Alto da Favela », a Primeira Favela de Belo Horizonte. 1897

Fonte: Comissdo Construtora da Nova Capital: CCFot1896 010, Museu Histérico Abilio Barreto, apud
Mc Donald (2019)

Ocupacdes irregulares na zona urbana eram motivo de preocupacéo do governo
e resultaram, inicialmente, em medidas repressoras (investimentos na forca
policial e cobranca de multas e taxas, descontadas diretamente dos salarios dos
trabalhadores ocupantes das terras) e na remocéo desta populacdo para areas
distantes, sem direito a titularidade fundiaria. Apenas a partir de 1910, é que
terrenos suburbanos foram disponibilizados aos trabalhadores, através de crédito
oferecido pelos especuladores urbanos, doacdo gratuita, pela CCNC (em 1920)

ou pela definicdo de areas a serem destinadas a vilas operarias.

2.4 DO CURRAL DEL-REY A REGIAO METROPOLITANA DE BELO
HORIZONTE

A construcao de Belo Horizonte implicou destruir o Curral del-Rey e em expulsar
seus antigos moradores. Parte destes, migrou para uma area préxima, ao norte
da nova capital, e que a época nao pertencia a Belo Horizonte, ocupada desde a
segunda metade do século XVIII (PAIVA, 1992). Administrativamente subordinada
a Comarca de Sabara — uma das primeiras regiées ocupadas na Capitania de

Minas Gerais —, e eclesiasticamente ligada a Freguesia de Curral del-Rey (SILVA,
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2000, apud DINIZ, 2015), foi ao redor de uma capela filial da mesma, cuja
construcao foi autorizada em meados de 1809, que se formou o nucleo central de
povoagéao original de Venda Nova (SILVA, 2000). Em 1868, o distrito de Venda
Nova foi elevado a categoria de Paréquia®® e, em 1873, declarado Freguesia®
(SILVA, 2000). A escolha de Venda Nova como a nova moradia por parte de
antigos moradores expulsos do Curral del-Rey, no final do século XIX, deu-se em
funcdo do preco mais baixo da terra ai praticado, uma vez que o valor da
desapropriacéo recebido do Estado era insuficiente para comprar terreno na zona
urbana de Belo Horizonte. Paulatinamente, a regido de ocupacdo original de
Venda Nova foi ampliada, até a sua configuragdo atual, hoje chamada “Regido

Administrativa Venda Nova”, ja incorporada a Belo Horizonte.

As manchas de ocupacdo populacional mostram como 0s crescimentos
suburbano e rural superaram a expansao da area urbana, logo no inicio da
constituicdo de Belo Horizonte. Em 1918 e 1935, com a zona urbana apenas
parcialmente construida, ja havia intensa ocupacdo nas areas periféricas, sendo
Venda Nova uma destas areas identificaveis no trecho norte da atual
conformacdo de Belo Horizonte, e a mais distante da zona planejada inicial
(Figura 6).

Nos anos de 1940, verifica-se a expansdo da cidade para o sentido norte -
fendmeno visivel pela comparacdo das manchas de ocupacédo populacional de
1935 e 1951 -, em funcdo de uma série de obras de infraestrutura e
empreendimentos econdmicos realizados em Belo Horizonte e em seu entorno
imediato (COSTA; MAGALHAES, 2011).

24 Projeto n° 1.592, de 24 de julho de 1868.
25 Lei Provincial n° 2.034, de 1° de dezembro de 1873.
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Figura 8 — Venda Nova em 1948

Fonte: Acervo Administragdo Regional Venda Nova, apud DINIZ (2015)

A década de 40 foi um dos momentos de grande reestruturacdo do espaco
urbano de Belo Horizonte com a formacdo de uma nova imagem para a cidade.
Para tanto, teria sido determinante a atuacdo de Juscelino Kubitschek (JK),
prefeito da capital entre 1940 e 1945, e seu fascinio pelo “conforto e beleza das
cidades modernas” (DE FREITAS, 2019). Villaca (1998) explica este crescimento
da cidade particularmente a partir do projeto de JK, financiado pelo Estado, de
tornar uma das regides da cidade, a “Pampulha”, espagco de moradia
exclusivamente destinado as elites. Diversas obras publicas, em edificios
vanguardistas, foram construidas. Muitas delas foram assinadas pelo arquiteto
Oscar Niemeyer, pelo paisagista Burle Marx e pelo pintor Candido Portinari, e sdo
hoje “Patriménio Cultural da Humanidade”. O complexo arquitetbnico da
Pampulha influiu na implantacdo, nas décadas posteriores, de diversos
equipamentos de nivel metropolitano: foram executadas a expansdo da
Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG), a construcdo do estadio de
futebol “Mineirao” e uma nova ligacao viaria da Pampulha com o centro de Belo
Horizonte, a “Avenida Presidente Carlos Luz”.
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Uma segunda resposta do governo JK as demandas do setor residencial, desta
vez para a populagdo de baixa renda, foi a criagdo do “Conjunto IAPI”, em 1942,
Este projeto, outro exemplo da arquitetura modernista na cidade, inaugurou a
producéo habitacional em larga escala, com cinco mil unidades habitacionais. O
projeto permitiu a remogao parcial dos habitantes da maior favela entdo existente
na cidade, a Pedreira Prado Lopes (DE FREITAS, 2019), que seriam instalados
no Conjunto. Embora a pratica tenha sido outra - o conjunto recebeu em caréater
prioritario outros moradores contribuintes do IAPI, funcionarios da prefeitura e
combatentes da Il Guerra Mundial- o projeto permitiu a exclusdo dos habitantes
indesejados da imagem da cidade em construcdo (NERY, 2005; DE FREITAS,
2019):

O projeto consistia de 11 blocos verticais localizados em torno de
uma praga, entre a moderna Avenida Anténio Carlos (avenida
recém-inaugurada que dava acesso ao novo bairro de elite da
Pampulha) e a maior favela da época, a Pedreira Prado Lopes.
Em nosso contexto, o conjunto do IAPI inaugura uma producao
habitacional de larga escala para remocdo de parte da favela,
localizada em uma regido que passou a ter grande visibilidade e
em processo de valorizacdo imobiliaria apds inauguracdo da
avenida e do bairro de elite. Em relacdo ao financiamento desta
grande intervencdo, a prefeitura articulou, através de orientacdes
do governo Federal, uma parceria com o0 Instituto de
Aposentadoria e Penséo dos Industriarios (IAPI) e a Companhia
Auxiliar de Servicos de Administracdo (CASA) sediada no Rio de
Janeiro. A divisdo de responsabilidades consistia na doagédo do
terreno e sua urbanizacdo pela prefeitura; o financiamento do
custo da obra pelo fundo de pensdo do IAPI; e elaboracdo do
projeto e realizacdo da construcdo pela CASA (DE FREITAS,
2019, sem numero pagina).

Em 1948, ocorreu a anexacdo definitiva do Distrito de Venda Nova ao Municipio
de Belo Horizonte?®, como consequéncia de interesse politico pela area, em razédo
do acelerado crescimento populacional nas regides periféricas da cidade. Nesta
época, a populacéo ja havia ultrapassado o limite maximo de 200.000 habitantes
previsto no plano de Aarédo Reis e era clara a dinAmica de expansao dispersa da
cidade. Por outro lado, a época, Venda Nova tinha poucas casas, dificil acesso a
Belo Horizonte e poucos investimentos para a melhoria da qualidade de vida
(SILVA, 2000, apud DINIZ, 2015, p. 172). Somado a este fato, em 1956, quando a

regido sul da cidade ja ndo era suficiente para abrigar parte da classe média -

2 |ei Estadual 336, 27/12/1948.
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tendo em vista os precos dos imoveis-, a zona urbana de Belo Horizonte foi
ampliada para além dos limites da Avenida do Contorno. A valorizacdo
subsequente da area incorporada a zona urbana gerou um processo especulativo,

com novo deslocamento dos residentes mais pobres.

O movimento de disputa entre as classes sociais pelas melhores localizagbes foi
acompanhado pelos processos crescentes de favelizacdo e de ocupacéao ilegal
dos espacos, ao longo da década de 1960, tanto no ndcleo central da cidade
guanto na periferia, ndo havendo, neste periodo, politicas publicas para a
concessdo de habitacbes de interesse social, mas sim politicas de

desfavelamento (COSTA, 1994), com a remocao de seus habitantes.

A partir da década de 1940, portanto, com sucessivas conurbacdes, a Regiao
Metropolitana de Belo Horizonte torna-se uma realidade socioespacial, bem antes
de se tornar uma entidade de natureza politica e juridica. O processo de
conurbacao de Belo Horizonte com diversas cidades vizinhas fica claro entre anos
de 1950 e 1980. A comparacao entre as manchas urbanas de 1950 e 1977 indica
o0 inicio do processo de metropolizacdo de Belo Horizonte, com ocupacéo quase

total do seu territério em 1977.

Observa-se, entdo, um crescimento vertiginoso de sua populagédo, que passa de
pouco mais de 400 mil habitantes em 1950 para mais de quatro milhées em 2000
(COSTA; ARAUJO, 2006, p.37, apud COSTA; MAGALHAES, 2011, p. 11). As
mais altas taxas de crescimento populacional ocorreram nos anos 1970, devido a
intensificacdo dos grandes fluxos migratérios urbanos observados no Brasil desde
0s anos 1950. O maior crescimento ocorreu, porém, nos municipios periféricos,

em comparacdo com a capital.

A primeira frente de conurbacdo de Belo Horizonte abrangeu os Municipios de
Contagem, Ibirit¢é e Betim (PLAMBEL, 1984). Localizada no vetor oeste da
RMBH, trata-se da regido que cresceu como resultado da instalagcao da “Cidade
Industrial Juventino Dias”, criada em 1946, em Contagem, da ampliagdo da
“Avenida Amazonas” e da criagdo de inuUmeros loteamentos. No final das décadas
de 1960 e inicio de 1970, foram instaladas, em Betim, a refinaria de petréleo

Gabriel Passos, da Petrobras, e a fabrica de automéveis FIAT.
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A expanséo de parte do Vetor Sul ocorreu na década de 70, sobre as encostas
da “Serra do Curral’, apos a instalagado do “BH Shopping”, em Belo Horizonte, nas
proximidades do Municipio de Nova Lima. Esta expansdo esteve associada as
melhorias promovidas na “Avenida Nossa Senhora do Carmo” (aberta na década
de 50) e na rodovia “BR-040", que liga o Rio de Janeiro a Brasilia. Neste entorno,
h&, atualmente, diversos condominios de luxo que se estendem aos Municipios
de Nova Lima e Rio Acima, constituindo os “enclaves fortificados” (CALDEIRA,
2000).

A expansédo do Vetor Leste foi influenciada pela abertura da “Avenida Cristiano
Machado”, nos anos 1960, e pela criacao do bairro “Cidade Nova”, promovendo a
ampliacdo de Belo Horizonte em areas fronteiricas aos Municipios de Caeté e
Sabara, que se integram ao espaco urbano metropolitano pela implementacéo de
loteamentos destinados a populacéo de baixa renda (BRITO; SOUZA, 2005).

A expansédo do Vetor Norte, area objeto desta pesquisa, sera descrita com mais
pormenores na proxima secdo. Esta expansdo, que se concentra na area
periférica norte da cidade de Belo Horizonte, foi iniciada pelo jA& mencionado
Complexo Arquitetdnico da Pampulha e pelos bairros proximos a lagoa artificial,
formados por grandes lotes destinado a residéncias unifamiliares de alta renda. A
expansao teve continuidade com outros parcelamentos na mesma regido, embora
em ritmo menos intenso, e com um tipo de ocupacdo mais dispersa e
heterogénea (COSTA; MAGALHAES, 2011). Em seguida, na década de 1960, ela
seguiu para além dos limites setentrionais de Belo Horizonte e de outros
municipios, como resultado da criacdo de distritos industriais pelo governo de
Estado, com o objetivo de potencializar o crescimento ao norte de Belo Horizonte
e nos Municipios de Ribeirdo das Neves, Santa Luzia e Vespasiano?’ (BRITO;
SOUZA, 2005). Seguiu-se uma ocupacao por populacdo de baixa renda, em
assentamentos populares, com a instituicdo de loteamentos sem infraestrutura
urbana, que transformou estes Municipios em um “polo de atragdo da pobreza’
(BRITO; SOUZA, 2005, p. 56).

27 Em particular cimento e metalurgia, dentre outras.
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Nos anos 1960, como parte da politica habitacional nacional, implementada pela
ditadura do governo militar no Brasil, foi criada, em Minas Gerais (assim como em
diversos outros estados brasileiros), a Companhia de Habitacdo do Estado de
Minas Gerais, COHAB-MG. Trata-se de empresa de economia mista do Governo
do Estado de Minas Gerais, responsavel pela construgcdo de moradias para as
familias de baixa renda, utlizando recursos do Sistema Financeiro de
Habitacdo/Banco Nacional de Habitacdo (SFH/BNH?%). Na RMBH, ao longo das
décadas 1970 e 1980, a COHAB-MG foi responséavel pela construcédo de diversos
conjuntos habitacionais, majoritariamente localizados fora do territério de Belo
Horizonte, em cidades como Santa Luzia, Ribeirdo das Neves e Vespasiano
(SANTOS, 2011)?°, alguns de grandes dimensdes como o Palmital e o Cristina.
Segundo Santos (2011) a acdo da COHAB-MG promoveu a logica da segregacao
socioespacial: a institucionalizacdo das regiées metropolitanas teria permitido ao
Estado impor a municipios vizinhos de Belo Horizonte a localizag&o e construgao

de conjuntos habitacionais voltados para populacéo de baixa renda.

Dentro dos limites setentrionais do municipio de Belo Horizonte, a regido de
Venda Nova continuou crescendo desordenadamente, com parcelamentos
irregulares de terra e loteamentos sem infraestrutura. A area de ocupacdo mais
antiga foi transformando-se em importante centro regional de comércio, servicos e
espacos de convivéncia para a populacdo de baixa renda do entorno (APCBH,
2008, apud DINIZ, 2015), inclusive dos Municipios vizinhos. Em que pese o
fortalecimento daquela centralidade com o crescimento da regido que polariza, ao
longo de toda sua historia, a area central de BH permaneceu como principal
centralidade da metrépole, concentrando grande parte dos estabelecimentos

comerciais, os prédios publicos, emprego e equipamentos.

Além desses processos, ocorreu também o inicio da formacdo de uma frente
descontinua de expansao periférica, observando-se o processo de conurbacao de
Belo Horizonte com os municipios circunvizinhos de Ribeirdo das Neves, Santa
Luzia, Pedro Leopoldo, Lagoa Santa e Confins. O crescimento dos loteamentos

para a populacdo de renda média e alta em Lagoa Santa e a inauguracao do

28 O BNH foi extinto em 1986.

2% Em 1967, a COHAB-MG havia concluido seu primeiro empreendimento: o Conjunto Vale do
Jatoba, em Belo Horizonte, com 1.312 moradias.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_governadores_de_Minas_Gerais
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_governadores_de_Minas_Gerais
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Aeroporto de Confins, em 1984, também contribuiram para a expansdo dessa

regido (BRITO; SOUZA, 2005).

Figura 9 — Municipios da Regido Metropolitana de Belo Horizonte
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Instituida em 1973%° (Figura 9), a RMBH € a terceira maior do pais em termos de

populacdo, com cinco milhdes de habitantes, e 34 municipios. Sua configuracao

atual é o resultado de um processo radial de expansdo da mancha urbana em

torno da area central da cidade, ainda hoje o Unico centro de abrangéncia

metropolitana (TONUCCI, 2013). A dinamica atual € caracterizada por uma maior

dispersdo do padréo periférico e revela tanto a periferizacdo da pobreza como da

rigueza, principalmente nos municipios limitrofes ao municipio de Belo Horizonte,

localizados nos vetores de expansdo metropolitana (COSTA; MAGALHAES,

2011; CAMPOS; MENDONCA, 2013):

30 Lei Complementar n° 14/1973.
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A nova ldgica de producdo habitacional passou a ser:. grandes
grupos lancam grandes empreendimentos, a fim de garantir
ganhos em escala, ainda que o grande volume de créditos tenha
favorecido também a intensificagdo da atividade de pequenos
empreendedores. Na Regido Metropolitana de Belo Horizonte, o
gue se observa € um mercado habitacional com crescimento
bastante heterogéneo, com relacdo aos tipos de imdbveis
ofertados, que agregam desde empreendimentos constituidos de
dezenas de edificios e centenas de unidades habitacionais até
pequenos edificios e conjuntos de casas (muitas vezes
geminadas), voltados para o mercado de renda média e baixa, até
parcelamentos horizontais e condominios verticais direcionados
ao mercado de alta renda. O mercado de terras, cuja logica
acompanha o0 mercado habitacional, apresentou duas
caracteristicas principais: de um lado, a expanséao territorial dos
loteamentos populares para periferias mais distantes, reafirmando
e fortalecendo o movimento de periferizacdo e, de outro,
intensificou-se o padrdo de autossegregacdo das categorias
dirigentes, na forma dos loteamentos fechados, especialmente em
areas proximas aos espacos infraestruturados da zona central de
Belo Horizonte, aprofundando-se as desigualdades na
apropriagdo do solo urbano na RMBH. Mais recentemente, esse
padrao tende a se expandir também para periferias antes
caracterizadas pela ocupacao precaria de segmentos populares, a
partir do licenciamento de grandes enclaves de alta renda,
produzidos pelo capital internacional, o que aponta para novas
tendéncias de estruturacdo do espaco metropolitano. (CAMPOS;
MENDONCGCA, 2013, p. 74-75).

Esta periferizacdo da riqgueza surge, no Vetor Norte da RMBH, em periodo
recente, no qual comeca a verificar-se 0 contraste entre o0s classicos
assentamentos de baixa renda e areas destinadas a ocupacéao da elite, até entdo
inéditas. Apds os Anos 2000, um projeto é fundamental para compreender a
possibilidade desta localizacao periférica de moradias de alta renda: um conjunto
de Grandes Projetos Urbanos, gestado pelo Governo do Estado de Minas Gerais,
a partir de 2004, para a reestruturacdo e modernizacdo do Vetor Norte da RMBH,

o qual abordaremos a seguir.

25. O VETOR NORTE DA RMBH: POBREZA, GPUs E A
NEOLIBERALIZACAO DO ESPACO URBANO

O “Vetor Norte da Regidao Metropolitana de Belo Horizonte”, ou “Vetor Norte da
RMBH”, daqui em diante, € composto de nove municipios: Belo Horizonte,
Confins, Lagoa Santa, Pedro Leopoldo, Ribeirdo das Neves, Sabara, Santa Luzia,

Sao José da Lapa e Vespasiano (Figura 10). Vale ressaltar que, embora usual na
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literatura cientifica e documentos publicos, o termo “Vetor Norte da RMBH” nao
existe oficialmente, tendo sido criado no inicio do século XXI, pelo Governo do
Estado de Minas Gerais, como parte de campanha de marketing de requalificacao
da area (ALMEIDA, 2019). O crescimento da cidade nesta direcdo, ao longo dos
anos, marcou a expansao periférica da pobreza e transformou esta area na mais
pobre da RMBH, conforme atesta o indice de Desenvolvimento Humano Municipal
(IDHM), Figura 11. Esta tendéncia intensificou-se a partir dos anos 1970,
simultaneamente a expansao de habitacBes precarias e consideradas irregulares
(TONUCCI, 2009) e a producédo dos “loteamentos populares”, sem condigbes
minimas de infraestrutura e servigos urbanos. Segundo Costa (1994), a compra
de terrenos nestes loteamentos e a autoconstrucdo foi uma das poucas
alternativas de moradia para segmentos da populacéo de baixa renda, tendo em
vista o0 fracasso da politica habitacional da época (Sistema Financeiro de

Habitacdo do Banco Nacional de Habitacao).
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Figura 10 - VETOR NORTE DA RMBH

73ﬂiﬂﬂ

y

f 4 e/],\

-

LEGENDA

Y F{{ELL

Sedes Municipals

CAMG

BH TEC

Rodovias

Linda Verde

Anel Videio de Contomo Noete

Acroparto Intemacional
Tancredo Neves

Municipion do Vetor Norte com
Planos Diretores Anallsodos
Limite & Municipios

Mancha Urbana

FSCALA GRAFICA

WA 0 (A

—
SO0

Projecio Universal Transvernsa de Mercator
Origem da quilometragem: Equadar o
meridiano de orgom 45°W de Greenwich
wcrescidas das constantes 10,000,000 m o
500,000 m respectivamente Datum Vortical:
Imbituva, SC - Datum HorkontalMG

» Janeira'2010

LOCALIZACAD DO VETOR NOKTE

DA RMEBH EM MINAS CERAIS

v “

T

¥
wtia wles

FONTE: COSTA et al (2010). A partir de GEOMINAS, IGA. Elaborac&o de Matheus Talma



43

Figura 11 — IDHM da RMBH. 2013
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Em 2004, surgiu, por iniciativa do governo estadual de Minas Gerais, um
ambicioso projeto de requalificacdo urbana a ser implementado neste cenario de
pobreza. Referenciado em consultorias internacionais de grande visibilidade®?, o
“Plano Macroestrutural do Vetor Norte” consistiu em um conjunto de investimentos
publicos e privados, no Vetor Norte da RMBH, visando a formag¢do de um novo
polo econémico, a modernizacdo da sua infraestrutura econémica e sua insercao
produtiva na expansao capitalista global (COSTA, 2014). O projeto inspirou-se em
modelos internacionais aplicados em diversas cidades dos dois hemisférios,
basicamente investimentos em Grandes Projetos Urbanos e “representa um ponto
de inflexdao na dinamica espacial da regiao” (DE FREITAS, 2017, p. 90).

Este Plano Macroestrutural foi centrado no projeto de “aerotréopolis” desenvolvido
pelo consultor e economista norte americano John Kasarda (Figura 12) e,

portanto, baseou-se na criacdo de uma nova centralidade global que se

31 Segundo Costa e Magalhdes (2011), as empresas de consultoria contratadas tém suas sedes
em Singapura, o que ndo deve ser visto como um fato isolado, uma vez que o pais se tornou
modelo de planejamento voltado para a intensificagdo da insercdo de territérios nos circuitos
produtivos globais.
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desenvolveria no entorno de um aeroporto internacional e que seria a primeira
aerotropole brasileira. Como estratégia de atracdo de capital, foram planejados
diversos projetos urbanos simbolicos e icOnicos, ligados a modernizacdo e
expansdo do “Aeroporto Industrial Tancredo Neves” (AITN), também conhecido
como “Aeroporto de Confins”. A realizagao, em 2014, do campeonato mundial de
futebol “Copa do Mundo”, no Brasil, acabou por favorecer investimentos no Vetor
Norte da RMBH, mesmo se o projeto inicial de desenvolvimento desta area é
anterior ao campeonato de futebol. O plano previa, na sua fase inicial,
investimentos publicos e, em um segundo momento, privados, motivados por
subsidios publicos e incentivos fiscais. De modo geral, contudo, muitos dos
investimentos privados ndo se concretizaram e o que se observou, segundo De
Freitas (2017, p. 11-12), foi “a utilizagdo de recursos publicos para a garantia de

desenvolvimento econémico e beneficiamento de investidores privados”.

Figura 12 — Modelo de Aerotrépole

Fonte: Evolve Media & Dr. John Kasarda (2013)

Para uma breve descricdo dos principais investimentos em GPUs no Vetor Norte
da RMBH, baseamo-nos em De Freitas (2017)%2. O autor lista 26 projetos na

RMBH, a maioria publicos, dos quais mencionamos apenas os de maior valor

32 O autor propde uma tipologia a partir de trés critérios para definir quais investimentos, na
RMBH, a partir dos Anos 2000, devem ser enquadrados como “Grandes Projetos Urbanos”: valor
dos contratos, escala territorial e visibilidade do projeto.
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econbmico e que tenham sido ou estejam sendo implementados, no Vetor Norte
da RMBH. Valores investidos em cada projeto, quando informados, sdo nominais,
salvo se explicitada outra situacdo. Para detalhamentos dos principais projetos
baseamo-nos também em Almeida (2019).

Figura 13 — Linha Verde
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Fonte: Jornal Hoje em Dia, 2017

A primeira materializacdo de uma centralidade em torno do Aeroporto
Internacional Tancredo Neves foi a conclusédo da “Linha Verde” (pequeno trecho
visivel na Figura 13 e destacado em verde na Figura 18), uma via expressa de
35,4km de extensdo, também chamada de Rodovia Prefeito Américo Giannetti,
para ampliacdo e modernizacdo da acessibilidade rodoviaria, entre o centro de
Belo Horizonte e o aeroporto. O valor dos contratos para sua execucao foi de
R$508 milhdes (DE FREITAS, 2017, p. 99).

Outras obras viarias incluem o projeto de “Reestruturagdo viaria do Vetor
Norte”, composto por diversas ligacfes rodoviarias. A partir de 2005, teve inicio a

“‘Duplicacéo e Sistema de BRT no Corredor Antdnio Carlos/Pedro I”, em Belo
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Horizonte. Em 2014, ha a implantacdo do primeiro corredor do “Sistema BRT”
(“Bus Rapid Transit” - Figura 14) de Belo Horizonte, com 23km de extens&o.
Chamado de “MOVE”, atende 500 mil passageiros por dia e conecta o hipercentro
de Belo Horizonte, a parte norte desta cidade, onde ha duas estacdes de conexao
de passageiros, “Vilarinho” e “Venda Nova”’, e a regido metropolitana3. A
implantagdo da “Estac&o Vilarinho” significou a maior estagdo de integracéo
intermodal de transporte coletivo de passageiros da RMBH. O custo destas
intervencdes foi R$712 milhdes (FREITAS, 2017, p. 135-136).

Fonte: LADISLAU, 2015

Em 2005, John Kasarda, contratado pelo Governo do Estado de Minas Gerais,
entregou estudo referente ao “Aeroporto Internacional Tancredo Neves”,
localizado na cidade de Confins, a 40 km do centro de Belo Horizonte, chamado
“The Tancredo Neves Industrial Airport: strategic guidelines and development

actions” (ALMEIDA, 2019). Até sua privatizagdo, R$481 milhdes foram gastos em

33 InformacGes disponiveis em www.bhtrans.pbh.gov.br. Acesso em 17/05/2017.
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contratos para obras e reformas deste Aeroporto Internacional (FREITAS, 2017,
p. 163).

Este aeroporto havia sido inaugurado na Década de 1980 e permanecido desde
entdo com capacidade ociosa. Em 2006, foi inaugurado o Centro de Manutencgao
da GOL* em Confins (ALMEIDA, 2019). Em 2007, o governo estadual e a
Infraero contrataram a consultoria Chang Airport Consults, para elaboracdo de um
plano Mestre para modernizacdo do AITN. As estratégias definidas pela
consultoria foram a constru¢cdo de um novo terminal, a atragcdo de empresas de
alta tecnologia e a elaboracdo de um plano macroestrutural de desenvolvimento

para a regido norte e entorno do aeroporto.

Em 2009, foi iniciada a constru¢cdo do novo Centro de Instrucdo e Adaptacéo
da Aeronautica (CIAAR) em Lagoa Santa. Neste mesmo ano, a empresa
“Industria de Aviacédo e Servigos Ltda.” (IAS), deslocou-se para o municipio de
S&ao José da Lapa, mais proximo ao AITN (ALMEIDA, 2019).

No final de 2013, foi feito o leildo de concessdo do AITN, arrematado pelo
consorcio “BH Airport™® por R$1,82 bilhdo. O “Aeroporto Industrial” (Figura 15),
inaugurado em 2014, como uma Zona Aduaneira Especial, com beneficios fiscais,

nao atraiu, contudo, investimentos nos anos seguintes (ALMEIDA, 2019).

Figura 15. Aeroporto Industrial — Confins (2015)

Fonte: ALMEIDA (2019), a partir do Google Street ViewCaptura daimagem em outubro de 2015

34 A GOL Linhas Aéreas é uma empresa brasileira de aviagéo civil e logistica.

35« formado pela Companhia de Participagées em Concessdes CPC (grupo CCR, Brasil, 75% do
controle), Zurich Airport International AG (Suica, 24%, operadora do aeroporto de Zurique) e
Munich Airport International Beteiligungs GMBH (Alemanha, 1%, operadora do Aeroporto de
Munique). Infraero permanece com 49% do controle acionario e ANAC fica responséavel por
fiscalizar o contrato” (ALMEIDA, 2019, p. 157).
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A nova sede administrativa do Governo do Estado de Minas Gerais, a “Cidade
Administrativa Presidente Tancredo Neves”, conhecida como Cidade
Administrativa de Minas Gerais (CAMG), foi inaugurada em 2010. Construida
em uma area privada, de 18.000 m?, onde existia o Hipédromo Serra Verde, as
margens da “Linha Verde” (Figura 16), em local de baixa densidade habitacional,
custou de R$1,7 bilhées (DE FREITAS, 2017, p. 166). Significou a transferéncia
de praticamente todos os 6rgaos publicos estaduais do centro de Belo Horizonte
para area distante 18 km deste.

Figura 16 — Cidade Administrativa de Minas Gerais

Fonte: DRUMOND, 2010

Trata-se da ultima obra do ja falecido arquiteto Oscar Niemeyer, um conjunto
arquitetbnico modernista e arrojado de cinco edificios, com 265.000m? de area
construida (DE FREITAS, 2017), que alterou profundamente a paisagem local. O
projeto, previsto originalmente para ser construido em outra parte da cidade, mais
central, foi transferido, sem adaptacdo, para sua atual localizacdo, em Belo
Horizonte, limitrofe a cidade de Vespasiano, por definicdo do Governo do Estado.

A monumentalidade pretendia criar e dar visibilidade a uma imagem inovadora,
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eficiente e moderna do entdo governador de Minas Gerais, Aécio Neves® (DE
FREITAS, 2017), descendente da elite econémica e politica no estado, neto do
ex-presidente da Republica, Tancredo Neves, e que seria candidato a Presidente
da Republica, nas eleicbes de 2014. A arquitetura sofisticada contrastou com o
entorno pobre e restou completamente isolada:

A demanda por servicos levada para |4 é atendida dentro dos
proprios prédios, de modo que ha muito pouco efeitos de
transbordamento (trickle-down) para as vizinhancas do entorno.
Nesse sentido, até o momento, a CAMG se aproxima mais de um
enclave, do que de um indutor de desenvolvimento urbano
(ALMEIDA, 2019, p.164).

O “Shopping Estacdo BH” (Figura 17) localizado em Belo Horizonte, na Regional
Venda Nova, junto da Estagédo Vilarinho, foi um dos principais investimentos
privados. Iniciado em 2010 e concluido em 2012, consumiu um investimento de
R$22 milhGes (a precos de 2012) e ocupou uma area territorial de 33.982m2, com
capacidade para 206 lojas (ALMEIDA, 2019).

Os demais investimentos privados foram majoritariamente imobiliarios, destinados
a familias de altissima renda, segundo dados da UFMG (2010, apud DE
FREITAS, 2017, p. 90)%, destacando-se trés, dos quais apenas o primeiro foi
efetivado: Alphaville Minas Gerais (Vespasiano), Reserva Real (Jaboticatubas) e

Grand Park (Vespasiano).

36 Aécio Neves foi candidato a Presidente da Republica pelo Partido Social Democrata Brasileiro
(PSDB), tendo sido derrotado pela reelei¢cdo da presidenta Dilma Rousseff. Atualmente é deputado
federal, sendo julgado pelos crimes de obstrucéo de justica e corrupcao passiva.

37 Segundo dados do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (apud DE FREITAS, 2017, p,
90), elaborado em 2010 pela UFMG, para o Governo do Estado de Minas Gerais, 84% do territdrio
previsto para langamentos imobiliarios na RMBH esté localizado no Vetor Norte desta Regido
Metropolitana. As revisBes nos Planos Diretores de alguns destes municipios estimulam a
ocupacdao por alta renda e limitam a ocupacéo popular.
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Figura 17 — Shopping Estacdo BH

Fonte: Google Maps, Captura de imagem Google Street View pela autora, em 03/10/2018

Os projetos implementados sdo objeto de duras criticas, de estudiosos e também
do setor imobiliario e mesmo do governo estadual®, segundo nossas entrevistas.
Elas séo principalmente relacionadas a: (i) Sua concepcao - insuficiéncia de
investimento em transporte coletivo e sua baixa capilaridade, reforco ao modelo
rodoviario, aumento do trafego em direcdo ao centro da cidade, isolamento dos
GPUs em relacdo a seu entorno imediato, estimulo a empreendimentos do tipo
condominio de alta renda e baixa qualidade técnica dos projetos e obras
(inclusive com a queda de um viaduto, o “Viaduto Guararapes”, durante sua
construcdo). No caso do CAMG, ha também criticas quanto a localizacao e dificil

acesso para os cidaddos e os servidores publicos estaduais (esta a 18

38 A debilidade do transporte coletivo e a auséncia de ligacdo ferroviaria entre aeroporto e area
central é objeto de critica inclusive do entrevistado do governo do estado, que foi gestor durante a
implementacéo dos GPUs no Vetor Norte. Ele observa o qudo absurdo foi o fato do governo ter
construido a Linha Verde sem faixa destinada ao transporte publico; a ndo previsdo, para uma
metropole do porte de Belo Horizonte, de transporte expresso sobre trilhos, conectando o
aeroporto ao centro, ou pelo menos até a Estacéo Vilarinho; e a alternativa aventada (mas nao
efetivada), pelo governo do estado, para ligar o centro da cidade ao aeroporto, que faria um logo
trajeto turistico (saindo da rodoviaria e passando pela Pampulha, antes de chegar no aeroporto
internacional).
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quildbmetros do centro da cidade e o transporte coletivo para conexao com 0O
restante da cidade é precério); (ii) seus custos — valor gasto nas obras publicas
sistematicamente acima do previsto e, em alguns casos, também da média
internacional (DE FREITAS, 2017) e desativacdo de um dos prédios do complexo,
destinado ao governador, sob nova gestdo, sob alegacfes de reducédo de
despesas (ALMEIDA, 2019); e (iii) seu modelo impositivo - auséncia de
participacao popular nas decisdes, em claro confronto com a legislacao brasileira
(DE FREITAS, 2017; ALMEIDA, 2019).

Segundo De Freitas (2017, p. 9), estes investimentos inserem-se em um cenario
de intervencdes metropolitanas, presente nas ultimas duas décadas, de maior
intensidade e impacto territorial, relacionados a “alteracbes estruturais no
planejamento urbano”, caracterizados “pelo aumento do papel das determinagdes
econdmicas na producao do espaco urbano e, ao mesmo tempo, pela adocao de
“boas praticas” internacionais de projeto”. Sdo, também, parte de regimes urbanos

crescentemente focados no crescimento econémico (FAINSTEIN, 2010).

Uma outra consideracao é a de que, embora um enorme volume de investimentos
tenho sido feito no Vetor Norte da RMBH, o projeto nao foi implementado em sua
totalidade: a analise diferencial dos dados levantados por De Freitas, entre o
planejamento inicial e os investimentos efetivamente realizados, revela que uma
boa parte dos investimentos previstos ndo se efetivou, em particular os projetos
privados®®. Por outro lado, percebe-se que o modelo de parcerias publico-privadas
implementado, tal como previsto pela literatura sobre a penetracdo das légicas
privadas, financeiras e empreendedoras nas politicas publicas e da
neoliberalizacdo e mercantilizacdo dos espacos urbanos (VAINER; DE OLIVEIRA;
LIMA JUNIOR, 2012; HARVEY, 1994 e 2006b) significou a reconfiguracdo do
papel do Estado, e ndo a sua reducdo. Os GPUs no Vetor Norte sdo os motores
do desenvolvimento urbano (LOGAN; MOLOTCH, 1997), investimentos
essencialmente publicos, em lugares e momentos “certos”, a fim de torna-los

bem-sucedidos na concorréncia interurbana, interegional e internacional. O

39 A percepcdo de “fracasso” do projeto original aparece diversas vezes nas entrevistas que
fizemos com representantes do setor imobiliario. Eles dizem-se frustrados quanto aos resultados
obtidos e mencionam a existéncia de empreendimentos parados (citam o “Polo da Moda” e o
“Aeroporto Industria”’, por exemplo) e incapacidade, que seria do Estado, de criar nova
centralidade.
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Estado perde sua liberdade de acéo“® para os poderes econémicos, encorajados
e fortalecidos pelo préprio Estado. Cabia ao Estado, no Vetor Norte da RMBH,
criar um ambiente de negdécios adequado para os investimentos, para, tal como
previsto na literatura, otimizar a acumulacéo de capital (DARDOT; LAVAL, 2016;
HARVEY, 2006a). O Estado, particularmente através do governo local, deve
assumir uma nova funcéo, a de promover a cidade para o exterior, desenvolvendo
uma imagem forte e positiva, apoiada na oferta de infraestrutura e servigcos, para
a atracdo de investidores (BORJA; CASTELLS, 1996). Neste cenario, as
despesas publicas tendem a ser fortemente regressivas.

Esta perspectiva tem como marco histérico o processo de liberalizacdo
econdmica, a partir da crise da Década de 1970 e sua interface com o espaco
urbano, quando o Estado Neoliberal, promotor do investimento privado,
transformou os projetos de requalificacdo urbana em uma das suas principais
acOes para atrair capitais, nacionais e internacionais, evidenciando o papel do
marketing territorial (SALGUEIRO, 2001). Os investimentos em GPUs deveriam
projetar nacional e internacionalmente a cidade (SMITH, 2002) e, portanto,
deveriam ser concentrados em areas que interessassem a agenda econémica do
capital financeiro e suas estratégias de acumulacdo (DE FREITAS, 2017).
Deveriam, portanto, desconsiderar as necessidades do lugar e privilegiar os
interesses do mercado (HARVEY, 1996; CAMPOS; MENDONCA, 2013; COSTA,
2014; VAINER, 2006; FIX, 2001)4,

No caso da América Latina, a regressividade dos investimentos tende a ser ainda
mais grave, na medida em que 0s processos de requalificacdo urbana decorrem
mais de estimulos das agéncias internacionais a parcerias publico-privadas -

fontes de recursos financeiros para investimento em Grandes Projetos Urbanos -,

40 Em 1986, a extingdo da “Superintendéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de
Belo Horizonte”, também chamada de “PLAMBEL”, € um marco relevante do enfraguecimento do
Estado no planejamento publico que, segundo Almeida (2019), ocorreu dos anos de 1980 até
meados de 1990, em Minas Gerais. O PLAMBEL era a autarquia estadual responsavel pela
gestdo metropolitana, criada um ano apdés a institucionalizagdo da RMBH, em 1974, responséavel
por uma rica experiéncia de planejamento integrado e pela elaboracdo de diagnésticos e planos
de alto nivel técnico para a regido metropolitana.

41 As entrevistas feitas nesta pesquisa, com moradores do Vetor Norte e do Governo do Estado
atestam que a populagdo local ndo teria tido qualquer participacdo na elaboragédo do projeto de
requalificagdo urbana do Vetor Norte da RMBH, o que faz sentido em projetos orientados aos
interesses do capital, que ndo precisam coincidir com as demandas locais.



53

do que de dindmicas locais. Nestes paises, tendo em vista a disponibilidade de
capital financeiro e a auséncia de riscos privados - custos e responsabilidades
sdo assumidos basicamente pelos governos -, ha grande interesse, por parte das
agéncias internacionais, em consorciarem-se aos governos locais. ApGs a crise
imobiliaria dos anos noventa, algumas cidades latino americanas, até entdo,
‘repulsivas aos investidores internacionais” (SMITH, 2002), passam a ser objeto

de seu interesse.

2.6. AREA DE PESQUISA

Os Grandes Projetos Urbanos, implementados no Vetor Norte, localizam-se em
diversos municipios da RMBH, entre Belo Horizonte e a cidade de Confins,
majoritariamente concentrados ao longo da “Linha Verde” (Figura 18). A area de
estudo desta pesquisa restringe-se a parte de Belo Horizonte que é proxima
desses projetos, as Regides Administrativas “Norte” e “Venda Nova” da cidade,
delimitadas pela cor preta na Figura 18. A partir de agora, convencionamos
chamar de “Vetor Norte de Belo Horizonte”, ou “VNBH”, a esta area que reune
as Regionais Norte e Venda Nova, que ¢é distinta e menor que o “Vetor Norte da
RMBH?” (ja destacado na Figura 11).

Desde 1983, o Municipio de Belo Horizonte é subdividido em nove “Regides
Administrativas”, também conhecidas como “Regionais”. Sao elas, Venda Nova,
Norte, Barreiro, Centro-Sul*?, Leste, Nordeste, Noroeste, Oeste e Pampulha
(Figura 19). O histérico de criacdo das Regifes Administrativas remonta a 19734,
guando foram criadas as Regionais Venda Nova e Barreiro. O objetivo era
descentralizar varios servicos prestados pela Prefeitura de Belo Horizonte e
facilitar a vida dos moradores da regido (SILVA; AMARAL; SIMOES, 2008).
Segundo estes autores, Venda Nova e Barreiro sdo “regides situadas nos
extremos do territério da capital e onde existiam originariamente nucleos de

ocupacao pré-instalacao da capital” (2008, p.7). Em 1983, foram criadas as outras

42 A zona urbana do plano de Aardo Reis localiza-se na atual Regional Centro-Sul, sendo esta
muito maior que aquela, em termos territoriais.

43 Lei Municipal Ordinéria 2199, de 11 de julho de 1973.
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sete Regides Administrativas de Belo Horizonte**. A regido de Venda Nova foi
desmembrada, dando origem a Regional Venda Nova, a Regional Norte e a uma
parte da Regional Pampulha. A estrutura administrativa e as atribuicbes das
Regionais mudaram ao longo dos governos municipais, verificando-se momentos
de maior ou menor descentralizagdo. Embora nenhuma nova Regional tenha sido
criada ou extinta, desde entédo, houve alteracao nas areas de jurisdicao, em 2011,
das Regionais Venda Nova, Norte, Pampulha, Noroeste, Oeste, Centro-Sul e
Leste®®. Os motivos alegados pela Prefeitura, para tanto, eram basicamente: (i)
maior homogeneidade as areas internas de cada regional, em termos de
infraestrutura urbana e indicadores socioecondmicos da populacdo local,
relevantes para politicas publicas locais e (ii) reduzir as diferencas de tamanho

populacional entre as Regionais*®.

Venda Nova e Norte sdo regionais situadas na periferia norte da cidade, e, juntas,
fazem limite com trés municipios, Ribeirdo das Neves, Vespasiano e Santa Luzia
e, em Belo Horizonte, com as Regionais Pampulha e Nordeste. No caso de Venda
Nova, como ja visto, a ocupacao foi prévia a construcdo da capital mineira -
ressalva-se que a Regional Venda Nova €, hoje, territorialmente bem maior que a
ocupacdo original-, enquanto a ocupacdo da Regional Norte € mais recente
(COSTA; MAGALHAES, 2011), a partir dos Anos 1950 (PAIXAO; ABRAMO,
2008). Parte do VNBH, nossa area de estudo, foi uma das regides ocupadas pela

populacédo excluida da construcéo de Belo Horizonte.

44 Decreto Municipal 4.523, de 12 de setembro de 1983 e Lei Municipal 4158, de 16 de julho de
1985.

45 Lei Municipal 10231/2011, 19 de julho de 2011.

4 Estas justificativas foram dadas pelo Prefeito a época, Marcio Lacerda, verbalmente, em
reunides para revisdo da regionalizacdo da cidade. A autora coordenava o projeto de nova
regionalizagcdo de Belo Horizonte em “Territérios de Gestao Compartilhada” (NABUCO,
FERREIRA; ALMEIDA, 2014).
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Figura 18: Vetor Norte da RMBH e Principais Projetos*
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Fonte: Elaborac8o prépria, a partir de dados de Diniz, 2015

Ambas Regionais foram e sdo ocupadas majoritariamente por familias de baixa
renda. No caso de Venda Nova, esta caracteristica € determinada de forma
processual, a partir da construgdo de Belo Horizonte, tendo em vista 0 menor
preco da terra, em comparacdo aquele praticado na area urbana de Belo
Horizonte, no final do século XIX (McDONALD, 2019). Ja a Regional Norte,

47 0 Rodo Anel € um antigo projeto que n&o teve ainda iniciada sua implantag&o.
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concentra o maior numero de conjuntos habitacionais promovidos pelo Poder
Publico, assim como diversas areas verdes*. Apresenta bairros com situacdes
bastantes distintas quanto a habitacdo e infraestrutura urbana: loteamentos
clandestinos, bairros e vilas, habitados por populacdo carente, com condi¢des
minimas de moradia, convivem com alguns poucos bairros aprovados pela
Prefeitura, habitados por uma populacdo com melhor poder aquisitivo e
infraestrutura urbana. Quanto a densidade habitacional, os padrées das Regionais
sdo muito distintos, segundo os dados do IBGE (2010). A Regional Norte possui
212.953 habitantes, extensao territorial de 32,56km? e uma baixa densidade
demografica, 6.519 habitantes/km?, abaixo da média da cidade (7.380,3hab/km?).
A Regional Venda Nova, por sua vez € um importante centro de comércio popular
e apresenta a maior densidade populacional da cidade, com 9.261,40
habitantes/km? - populacdo de 262.183 habitantes e extensao territorial de 28,309

km2.

48 Segundo o Portal da PBH, estdo catalogadas cerca de 100 areas verdes, entre elas matas
naturais, pracas e jardins, os parques do bairro Planalto e a enorme é&rea privada chamada
“Fazenda Werneck”, localizada na Unidade de Planejamento “Isidoro Norte”. Disponivel em:
http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/contents.do?evento=conteudo&idConteudo=23849&chPlc=238
49&viewbusca=s. Acesso em 09/18/2019.
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Figura 19 - Belo Horizonte, Regi6es Administrativas e Municipios Limitrofes
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3 CAPITULO 2 - METODOLOGIA E TRATAMENTO DE
DADOS

3.1 INTRODUCAO

Este capitulo apresenta as fontes de dados e a metodologia de anélise
multiescalar para a tese. Ao longo deste trabalho, despontam areas de
interesse especifico, e, portanto, as escalas de andlise do Vetor Norte de Belo
Horizonte variam do macro ao micro e incluem as Regionais Norte e Venda
Nova, seus bairros, setores censitarios*® ou mesmo quadras e lotes, o que se

revela fundamental para compreender a dinamica dos fen6menos estudados.

A pesquisa utiliza dados primarios e secundarios, quantitativos e qualitativos.
No caso dos dados primarios, descreve-se sua coleta e a metodologia usada
para analise do conteudo qualitativo, “Redes Tematicas”. Com relacdo aos
dados secundarios, tendo em vista que a pesquisa faz uso de bases néo
publicadas, mas apenas disponibilizadas sob demanda ou apds compra,
particular atencdo é dada a sua descri¢do, potencialidades, limites e formas de
acesso. E o caso dos dados cadastrais e tributarios, referentes aos impostos
sobre a transmissao de imoveis e sobre sua propriedade, o “Imposto sobre a
transmissado "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis,
por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de
garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisicao” (ITBI) e o “Imposto
sobre a propriedade predial e territorial urbana” (IPTU), além do “Imposto Sobre
Servicos” (ISS), que foram solicitados a Secretaria Municipal da
Fazenda/Prefeitura de Belo Horizonte. Ressalta-se que estes dados sao

coletados de forma rotineira por diversos municipios brasileiros, certamente

49 Setor censitario € uma unidade territorial intraurbana delimitada pelo IBGE, a partir de
técnicas de regionalizacdo por critérios de homogeneidade. Os setores censitarios sao
disponibilizados pelo IBGE para divulgacdo dos dados censitarios agregados e permitem
cruzamento com diversas outras bases de dados. A malha de setores censitarios possui 3.936
unidades no municipio de Belo Horizonte.

58
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para as capitais, o que permite replicar estudos semelhantes aos que fazemos
em outros municipios, desde que haja acesso. Sdo detalhados, também, os
registros cartoriais de iméveis, obtidos por solicitagdo e pagamento a Cartério
de Registro de Iméveis.

As diversas fontes de dados foram mapeadas a partir de um levantamento das
alternativas existentes para estudar gentrificacdo e dinamica fundiaria, em uma
metrépole brasileira. A proposicao e emprego de fontes pouco usuais em
estudos urbanos € parte fundamental da viabilidade desta pesquisa
(concomitante ao uso de bases de dados amplamente conhecidas). Por um
lado, estudos empiricos de processos de gentrificacdo, sao limitados, no caso
de cidades brasileiras, pela escassez de fontes de dados em escalas
interurbanas, com atualizacdo anual (NABUCO; FERREIRA; ALMEIDA, 2014).
A anélise de dados de Censos Demograficos (IBGE) e indicadores de bem-
estar social, frequente em estudos de gentrificacdo e particularmente rica
guanto as caracteristicas socioeconémicas e demograficas dos moradores, a
escalas domiciliares ou por setor censitario, ttm, ndo obstante, como principal
limitacdo, o intervalo decenal de atualizacdo. Por outro lado, na analise da
propriedade fundiaria, o ineditismo da nossa pesquisa - trabalhos empiricos
nacionais e internacionais sao raros - também reforca a importancia de mapear
as fontes de dados disponiveis. A principal razdo para explicar a auséncia de
trabalhos sobre a propriedade fundiaria, nacionais e internacionais, é o
tratamento sigiloso dos dados de patrimdénio e de comercializacdo imobiliaria
(EDWARDS; LOVATT, 1980, apud KIVELL; McKAY, 1988). No Brasil, o cenario
€ semelhante e a interpretacdo juridica dominante considera sigilosos dados
cadastrais para fins tributarios sobre quem séo os titulares das propriedades

imobiliarias®™. Por estes motivos, entende-se que a proposi¢do de novas fontes

50 No caso brasileiro, além da nossa pesquisa para Belo Horizonte, localizamos dois estudos
empiricos e quantitativos sobre a estrutura da propriedade imobiliaria, ambos para S&o Paulo.
Sao dois artigos, um publicado em livro e que aborda a oferta de terras publicas (SANTORO;
UNGARETTI; MENDONGCA, 2018), e outro disponivel em blog na internet, que trata da
totalidade das terras nuas (SANDRONI, 2017). Dados cadastrais imobiliarios de 2015 e 2016,
disponibilizados pela Prefeitura de Sdo Paulo, durante o governo de Fernando Haddad, do
Partido dos Trabalhadores, permitiram a publicagdo destes dois artigos. Tais dados deixaram
de ser publicados na gesté@o do Prefeito Joao Doria, do Partido da Social Democracia do Brasil,
a partir de 2017.
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de dados e a descricdo de procedimentos adotados para seu acesso e
manipulacdo sdo contribuicdes metodoldgicas relevantes para outros trabalhos.
Reforca-se o0 elo entre questBes urbanas e tributarias, o carater politico da
informacao fiscal e a posicdo de que o acesso a estes dados é um aspecto
fundamental para a luta pelo direito a cidade e a moradia.

3.2 ESCALAS

Este trabalho privilegia diferentes escalas de analises territorial, temporal e de
poder. Do ponto de vista da andlise espacial, foi necesséario eleger espacos
mais reduzidos que as Administracdes Regionais, que incluem os bairros,
setores censitarios ou mesmo quadras e lotes, 0 que se revela fundamental
para compreender a dinamica dos fendmenos estudados. A eleigcdo destes
microespagos deu-se a partir de critérios indicados pela literatura sobre
gentrificacdo. Como veremos adiante, o cruzamento de dados diversos
conduziu a escolha de setores de trés bairros, Planalto, Vila Cléris e Jardim
Guanabara. Nesses locais, foram conduzidos estudos mais detalhados e
gualitativos, com base em entrevistas com diferentes escalas de poder
(gestores e técnicos do setor publico municipal e estadual, setor imobiliario e

moradores e ex-moradores).

O estudo leva em conta também diferentes periodos e temporalidades, tanto
em relacdo as transformacdes fisicas e sociais do espaco social, quanto as
fontes disponiveis para detecta-las, j& que, como veremos, elas ndo cobrem
periodos homogéneos. O periodo de analise estende-se de 1999 a 2019, se
consideramos todas as fontes de dados usadas. O ano de 1999 é quatro anos
anterior a data de anuncio dos primeiros GPUs, portanto permite verificar a
situacdo prévia aos investimentos feitas. Ha, contudo, apenas uma fonte que
contém dados de 1999, que séo as certiddes vintenarias. Outras trés datas que
sd0 marcos temporais iniciais para as analises feitas sdo 2004, 2009 e 2007.
As duas primeiras sdo definidas exclusivamente pela disponibilidade das

fontes. O recorte para 2007 justifica-se pela defasagem temporal minima de
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trés anos, entre os primeiros anuncios dos GPUs, em 2004, e seus impactos
em termos de mudangas relevantes no uso do solo. Lembramos que os
primeiros documentos que fundamentam o projeto dos GPU no Eixo Norte da
RMBH, elaborados pelo Instituto Horizontes, sdao o “Relatério referente ao
Projeto Centro Administrativo do Governo do Estado de Minas Gerais”, de
agosto de 2004, e o “Diagnéstico e Propostas”, de outubro 2004. A data de
implementagédo do primeiro projeto foi 2006, quando foi construido o Centro
Administrativo do Estado de Minas Gerais.

3.3 FONTES DE DADOS E PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A pesquisa faz uso de um amplo espectro de fontes de dados, qualitativos e
guantitativos, primarios e secundarios, para a analise de processos de
gentrificacdo (abordado nos capitulos 3 e 4) e da dinamica fundiaria (capitulos
5 e 6). Idealmente, devem abarcar o periodo de 1999 a 2019, antes do inicio
dos GPUs e a data limite da pesquisa, mas a diversidade das fontes implicou,

em alguns casos, restringir o periodo de analise a disponibilidade de dados.

Com relacao aos Dados Secundarios, usamos treze tipos de dados, de fontes
diversas, resumidos no Quadro 1, que incluem: Censo Demografico, indice de
Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M), informacdes disponiveis em sites
de incorporadoras e construtoras com atuacdo no Vetor Norte da RMBH,
material publicitario de empreendimentos imobiliarios no Vetor Norte (Direcional
Engenharia S.A. e Construtora Lincoln Veloso), imagens aéreas, Cadastros
Municipais Imobilidrio e Mobiliario, Imposto Sobre Servigos (ISS), Imposto
sobre a transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre iméveis,
exceto os de garantia, bem como cessado de direitos a sua aquisicdo (ITBI),
Certidao Vintenaria de Registro de Imdveis, dados abertos da Receita federal
relacionados a empresas cadastradas e Pesquisa de Orcamento Familiar
(POF).
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Quadro 1 - Dados secundérios usados na pesquisa
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Namero Dado Fonte Periodo Tema Publicada
1 Censo Demografico IBGE 2000 e 2010 Gentrificagdo Sim
2 IDHM PNUD, IPEA e FJP 2000 e 2010 Gentrificagdo Sim

Sites de Gentrificagdo e
Banco de terras e . . A .
3 . incorporadoras e Diversos Dinamica Sim
empreendimentos P
construtoras fundiaria
Material publicitario Incorporadoras e
4 de empreendimentos P NSA Gentrificagdo Sim
. s construtoras
imobilidrios
Diversos, Gentrificagao e
5 Imagem aérea Googlemaps usualmente para Dinamica Sim
2009-2019 fundiaria
Imagem aérea,
6 restituicdo do PBH/Prodabel 2007 e 2015 Gentrificagao Nao
levantamento a laser
2004-2017,
exceto Gentrificagdo e
7 Cadastro Imobiliario PBH/SMFA informacgGes de Dinamica N3o
proprietario, de fundiaria
2009 e 2017
Gentrificagao e
8 Cadastro Mobiliario PBH/SMFA 2010 e 2018 Dinamica N3o
fundiaria
9 ISS PBH/SMFA 2000-2018 Gentrificagdo Nao
10 ITBI PBH/SMFA 2009-2016 Gentrificagao Nao
| oGartoriode | g00 9010 —
Certiddo Vintenaria Registro de Dinamica o
11 . L. AR Eventualmente L Nao
Registro de Imdveis Iméveis, Belo . fundidria
. anos anteriores
Horizonte
Gentrificagdo e
12 CNPJ Dados abertos Receita Federal | Data da consulta Dinamica Sim
fundiaria
13 POF IBGE 2017-2018 Gentrificagdo Sim

Fonte: Elaboracgao propria, 2020

Foram usadas técnicas de analise temporal e/ou espacial para manipulacao

destas bases de dados.

Os Dados primérios foram coletados usando as seguintes metodologias:

() Entrevistas semiestruturadas e grupos focais, com representantes do

Estado, setor imobiliario e moradores

(i) Registros fotograficos
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Dois dados usados sdo considerados sigilosos, na pesquisa: (i) a identificacao
dos proprietarios imobiliarios, a partir de dados cadastrais; (ii) a identidade dos
entrevistados e participantes dos grupos focais. Os resultados obtidos,
portanto, a partir destas fontes de dados sdo sempre tratados de forma a
respeitar este sigilo®. Neste sentido, sempre que houver identificacdo do
proprietario de um imoével, nesta pesquisa, esta informacgéo é proveniente ou da
Certidao de Registro Imobilidrio ou de informacdes disponibilizadas em sites de

incorporadoras e construtoras, uma vez que ambas as fontes sdo publicas.

3.3.1 DADOS SECUNDARIOS

Das treze bases de dados secundarios usadas para esta pesquisa, seis nao
sdo publicadas, motivo pelo qual fazemos uma breve descricdo das mesmas,
nos proximos itens. Com relacdo aos demais dados, algumas mencdes sdo

necessarias, feitas a seguir.

Para o Censo Demografico e o IDHM, usamos dados de 2000 e 2010, em
particular as variaveis relacionadas a renda e a propriedade imobiliaria, que
permitem verificar o perfil sécio econémico das familias residentes na area de
pesquisa, ao longo do tempo. Ressalta-se que o indice de Vulnerabilidade
Social (IVS), calculado também decenalmente para metropoles brasileiras, pelo
IPEA, e desagregado a escala intraurbana, ndo foi incorporado a pesquisa,
tendo em vista que seus resultados para Belo Horizonte estavam sendo

revistos durante esta pesquisa®.

As incorporadoras e construtoras, cujos sites foram analisados, foram
selecionadas durante visitas a campo e tém obras nas areas de pesquisa.

Foram buscadas e analisadas informacfes referentes a empreendimentos

51 No caso dos dados cadastrais mencionados, seguiu-se protocolo do IBGE para dados do
Censo Demografico (2011, p. 35). O IBGE considera que, para garantir o sigilo individual de
dados, ndo basta disseminar arquivos com registros anénimos quanto aos informantes do
Censo Demografico 2010 e preconiza a publica¢@o de dados censitarios apenas quando
houver cinco ou mais informantes por unidade territorial.

52 InformacGes repassadas a pesquisa, por e-mail, pelo IPEA.
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ofertados e a evolucao de seus “bancos de terras”, definidos ao longo da

pesquisa.

O material publicitario consultado é elaborado por empresas do setor
construtivo, com atuacdo nas areas de pesquisa, para a comercializacdo de
apartamentos. Constituido de panfleto, obtido em campo, em visitas a stand de

vendas de novos apartamentos, e de videos disponiveis na internet.

No caso do googlemaps, foram capturadas imagens satélite da area de
pesquisa, usadas para descrever os Grandes Projetos Urbanos e areas de
interesse especifico. Imagens do street view para determinados imdéveis, ao
longo do tempo, também foram capturadas e permitem ver evolugdes no tipo
de ocupacdo e mudancas no ambiente construido. Embora as datas das
imagens street view disponiveis sejam variaveis para cada imovel, de modo

geral, estavam disponiveis para os ultimos dez anos.

Os dados abertos do Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ), da
Receita Federal, disponiveis on-line%, foram consultados para informacgdes
adicionais sobre empresas, citadas nas certiddes vintenarias como

proprietarias de imoveis.

Dados da Pesquisa de Orcamento Familiar (POF) 2017-2018 foram utilizados,
na analise de eventuais processos de gentrificacdo, visando caracterizar as
classes de rendimento das familias, a partir de variaveis proxies calculadas

para alguns de seus gastos.

3.3.1.1 BASES DE DADOS MUNICIPAIS

Os dados municipais empregados sao coletados pela Prefeitura de Belo

Horizonte (Secretaria Municipal da Fazenda e Prodabel) e ndo sao publicados.

53 Disponivel a época da pesquisa em:
http://receita.economia.gov.br/orientacao/tributaria/cadastros/cadastro-nacional-de-pessoas-
juridicas-cnpj/coleta-online-programa-gerador-de-documentos-do-cnpj-cnpj-versao-web

Pesquisa feita em 13/12/2019 revela que as informa¢bes migraram para outro enderego na
internet: http://www.redesim.gov.br/
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De modo geral, no caso da Prefeitura de Belo Horizonte, os dados cadastrais
séo disponibilizados a pesquisadores, sob demanda, ressalvadas as situagdes

em que se considere estarem submetidos a sigilo fiscal>.

Séo dados usados para fins fiscais, mais especificamente para cobranca dos
trés impostos de competéncia municipal, dois dos quais sobre imdveis, o
“Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana” (IPTU) e o “Imposto
sobre a transmissédo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
imoveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis,
exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisi¢ao” (ITBI) e o
terceiro o “Imposto Sobre Servigos” (ISS). No caso da pesquisa, foram usados
dados Cadastrais e Tributarios Imobiliarios (IPTU e ITBI) e Mobiliarios (ISS). A
seguir, estas bases sao detalhadas, quanto ao que é relevante para este
trabalho.

3.3.1.1.1 DADOS CADASTRAIS

O Cadastro Municipal Imobiliario de Belo Horizonte registra individualmente
as diversas caracteristicas de cada imovel, residencial, ndo residencial ou
territorial, que possui titulo de propriedade ou posse®®, localizado na cidade, a
fim de elaborar a Planta Genérica de Valores (PGV), para a cobranca do IPTU
e do ITBI. E uma base de dados georeferenciados, com mais de 800.000
iméveis, que inclui mais de setenta atributos por imovel, dentre os quais
destacamos: enderec¢o, coordenadas geograficas, titularidade (CNPJ/CPF e
razdo social/nome), codigo do patrimoénio (imével pertencente a autarquia
estadual, autarquia federal, autarquia municipal clube esportivo, entidade

educacional, entidade religiosa ou de assisténcia; imével comum, estadual,

54 A Constituicdo Federal de 1988 ndo consagra, expressamente, o direito ao sigilo fiscal. A Lei
5172 de 1966, decretada durante o Governo Militar e que dispde sobre o Sistema Tributario
Nacional, no artigo 198, determina que “é vedada a divulgacao, por parte da Fazenda Publica
ou de seus servidores, de informacéo obtida em raz&o do oficio sobre a situa¢do econdémica ou
financeira do sujeito passivo ou de terceiros e sobre a natureza e o estado de seus negdécios ou
atividades”.

%5 Por tal recorte, com poucas excecdes, o cadastro imobiliario ndo inclui imdveis localizados
em vilas, favelas e ocupag®es irregulares.
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federal, municipal, tombado, desapropriado, com isencdo, com imunidade,
reserva particular ecologica, dentre outros), tipo de ocupacéo (residencial, ndo
residencial e territorial), tipo construtivo (apartamento, barracéo, casa, vaga de
garagem, sala, loja, galpdo, lote vago), area do terreno (m?), area construida
(m?), data de construcéo, fracédo ideal, zoneamento e padrdo construtivo. O
‘padrdo construtivo” € uma variavel dummy, construida pela Secretaria
Municipal da Fazenda, que pretende representar o padrao de acabamento de
cada imoOvel. Trata-se de um atributo, construido como um ndamero que € o
somatoério da pontuacdo de diversas caracteristicas construtivas e materiais
usados na construcdo e acabamento de cada imdvel, tal como previsto no
Decreto Municipal 13.824, de 28/12/2009%. Tais pontuacdes sdo categorizadas
em intervalos de valores, que originam cinco padrdes construtivos, que variam
do “P1” ao “P5”, ou seja, de um padrao construtivo simples (P1) ao luxuoso
(P5). A cada imovel, é atribuido um nimero de inscricdo, ao qual permanecem
ligadas suas caracteristicas, para efeito de atualizacdo, pesquisa, relatorios,

cruzamentos de informacgdes e outros (CABRAL, 2010).

No caso de imoveis transmitidos de um proprietario a outro, ha informacdes
cadastrais adicionais disponiveis, tais como data de transmissao, identificacéo
do adquirente e do transmitente (CNPJ/CPF, razdo social/nome), valor venal e
valor declarado, motivo da transmissdo (compra e venda, permuta,
adjudicacdo, arrematacdo, cessdo de direitos, cisdo, dacdo em pagamento,
desapropriacdo, distrato, extincdo de condominio, integralizacdo de capital,

partilha em acéo judicial, torna, usufruto).

No caso dos dados cadastrais imobiliarios de Belo Horizonte, sédo feitas
atualizacdes cotidianas, a partir de indicios de erros ou inconsisténcias e, neste
caso, nao é possivel ter uma data de cada atualizacdo. Um segundo tipo de
atualizacdo, esta ampla e que normalmente abarca toda a cidade, é feita
guando ha contratacdao de aerolevantamentos pelo Poder Executivo Municipal.
No caso de Belo Horizonte, o ultimo areolevantamento foi feito em 2015 e o

acerto no cadastro decorrente estendeu-se pelos dois ou trés anos

5 Tabelas 1 a 4 do Anexo 2, do referido Decreto.
66



67

subsequentes. Dados cadastrais imobiliarios tém, portanto, diversos
problemas, dois dos quais, por afetarem nossa analise, s&o mencionados a
seguir, o primeiro relacionado a informalidade habitacional e o outro ao registro
das terras publicas.

A informalidade habitacional, que caracteriza as cidades latino-americanas
(SMOLKA, 2003), ndo € bem captada pelos dados do Cadastro Imobiliario. Por
um lado, sé constam no cadastro os imoveis para 0s quais ha a identificacédo
do sujeito passivo do IPTU, que é o proprietario, o titular do dominio Gtil ou o
possuidor do imével (artigo 66 da Lei Municipal 5.641/89) — e esta nao é a
situacdo usual em ocupacdes e vilas e favelas. Por outro lado, obras
irregulares em imoveis com titulo de propriedade ou posse tendem a estar
subdimensionadas, na medida em que seu registro no Cadastro Imobiliario
ocorre no momento em que ha uma atualizacdo cadastral — feita em momentos
pontuais do tempo, uma vez que demanda investimento do Poder Publico
Municipal. Criar e manter um banco de dados cadastral de grandes propor¢cdes
e tarefa cara e dificil. O nivel de atualizacdo dos cadastros municipais esta
correlacionado, dentre outros fatores, as tecnologias utilizadas, a capacitacao
do corpo técnico, aos recursos financeiros investidos, ao grau de informalidade
urbana local, a velocidade com que o estoque imobiliario €
substituido/renovado (AGUILLA; ERBA, 2007) e mesmo ao tamanho
populacional das cidades. Sempre existira algum grau de defasagem entre a
situacao real dos imoéveis e as informacdes sobre os mesmos disponiveis na
base cadastral - a maior ou menor proximidade entre ambos é o que define o
grau de confiabilidade desta base de dados e a possibilidade de usa-la para

pesquisas.

Esta questdo esta refletida, de forma mais ou menos intensa ao longo do
tempo, nos dados cadastrais imobiliarios de Belo Horizonte, mesmo se seu
grau de confiabilidade tem reconhecida qualidade técnica, em ambito nacional
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2014). De modo geral, desde 1987, quando Belo
Horizonte estruturou seu Cadastro Técnico, dados mais recentes tendem a ter

maior grau de confiabilidade que os mais antigos, em decorréncia de
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aprimoramentos na metodologia de coleta e atualizagdo critica, testes de
consisténcia e correcdes feitas a partir dos diversos aerolevantamentos feitos
na cidade. De forma complementar, dados cadastrais de anos subsequentes a
contratacdo de aerolevantamentos tendem a ter mais fidedignidade que
aqueles de periodos longos, sem tais levantamentos.

Uma visita a campo demonstrou alta precisdo dos dados Cadastrais
Imobiliarios, com relacéo a situacdo fatica. Desta forma, foram contabilizados
como “domicilio” todos os imédveis “residenciais” constantes nos dados
Cadastrais Imobiliarios de 2017, quais sejam, “Casas”, “Apartamentos” e
‘Barracdées”. O uso dos dados do Censo Demografico 2010 revela-se
inadequado para este mesmo fim: tendo em vista ser o Vetor Norte area de
expansao imobiliaria, tais dados refletem um subdimensionamento
consideravel do numero de domicilios existentes atualmente, em funcdo dos

anos decorridos.

A sistematizacdo do cadastro de imodveis, para fins de IPTU, teve inicio, em
Belo Horizonte, de forma pioneira nacionalmente, no final da década de 1950,

norteada por fins tributarios:

O inicio da sistematizacdo do cadastro de iméveis para fins de
IPTU em Belo Horizonte ocorreu ao final da década de 1950,
quando  foram utilizadas informacdes  basicamente
documentais, tais como fichas de campo e livros de
lancamento. Ja se utilizava o conceito de zonas fiscais, que
ainda hoje, subsidia a cobranca diferenciada do IPTU ao longo
do territério. A informatizacdo se deu a partir de 1984, com a
implantacdo do SIRI (Sistema de Informacdes de Registro de
Imoveis), com langcamento das fichas de imdveis em sistema. A
partir de 1987, de forma pioneira em relagdo as demais cidades
brasileiras, Belo Horizonte iniciou a estruturagdo de seu CTM®’,
com base nos conceitos de quadra (limite vetorial do
guarteirdo) e setor (conjunto de quadras). Em 1990, a
Prefeitura de Belo Horizonte jA contava com um sistema
estruturado e passou a trabalhar com os conceitos de lote e
imével (subdivisdo do lote para fins fiscais), desenvolvendo
uma base de dados sistematizada, que foi georreferenciada em
2005, por um levantamento planimétrico da cidade. Em 20086,
os sistemas utilizados para tributagdo e cadastro de imoveis

57 Cadastro Técnico Municipal.
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foram integrados, dando origem ao SIATU - Sistema de
Administracdo Tributaria e Urbana-, que permitiu o cruzamento
de dados tributarios com informac¢des georreferenciadas ao
nivel lote. Hoje, a cidade de Belo Horizonte ainda ndo possui
cobertura total do cadastramento dos imdlveis para fins de
IPTU, mas grandes esforcos tém sido direcionados a esse fim,
a exemplo da contratacdo de um aerolevantamento, realizado
em 2007/2008, que incluiu um primeiro perfilhamento a laser da
cidade (exceto vilas e favelas)), e um segundo
aerolevantamento, em 2015, para toda a cidade®®.

A finalidade tributaria é que tem, contudo, norteado o
desenvolvimento das bases de dados territoriais, devido a
necessidade de cobranca de pelo menos dois tributos
municipais, o Imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana (IPTU) e o Imposto sobre a transmissao "inter vivos", a
qualquer titulo, por ato oneroso, de bens iméveis, por natureza
ou acesséo fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto 0s
de garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisicdo
(ITBI)” (NABUCO; FONSECA; LEGROUX, 2017, p. 10).

Os dados cadastrais de titularidade imobiliaria sdo atualizados sempre que ha
registro da transmissdo da propriedade em cartério. Nesta situacdo, a
atualizacdo dos dados do proprietario junto ao Cadastro da Secretaria
Municipal da Fazenda € automética e obrigatoria, tendo em vista que o
pagamento do ITBI, imposto cobrado no ato da transmissdo do bem imovel, é
condicdo para registrar o bem®. As exce¢les na atualizacdo cadastral (e
também nos dados cartoriais de registro de imoveis) ficam por conta de
transmissdes imobiliarias: (i) ndo levadas a registro; (ii) cujas escrituras néo
sdo registradas em Cartérios de Registro de Imoveis, mas lavradas em
Cartérios de Notas sediados em outros municipios brasileiros®, que néo

obrigam ao pagamento do ITBI de Belo Horizonte.

Nesta pesquisa, os titulares dos iméveis, seus proprietarios daqui em diante,
foram agrupados em “empresas”, “Estado” e “pessoas fisicas”. No caso das
terras publicas (Estado), h&a limitacbes no registro cadastral, que impactam a

possibilidade de andlises ao longo do tempo. Isto porque estas terras

58 Inclusive as vilas e favelas.

% As transferéncias imobiliarias ndo registradas em cartdrio, por sua vez, provavelmente nio
constardo no Cadastro Imobiliario.

60 A escritura pode ser lavrada em qualquer cartério sediado em territério brasileiro.
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apresentam forte risco de sub-registro, o qual ndo é constante no tempo.
Lamentavelmente, muitos dos Cadastros Municipais de Imdveis no Brasil
atendem a logicas exclusivamente tributarias, motivo pelo qual ndo costuma
ser obrigatorio o registro de imdlveis para 0s quais ndo ha incidéncia de
impostos, caso dos imoveis publicos. Este procedimento reflete a pouca
atencdo do Estado com os mecanismos de controle da terra publica e facilita

uma eventual privatizacdo deste patrimonio.

No caso de Belo Horizonte, de forma processual, esta légica do cadastro
tributario tem sido substituida, nos Gltimos anos, pela do Cadastro
Multifinalitario, o que reduz o sub-registro dos imoveis publicos, mas nao o
elimina. A partir de 2006, os iméveis publicos comecaram a ser registrados no
Cadastro Municipal Imobiliario. Com relacdo aos imoveis municipais, ha uma
substancial melhora no seu registro, a partir de 2015. No caso de imoveis
estaduais e federais, os dados sdo menos fidedignos e seu registro é feito

apenas sob demanda.

O Cadastro Municipal Mobiliario, também da Secretaria Municipal de
Fazenda, € usado, por sua vez, para fins de tributacdo do Imposto Sobre
Servicos (ISS). Nele constam todas as empresas cadastradas em Belo
Horizonte, pessoa fisica ou juridica, sua inscricdo municipal, CNPJ/CPF, razao
social/nome, endereco, data de inicio das atividades e término (se for o caso),
tipos de servicos e/ou atividades comerciais que ofertam - segundo a
Classificacdo Nacional de Atividades Econémicas (“CNAE”) -, dentre outras

informacdes.

Mudancas na cartografia sécio econbmica sdo elementos fundamentais em
estudos de processos de gentrificacdo, que podem estar ligados a entrada, na
area de pesquisa, de familias de diferentes extratos sécio econdmicos,
conforme serd discutido nos Capitulos 3 e 4. Segundo Musset (2010, p. 23)
“Los paisajes no crean la injusticia: sélo son una representacion o un sintoma

de dicha injusticia”.
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A analise, ao longo do tempo, dos dados cadastrais imobiliarios e mobiliarios e,
em alguns casos, longitudinal, foi feita nesta pesquisa para revelar (i)
mudancas fisicas no ambiente construido: processos de requalificacdo
residencial e comercial em curso, alteragdes no uso do solo urbano, surgimento
de um novo produto imobiliario ou de um novo padrdo construtivo, renovacao
do estoque imobiliario, substituicdo da tipologia construtiva, adensamento
construtivo, imoveis que sao demolidos, construidos, transformados, vazios
urbanos que deixam de sé-lo, shoppings centers que surgem, hospitais, lojas;
(i) mudangas na distribuicdo espacial das atividades econfmicas:

transformacdes na oferta de servicos e comércio.

As informagbes do Cadastro Imobiliario referentes a titularidade do imovel, por
sua vez, foram usadas para a analise que fazemos da estrutura e dindmica da
propriedade imobiliaria. Ressalva-se que, tendo em vista serem considerados
sigilosos pela Secretaria Municipal de Fazenda da Prefeitura de Belo Horizonte,
apresentamos os resultados de forma a garantir a ndo identificacdo dos
proprietarios, conforme procedimento ja detalhado neste capitulo. Vale
mencionar que o0 conceito do que estd abrangido pelo sigilo fiscal ndo é
consensual entre os municipios. A Prefeitura de Sao Paulo, por exemplo, em
2015 e 2016, regulamentou por Decreto Municipal® a disponibilizagéo publica,
via internet, de todos os dados cadastrais usados para fins tributarios do IPTU,
inclusive as informacdes individualizadas sobre seus proprietarios, de forma

inédita no Brasil.

Esclarecemos que a pesquisa analisou a propriedade de imoveis territoriais,
gue sao os lotes vagos, para o periodo de 2009 e 2017. Dados anteriores nao
estavam disponiveis. A propriedade de imodveis residenciais (casas,
apartamentos, barracfes, vagas) e de imoveis ndo residenciais (lojas, salas,

vagas, galpdes, shoppings centers) nao foi objeto de estudo.

61 Decreto Municipal n° 56.701, de 09 de dezembro de 2015, Prefeitura Municipal de S&o
Paulo.
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Para os imoveis territoriais cujos proprietarios sdo empresas, dados do
cadastro mobiliario foram cruzados aos dados imobilidrios, de forma a
identificar quais s&o os setores econdmicos que concentram a propriedade
imobilidria. O CNAE principal de cada empresa foi obtido a partir de dados
Cadastrais Mobiliarios, referentes a 2017. Desta forma, eventuais alteracdes na
atividade principal das empresas, entre 2009-2017, ndo foram consideradas.
Para cada empresa (identificada por seu CNPJ), foi obtida sua principal
atividade econbmica (CNAE) e listados os imdveis territoriais que possuli.
Pesquisas adicionais aos Balancos Patrimoniais das empresas, publicados em
jornais, foram feitas, sempre que houve duvida quanto a sua principal atividade
econbmica. Empresas proprietarias de imoveis territoriais em Belo Horizonte,
mas sediadas em outros municipios - e, portanto, listadas no Cadastro
Municipal Imobiliario, mas ndo no Mobiliario-, tiveram seu CNAE principal
definido a partir de pesquisas individualizadas que fizemos ao Cadastro

Nacional de Pessoas Juridicas.

3.3.1.1.2 DADOS TRIBUTARIOS

O Imposto Sobre Servicos é um imposto municipal, pago por empresas

prestadoras de servicos:

O Imposto Sobre Servicos foi criado pela Emenda
Constitucional n° 18, de 1° de dezembro de 1965, e implantado
em 1966, a partir da instituicdo do Cédigo Tributario Nacional
(CTN). Em 31 de dezembro de 1968, com o Ato Institucional n°
5 em vigor e o Congresso Nacional fechado, foi publicado o
Decreto-Lei 406/68, que definiu, nos artigos 8°, 9°, 10 e 12, 0s
guatro elementos estruturais do Imposto Sobre Servicos. Em
primeiro lugar, o fato gerador deste imposto é a prestacdo dos
servicos previstos em uma “Lista de Servicos”, anexa ao
Decreto-Lei. Segundo, a base de célculo do imposto é o preco
do servigo, ressalvadas as duas situagbes de prestacdo de
servicos sob a forma de trabalho pessoal do proprio
contribuinte, quais sejam, os trabalhadores autbnomos e as
sociedades de profissionais liberais. Terceiro, o contribuinte do
imposto é o prestador do servico (NABUCO, 2003, p.1-2).

Os locais de incidéncia do Imposto Sobre Servigos (previstos no artigo 12 do

Decreto-Lei 406/68, acrescido do caput e paragrafos do artigo. 32da Lei
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Complementar  116/2003) sdo: regra geral, imposto devido no
estabelecimento/domicilio do prestador, exceto nas hipGteses previstas nos
incisos | a XXV, quando sera devido no local da prestacdo dos servigos. A
legislagdo municipal é dada pela Lei 8725/2003.

Dados da arrecadacdo do ISS — mais especificamente, o valor simples
declarado pelo contribuinte, para fins de pagamento deste imposto- servem,
nesta pesquisa, como proxy das receitas financeiras das empresas prestadoras
de servicos e do seu porte econémico, que, por sua vez, estariam relacionados
as despesas familiares e ao perfil socioecondmico das familias residentes no
entorno destas empresas, para determinados tipos de servicos, conforme sera
discutido nos Capitulos 3 e 4. Ressalva-se a possibilidade do
subdimensionamento das receitas de servicos das empresas, uma vez que se
trata de proxy obtida a partir de dados declaratérios para fins de pagamento de
imposto — ha, tanto, a possibilidade de subdeclaracdo da base de calculo, por
parte das empresas formais, como da ndo declaracdo, pelos prestadores
informais de servicos. Uma analise longitudinal das transformacdes relativas,
ao invés da analise dos valores absolutos, minimiza este problema. A
apresentacdo dos resultados neste formato (crescimento relativo e néo

absoluto) é funcional também para garantir o sigilo fiscal dos dados tributarios.

Dados de receita financeira de empresas com atividades comerciais ndo foram

passiveis de andlise, uma vez que nédo houve acesso a tais dados®?,

O “Imposto inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
iméveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis,
exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisi¢ao”

(ITBI), cuja instituicdo esta prevista na Constituicdo Federal de 1988, artigo

62 Arrecadacdo com o Imposto sobre Circulacdo de Mercadorias e Servicos (ICMS) — sédo
dados sob responsabilidade dos Governos Estaduais e ndo ha acesso publico aos mesmos.
Dados do Valor Adicionado Fiscal (VAF) - que é um percentual do ICMS repassado pelos
Governos Estaduais aos Municipios —, por sua vez, teriam permitido a construcdo de proxies
para receita das atividades comerciais em Belo Horizonte. O acesso aos mesmos também ndo
foi possivel.
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156, € um imposto incidente sobre a transmissao de propriedade imobiliaria,

por motivos diversos, ja explicitados.

Sua base de célculo, o valor venal do imével, é o valor de mercado, declarado
pelo contribuinte ou estimado pelo Poder Publico, o que for maior. Para
determinar a base de calculo deste imposto, o Administrador Municipal pode
considerar os valores previstos na Planta de Valores Genéricas do IPTU ou
elaborar uma segunda planta, tendo em vista que, no caso do ITBI, a Planta de
Valores Genéricos ndo é submetida a aprovacdo da Camara de Vereadores e
pode, portanto, ser cotidianamente atualizada. Os municipios que optam pela
elaboracdo da planta especifica para o ITBI, como em Belo Horizonte, tém

menor probabilidade de erro na estimativa do valor venal.

A pesquisa utiliza estes dados do valor venal dos imoOveis para fins de ITBI,
para imoveis territoriais, para monitorar eventuais valorizagdes e areas em que
as transacdes estdo concentradas. No caso dos imoveis territoriais, o valor
calculado pelo Fisco segue o0 método comparativo e estipula valor do metro
guadrado para cada uma das 1.069 zonas homogéneas (em fevereiro/2020)
gue subdividem Belo Horizonte. Estes valores venais podem conter
subavaliacdes, sendo mais raras as situacdes opostas, de sobreavaliacéo e,
portanto, os valores absolutos devem ser analisados com cautela, sendo as

avaliacOes relativas de suas tendéncias mais fidedignas®:.

3.3.1.2 BASE DE DADOS CARTORIAIS

Por fim, foram analisadas Certid6es Vintenarias de Registro de Imovel, de
alguns imoveis, selecionados a partir de critérios abordados ao longo da tese.
A certidao vintenaria “tem por objetivo o acompanhamento da trajetéria de um

determinado imoével ao longo dos Ultimos vinte anos, ininterruptos”®* e consiste

53 Diversos estudos utilizam valores venais de ITBI para acompanhamento de pregos.

64 Disponivel em: http://blog.cartorio24horas.com.br/certidao-dominial-vintenaria-e-trintenaria/.
Consulta em 10/10/2019.
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no histérico das matriculas deste imoével, neste periodo®. As matriculas, por
sua vez, registram todas as informacdes e alteracbes que ocorrem com este
imovel, tais como origem, proprietarios, loteamento, unificacdo de matriculas,
hipoteca, penhora, indisponibilidade, construgdo, memorial de incorporacgao,
averbacdes de usufruto, impostos pagos e valor de compra e venda.

Para fins desta pesquisa, as certiddes vintenarias foram solicitadas
pessoalmente pela pesquisadora, a partir da sele¢cdo dos imoveis de interesse,
no 5°. Oficio de Registro de Iméveis de Belo Horizonte, cartério responsavel
pela area de estudo. O acesso € pago e proporcional ao niumero de matriculas
a serem fornecidas. As solicitac6es foram atendidas em até cinco dias Uteis e
os registros foram entregues em papel e ndo em meio digital. A documentacéo
resultou em 491 folhas de registros de imoveis, com informacdes sobre
proprietarios, entre 1999 e 2019, e, em alguns casos, até mais antigos, do
inicio dos anos 1990. As Figuras 20 a 23 sao ilustracdes de alguns dos
documentos analisados, com destaque para as principais informacdes para a

pesquisa.

3.3.2 DADOS PRIMARIOS

O trabalho de campo estendeu-se do primeiro semestre de 2017 ao de 2019,
periodo em que foram feitas diversas visitas e registros fotograficos da
realidade urbana de trechos do Vetor Norte de Belo Horizonte. As fotografias
foram comparadas a imagens de anos anteriores, obtidas a partir do aplicativo

googlemaps, ja mencionado.

A coleta de dados, por sua vez, desenvolveu-se a partir de entrevistas

semiestruturadas com representantes do Estado, setor imobiliario, moradores e

85 Ha também outras certiddes, como as “Certiddes Trintenarias”, que disponibilizam a
sequéncia de matriculas para 30 ultimos anos, e as “Certiddes Dominiais de imdveis”, que
informam a “sequéncia cronolégica e registro de todas as transmissdes ocorridas sobre o
mesmo terreno”. Informacgbes disponiveis em http://blog.cartorio24horas.com.br/certidao-
dominial-vintenaria-e-trintenaria/. Consulta em 10/10/2019.
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ex-moradores das areas selecionadas, que abordam os temas da gentrificacéo
e da dindmica fundiaria, realizadas nos meses de janeiro a abril de 2019.
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Figura 20 — CertidGes Vintenarias de Registro de Iméveis

Fonte: Cartério do 5°. Oficio de Registro de Iméveis, Belo Horizonte, 2019
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Figura 21 — CertidGes Vintenarias de Registro de Imoveis
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Fonte: Cartério do 5°. Oficio de Registro de Iméveis, Belo Horizonte, 2019
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Figura 22 — CertidGes Vintenarias de Registro de Iméveis
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Fonte: Cartério do 5°. Oficio de Registro de Iméveis, Belo Horizonte, 2019
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Figura 23 — CertidGes Vintenarias de Registro de Iméveis
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Fonte: Cartério do 5°. Oficio de Registro de Iméveis, Belo Horizonte, 2019
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A proposta inicial de survey domiciliar, para coleta de dados quantitativos, com
questdes relacionadas a renda, escolaridade, ocupacédo, idade, acesso a bens
e servicos, custo de vida, padrdo de consumo, propriedade imobilidria, nUmero
de moradores por domicilio e eventuais processos migratorios, foi descartada.
Uma amostra probabilistica aleatoria, com nivel de significancia de 95% e erro
amostral de 5%, dentro do previsto pela literatura para fazer extrapolacdes para
0 universo populacional pesquisado, significaria entrevistar um ndmero minimo
de 575 domicilios, respectivamente 306 e 269 domicilios, nas areas escolhidas
da pesquisa (que serdo apresentadas no Capitulo 3). Isto representa 24% dos
domicilios existentes na area sob investigacdo, meta considerada inviavel para
esta pesquisa, tanto pelo custo econémico, como pelo dificil acesso aos
entrevistados, — basicamente pela dificuldade que enfrenta um entrevistador
para ter acesso domiciliar, em prédios. Ressalva-se que a amostra foi
calculada a partir de dados Cadastrais Imobiliarios de 2017 de imoéveis
residenciais existentes (quais sejam, “Casas”, “Apartamentos” e “Barracdes”) e
nao do Censo Demografico 2010, tendo em vista a maior precisdao do primeiro,
em relacdo ao segundo, para retratar a realidade atual, conforme anteriormente

discutido.

A tentativa de aplicar, em domicilios, o questionario, para um estudo de caso,

também foi descartada, pois resultou em apenas trés domicilios respondentes.

3.3.2.1 ENTREVISTAS SEMIESTRUTURADAS E GRUPOS FOCAIS

As entrevistas, semiestruturadas e os grupos focais objetivam coletar dados
guanto a percepcdo dos agentes produtores do espaco, divididos em trés
segmentos. Esta categorizacdo foi feita a partir de adaptacdo de tipologia
proposta por SINGER (1979) dos agentes produtores do espaco®. Sao eles: (i)

“setor imobiliario”, parte dos agentes econdémicos ligados diretamente a

66 A diferenca na classificacéo de Singer (1979) dos agentes produtores do espaco diz respeito
ao terceiro segmento que € nomeado como “for¢a de trabalho”- usuarios e consumidores dos
espacos publicos e privados. Nossa pesquisa opta pelo termo “moradores e ex-moradores”,
uma vez que a vinculacdo ao local de moradia é fundamental para estudos de gentrificagdo.
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producéo do espaco - construtores, empreiteiros, incorporadores - e agentes
intermediarios - corretores; (ii) Estado, representado por servidores e gestores
do Governo Estadual de Minas Gerais e da Prefeitura Municipal de Belo
Horizonte; (iii) Moradores e ex-moradores, representantes de associagdes de
bairro e liderancas das areas de pesquisa. Todos os “moradores” vivem nos
trés bairros que contém as éareas selecionadas de pesquisa, futuramente

apresentadas.

Vinte e quatro representantes destes trés segmentos, com atuacao nas areas
de pesquisa, participaram de quatorze reunides presenciais. Estas reunides
podiam ter dois formatos: (i) Entrevistas Semiestruturadas e individuais ou (ii)
Grupos Focais, envolvendo no minimo dois participantes, também baseados
em roteiros semiestruturados. Foram feitas onze entrevistas, totalizando,
portanto, onze participantes, e trés grupos focais, um para cada segmento,

totalizando mais treze participantes (Quadro 2).

Quadro 2 — Entrevistas e Grupos Focais: Quantidade e NUmero de
Participantes, segundo o segmento entrevistado. 2019

Entrevista Grupo Focal :
S - - - - Numero Total
egmento NUmero de NUmero de NUmero de Numero de Participantes
Entrevistas | Participantes | Grupos Focais | Participantes
Setor Imobiliario 3 3 1 3 6
Estado 2 2 1 2 4
Moradores 6 6 1 8 14
Total 11 11 3 13 24

Fonte: Elaboracgao propria, 2020

A proposta de estruturacdo de grupos focais - mais de um respondente
simultaneo- ndo estava prevista e partiu de alguns entrevistados, em contato
inicial com a entrevistadora. Todos o0s entrevistados e participantes dos grupos
focais sdo pessoas com longa trajetéria no setor imobiliario, no Estado ou

moradores/ex-moradores das areas de pesquisa.
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A lista inicial de entrevistados e participantes dos grupos focais, tanto para o
Estado como para o setor imobiliario, foi elaborada a partir de contatos da

pesquisadora, considerando-se 0s critérios a seguir descritos.

No setor imobiliario, participaram representantes de quatro empresas, sendo
uma corretora, uma incorporadora e duas construtoras. Foram feitas trés

entrevistas e um grupo focal.

Os representantes imobilidrios entrevistados vém de empresas com matrizes
em Belo Horizonte, “sociedades limitadas”, com atuacdo local, na RMBH: (i)
uma das maiores e mais antigas corretoras de iméveis, com atuacdo em toda a
cidade, mas ndo necessariamente focada na area territorial de pesquisa; (ii)
uma incorporadora, com mais de dez anos de existéncia, que opera
habitualmente em associacdo com grandes construtoras nacionais, em grandes
projetos imobiliarios residenciais, de todas as faixas de renda e com atuagao
na area de pesquisa; (iii) uma construtora tradicional na cidade, com atuacao
desde os anos 1970. Tanto a incorporadora como a construtora tém atuacéo
também no Vetor Norte da RMBH. Foram entrevistados os sOcios-proprietarios
destas trés empresas, alguns dos quais tém participacdo em outras empresas
do ramo construtivo, ligadas principalmente a loteamentos, servicos de
engenharia e holdings de instituicbes nao financeiras. Os entrevistados séo,
ainda, liderancas do setor imobiliario em Belo Horizonte, acumulando funcdes
importantes em 6rgaos sindicais e de classe, ligados aos setores empresariais
da construcdo civil, comercializagcdo e corretagem, alguns com atuacdo em
orgaos colegiados, ligados a definicdo da politica urbana e metropolitana de

Belo Horizonte, tais como os conselhos publicos e instancias participativas.

Por sua vez, o grupo focal com o setor imobiliario foi composto por trés
representantes de uma das maiores empresas de construcao civil do pais, uma
“sociedade anbnima com capital aberto”, com atuacado nacional e também na
area de pesquisa. Participaram trés funcionarios, que ocupam cargos
gerenciais, respectivamente das areas de novos negdécios, comercializacéo e

incorporacao da empresa.
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A tentativa de entrevistar sécios de duas outras construtoras, selecionadas por
sua atuacao em locais de interesse especifico para a pesquisa, nao foi bem-
sucedida. Em um dos casos, ndo conseguimos nem mesmo propor a
entrevista. No outro caso, mesmo contando com a intermediacdo do Sindicato
da Induastria da Construcdo Civil em Minas Gerais (SINDUSCON-MG), para
marcacao das agendas, a resposta foi negativa com o esclarecimento de que a
empresa nao desejava expor seus futuros projetos na regido. Vale ressaltar

gue esta construtora é proprietaria de uma grande extenséo de terra na regiao.
No Estado, foram duas rodadas de entrevistas e um grupo focal.

Ao nivel estadual de governo, entrevistamos um gestor de segundo escaléo,
durante o Governo Aécio Neves (2003-2010), envolvido com o planejamento
urbano da RMBH, durante os principais investimentos publicos em GPUs no
Vetor Norte da RMBH. O entrevistado tem longa trajetoria técnica e gestora no

governo do Estado de Minas Gerais, onde ocupou diversos cargos.

Ao nivel municipal de governo, entrevistamos um gestor que assumiu, ao longo
de décadas, diversos cargos no Executivo Municipal e, atualmente, ocupa
cargo de segundo escaldo. O grupo focal contou com dois técnicos municipais
gue atuam como assessores, cujos trabalhos, ha duas ou trés décadas, estéao
vinculados a processos participativos de definicdo de prioridades de servicos e
infraestrutura publica urbana, um deles com atuacédo junto aos moradores do
Vetor Norte. Todos os trés conhecem bem o territério da pesquisa, as
ocupac0es informais, os movimentos migratorios, a dinamica imobiliaria local,
as liderancas, os bairros e suas transformacdes. Dois destes sdo também
moradores do Vetor Norte de Belo Horizonte. Maiores detalhes sobre
participantes dos grupos focais e entrevistados do Estado e do setor imobiliério

estdo disponiveis no Quadro 3.

No caso de moradores e ex-moradores, foram feitas seis rodadas de
entrevistas e um grupo focal, com oito participantes. Os critérios para selecdo

dos participantes partem da consideracdo da existéncia de dois grupos
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populacionais distintos®’: os “moradores recentes” (MR), aqui definidos como
aqueles que ingressaram nas areas de interesse especifico para pesquisa
(definidas no Capitulo 3) a partir de 2007, e os “moradores antigos” (MA),
aqueles que ja estavam ai antes de 2007. O recorte temporal para 2007 foi

anteriormente justificado.

Dentre os entrevistados, quatro eram moradores — sendo um “morador antigo”
do sexo masculino (01 MA) e trés “moradores recentes” (03 MR), dois do sexo
masculino e um do sexo feminino - e dois ex-moradores (02 ExM). A entrevista
aos ex-moradores, embora n&o prevista inicialmente pela pesquisa, ocorreu a

partir de indicagéo de moradores entrevistados.

O grupo focal, por sua vez, foi composto por oito “moradores antigos" (08 MA),
todos homens e liderancas comunitarias atuantes e moradores em um dos

bairros que contém uma das areas especificas de pesquisa.
A definicdo dos entrevistados foi feita a partir de dois critérios distintos:

() Para os “MR”: deveriam morar em um dos novos prédios residenciais,
construidos em areas de interesse especifico para a pesquisa, descritas no
Capitulo 3. O contato foi feito diretamente pela pesquisadora, a partir de um
destes moradores, que facilitou entrevista com os demais. Os trés
entrevistados constituem pequenas familias, compostas de um ou dois
moradores, solteiros ou casais sem filhos. Tém entre 36 e 43 anos, alta
escolaridade (nivel superior ou pés-graduacéo) e estdo empregados, no setor

publico, em cargos de nivel superior e gerenciais, ou no setor privado.

Estas indicacdes nos levaram a um ex-morador (01 ExM), de 30 anos, que

residiu em um destes novos edificios, durante trés anos, até 2017;

67 A nomenclatura “moradores recentes” e “moradores antigos” foi usada por DINIZ (2015).
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Quadro 3 - Caracterizacdo dos Participantes de Entrevistas e Grupos Focais. Setor Imobiliario e Estado. 2019

86

Ativiﬂdac'ie \dentificacio ) ) ‘ Entrevista ou Grupo Focal
Setor Econbmica do Porte Area de atuacdo do entrevistado (na
(Empresa) ou Nivel | o . .. 4 | Empresa empresa ou no Governo) Tipo Data Durac3o
de Governo
Construtora IC-1 Ltda. Sécio proprietario Entrevista 08/03/2019 01h e 47mins
IC-2 . Cargo gerencial - Incorporagdo
Construt Sociedade i e Grupo Focal | 03/04/2019 |  01h e 20mi
Imobiliario onstrutora IC-3 Andnima Cargo gerencial - Novos negdcios rupo Foca e 20mins
IC-4 Cargo gerencial - Vendas
Incorporadora 1I-5 Ltda. Sécio proprietario Entrevista 01/03/2019 01h e 25mins
Vendas (Corretora) IV-6 Ltda. Sécio proprietario Entrevista 04/04/2019 01h e 09mins
Governo estadual EE-1 NSA Ex-gestor ligado aos projetos RMBH Entrevista 30/01/2019 01h e 03mins
_— EM-2 NSA Gestor Administragdo Regional Entrevista | 04/02/2019 52mins
stado
Governo municipal EM-3 NSA Técnico Regional Norte .
— — Grupo Focal | 12/01/2019 1h e 32mins
EM-4 NSA Técnico Orgamento Participativo

Fonte: Elaboracgao propria, 2020
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(i) Para os “MA”: deveriam morar em uma das duas areas especificas de
interesse da pesquisa. Todos séo liderangcas comunitarias locais, embora isto
nao fosse uma exigéncia da pesquisa. O mais jovem tinha 50 anos de idade e
o mais velho 76, na data da entrevista. O contato deu-se por indicacdo de um

dos técnicos municipais que participaram de um dos grupos focais.

Estas indicagbes nos levaram a um ex-morador (01 ExM), que havia residido
por 38 anos em uma das areas de pesquisa, onde foi lideranca comunitaria e
presidente de associacdo local, por mais de duas décadas. Maiores
informacdes sobre moradores e ex-moradores entrevistados, vide Quadro 4.

No segmento dos moradores (recentes ou antigos) e ex-moradores usou-se,
portanto, a técnica de "bola de neve" (Atkinson, 2000) para acesso aos
entrevistados. Esta técnica é particularmente importante quando é dificil
identificar ou acessar respondentes em potencial. Por ela, solicita-se, a cada

novo respondente identificado e entrevistado, que indique outros respondentes.

Os “Roteiros de Entrevistas” e “Roteiros de Grupos Focais”, elaborados para a
pesquisa, abarcam questdes relacionadas a gentrificacdo e a propriedade de
imoéveis territoriais. Diferenciam-se conforme o segmento, “Setor Imobiliario”,
“‘Estado” e “Moradores e Ex-Moradores”, e, eventualmente, em funcdo do
entrevistado, o que resultou em dez “Roteiros” (vide Anexo 1). Sdo objetivos
comuns das entrevistas e grupos focais (também detalhados no Anexo 1) o

levantamento da percepcédo dos entrevistados quanto a mudancas referentes:
e Ao tipo de morador quanto a renda, faixa etaria e habitos cotidianos
e Ao ambiente construido e infraestrutura urbana
e Ao tipo de servico e comércio existentes
e Aos custos de permanéncia no local: preco imobiliario e custo de vida

e A ordem fundiéaria: propriedade imobiliaria, formacdo de banco de terra,

movimentos especulativos com terra urbana.

87



88

Quadro 4 - Caracterizacao dos Participantes de Entrevistas e Grupos Focais. Moradores e Ex-Moradores. 2019

Tipo de | 'dentificacdo Idade . Pgrl?dq de Situagdo Tipo de Bairro de Entrevista ou Grupo Focal
Morador do Sexo (anos) Escolaridade residéncia na imobili4ria Imével Residéncia
Entrevistado Regional Norte
Tipo Data Duragdo
MA-1 M 63 F.undamental 1971-2019 Proprietario Casa
incompleto
MA-2 M 50 Superior Completo 1998-2019 Proprietario Casa
MA-3 M 75 Fundamental Completo 1988-2019 Proprietario Casa
Fundamental
MA-4 M 62 . 1982-2019 Proprietario Casa i
Morador I e cumnabars | Fom | 30/012019 | oon
Antigo MA-5 M 62 NI 1987-2019 Proprietario Casa
MA-6 M 76 Fundamental Completo 1964-2019 Proprietario Casa
MA-7 M 69 Fundamental 1980-2019 Proprietério Casa
incompleto
MA-8 M 56 Ensino Médio Completo 1979-2019 Proprietario Casa
MA-9 M 65 Superior Completo 1985-2019 Proprietario Casa Planalto Entrevista | 04/02/2019| 30 min
MR-1 F 36 Mestrado 2016-2019 Proprietario Apartamento Entrevista | 24/04/2019 | 47min
':I::::g MR-2 M 36 Mestrado 2015-2019 Proprietario | Apartamento Planalto Entrevista [ 29/04/2019 | 30min
MR-3 M 43 Graduado 2014-2019 Proprietario | Apartamento Entrevista | 30/04/2019 | 40min
ExM-1 M 75 Fundamental 1977-2015 Proprietario Casa lardim = £ evista | 04/02/2019 | 55min
Ex- incompleto Guanabara
Morador Ex- hei
EXM-2 | M 30 Pés-graduado 20142017 | CCOMPANNEITO Y\ artamento| Vila Cloris | Entrevista | 15/04/2019 | 45min
do Proprietario

Fonte: Elaboracgao propria, 2020
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As entrevistas e grupos focais foram conduzidos exclusivamente pela
pesquisadora, exceto no grupo focal com oito moradores, quando houve, também,
um pesquisador colaborador®®. Em todas as ocasifes, a interlocucdo comecou
com a entrega, a cada participante, de uma “Carta de Apresentagao” (Anexo 1),
Oralmente, a pesquisadora apresentou-se como “pesquisadora e aluna de
doutorado da UFMG e da EHESS”. Os entrevistados tinham, em variados graus,
informacédo sobre a atual ou anteriores funcdes exercidas pela pesquisadora no
governo municipal de Belo Horizonte™. E possivel que este fato tenha estimulado
as criticas, sugestdes e analises da politica urbana e fiscal da cidade de Belo
Horizonte, particularmente por parte do setor imobiliario, mesmo quando este nao
era o foco da pergunta. Apds a leitura da “Carta de Apresentagédo”, um segundo
documento, o “Termo de Consentimento” era lido e assinado pelo entrevistado ou
pelo participante do grupo focal, caso estivesse de acordo. Os “Termos de
Consentimento” estdo arquivados pela pesquisadora, garantido o sigilo das

fontes, e o seu modelo consta do Anexo 1.

As onze rodadas de entrevistas e o0s trés grupos focais, totalizando vinte e quatro
participantes, com duracdo de quatorze horas e quarenta e dois minutos, foram
gravadas e transcritas. Foram suprimidas, das transcricfes, eventuais mencgdes
ao nome do entrevistado, a empresa ou associacdo comunitaria que representa,
de forma a garantir o anonimato da fonte. Nestes casos, estes dados foram

substituidos por “XXX”, “YYY” ou por outra sequéncia de trés letras idénticas.

Para abordagem das entrevistas e dos grupos focais, usou-se técnicas de analise
teméatica de dados qualitativos, que visam facilitar a revelacdo de temas mais ou
menos salientes, em um texto. Mais especificamente, baseamo-nos em Attride-
Stirling (2001) e no método de “Redes Tematicas” (tradugcdo nossa para
“Thematic Networks”), que usa mecanismos de estruturacdo do texto, bem

difundidos e estabelecidos em pesquisa qualitativa. Este método propbde a

68 O pesquisador colaborador foi Jean Legroux, a época pesquisador de pés-doutorando na
UNESP, com pesquisa relacionada a fragmentacgéo socioespacial em cidades brasileiras.

8 Que apresenta a pesquisadora, as duas instituicGes as quais a pesquisa é vinculada, os
objetivos da pesquisa, o termo de confidencialidade dos dados e os procedimentos usados.

0 Descritas em nota de rodapé na Introduc&o deste trabalho.
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extracado, a partir de dados qualitativos, de “Temas Basicos” (“Basic Theme”), que
serdo agregados em torno de “Temas Organizadores” (“Organizing Theme”) e
estes ultimos, por sua vez, em torno dos “Temas Globais” (“Global Theme”),
havendo uma ordem hierarquica entre estes temas, quanto ao conteudo analitico
que permitem extrair, tal como representado na Figura 24, por “desenhos em

rede” (tradugéo nossa, para “web-like illustrations”).

Figura 24 - Estrutura de Redes Teméticas

Rasic Theme

Global Theme

Fonte: ATTRIDE-STIRLING, 2001, p. 388

Os “Temas Basicos” sdo os temas de ordem inferior, premissas derivadas do

dado qualitativo textual, e tém significado limitado, por si préprios:

E como um apoio (0 Tema Basico), pois € uma declaracdo de
crenca ancorada em torno de uma nocao central e contribui para a
definicdo da importancia das categorias superiores de temas. Os
Temas Basicos sdo premissas simples, caracteristicas dos dados
e, por si s@s, dizem pouco do texto como um todo. Para que um
Tema Basico faga sentido além do seu significado imediato, ele
precisa ser lido no contexto de outros Temas Basicos. Juntos, eles
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representam um Tema Organizador (ATTRIDE-STIRLING, 2001,
p. 388-389, traducéo nossa).”

Os “Temas Organizadores” sdo temas de ordem média de importadncia, mais
abstratos, que agrupam diversos Temas Basicos em grupos com questdes
semelhantes e, desta forma, revelam melhor o que estd contido nos dados

gualitativos:

Este (0 Tema Organizador) é um tema de ordem média, que
organiza os Temas Basicos em agrupamentos com questfes
semelhantes. S&o clusters de significados, que resumem as
principais suposi¢cdes de um grupo de Temas Basicos, portanto
sdo mais abstratos e revelam mais o que esta acontecendo nos
textos. Seu papel é também, ndo obstante, aprimorar o contetido
e a importancia de um tema mais amplo, que une varios Temas
Organizadores... Assim, os Temas Organizadores agrupam
simultaneamente as ideias principais propostas por varios Temas
Basicos e dissecam as principais premissas subjacentes a um
tema mais amplo, especialmente significativo nos textos como um
todo. Dessa maneira, um grupo de Temas Organizadores constitui
um Tema Global (ATTRIDE-STIRLING, 2001, p. 389, traducao
nossa).”?

Os Temas Globais sao afirmacgdes, ou posi¢cdes sobre um determinado problema
ou realidade. Sdo temas macro que resumem, dao sentido e interpretam os temas
organizadores e basicos, extraidos dos dados qualitativos. Pode haver mais de
um Tema Global - dependendo da complexidade dos dados e dos objetivos
analiticos-, mas serdo sempre em menor quantidade que os Temas

Organizadores:

Desta forma, os Temas Globais sdo conjuntos de Temas
Organizadores que, juntos, apresentam um argumento, posi¢&o

" Tradugdo a partir do original: “It is like a backing in that it is a statement of belief anchored
around a central notion (the warrant) and contributes toward the signification of a super-ordinate
theme. Basic themes are simple premises characteristic of the data and by their own say little of
the text as a whole. In order for a Basic Theme to make sense beyond its immediate meaning it
needs to be read within the context of other Basic Themes. Together, they represent an Organizing
Theme” (ATTRIDE-STIRLING, 2001, p. 388-389).

2 Tradugéo a partir do original: “This is a middle-order theme that organizes the Basic Themes into
clusters of similar issues. They are clusters of signification that summarize the principal
assumptions of a group of Basic Themes, so they are more abstract and more revealing of what is
going on in the texts. However, their role is also to enhance the meaning and significance of a
broader theme that unites several Organizing Themes... Thus, Organizing Themes simultaneously
group the main ideas proposed by several Basic Themes, and dissect the main assumptions
underlying a broader theme that is especially significant in the texts as a whole. In this way, a
group of Organizing Themes constitute a Global Theme” (ATTRIDE-STIRLING, 2001, p. 389).
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ou afirmacdo sobre um determinado problema ou realidade. S&o
temas macro que resumem e interpretam agrupamentos de temas
de ordem inferior extraidos dos dados. Assim, os Temas Globais
nos dizem do que tratam os textos, de forma global, dentro do
contexto de uma determinada andlise. S&o, simultaneamente, um
resumo dos principais temas e uma interpretagéo reveladora dos
textos. E importante ressaltar que um conjunto de textos pode
gerar mais de um Tema Global, dependendo da complexidade dos
dados e dos objetivos analiticos; no entanto, esses niUmeros serao
muito menos numerosos que os Temas Organizadores e Bésicos.
Cada tema global é o nlcleo de uma rede tematica; portanto, uma
andlise pode resultar em mais de uma rede temética (ATTRIDE-
STIRLING, 2001, p. 389, tradugdo nossa)”.

A extracdo de dados qualitativos foi precedida pelo processo de, repetidamente,
ouvir as gravacoes das entrevistas e grupos focais e ler suas transcrigées. A partir
deste trabalho sistematico de leitura e escuta, a pesquisa, tal como proposto por
ATTRIDE-STIRLING (2001), extraiu e listou, em um quadro, os temas basicos,
subsequentemente o0s organizadores e, por fim, os temas globais. O
detalhamento da estrutura resultante encontra-se no Anexo 2: sdo sessenta (60)
temas basicos, vinte e trés (23) temas organizadores e onze (11) temas globais,
gue emergiram das entrevistas. A riqueza de dados coletados vai além da
perspectiva adotada na tese. A pesquisa concentra-se, em particular, na analise
do conteudo relacionado a possibilidade de processos de gentrificacdo (Temas
Globais “5” e “6”) e a importancia da terra para construtores e agentes envolvidos

na disputa pela renda fundiaria (Temas Globais “9” a “11”).

A andlise do conteudo deu particular relevancia a diversidade de pontos de vista
dos entrevistados, seja entre os trés segmentos entrevistados (setor imobiliario,
Estado e moradores e ex-moradores) ou dentro de um mesmo segmento. O
cruzamento destas ideias foi feito, com o objetivo de verificar o que ha de

semelhanca e de conflito nas percepcbes dos entrevistados e fomentar

" Traducéo a partir do original: “As such, Global Themes group sets of Organizing Themes that
together present an argument, or a position or an assertion about a given issue or reality. They are
macro themes that summarize and make sense of clusters of lower-order themes abstracted from
and supported by the data. Thus, Global Themes tell us what the texts as a whole are about within
the context of a given analysis. They are both a summary of the main themes and a revealing
interpretation of the texts. Importantly, a set of texts may well yield more than one Global Theme,
depending on the complexity of the data and the analytic aims; however, these will be much fewer
in number than the Organizing and Basic Themes. Each Global Theme is the core of a thematic
network; therefore, an analysis may result in more than one thematic network” (ATTRIDE-
STIRLING, 2001, p. 389).
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conclusbes, a luz do referencial tedrico. Sempre que possivel, os dados
gualitativos foram confrontados com os dados quantitativos, de forma a verificar e

enriguecer as conclusoes.
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PARTE Il - GENTE

A literatura, nacional e internacional, tem abordado as relagbes entre
investimentos em Grandes Projetos Urbanos e processos de gentrificacdo
(SMITH, 2010a [1979], 1982, 1988, 1996, 2006; HOLCOMB e BEAUREGARD,
1981; HACKWORTH e SMITH, 2010 [2001]; FIX, 2001; DAVIDSON e LEES,
2005; VAINER, 2006; CLARK, 2010 [2005]; HARVEY, 2014a; BETANCUR,
2014). Vimos que, nos Anos 2000, o Governo de Minas Gerais, visando atrair
recursos internacionais para o Vetor Norte da RMBH, recorreu a estratégia de
implementacdo de grandes projetos urbanos. A questdo a qual esta segunda
parte da tese objetiva responder é se ha um processo de gentrificacdo em
curso no Vetor Norte de Belo Horizonte, apos os investimentos em GPUs, que
comecam em 2004. O método usado na analise conjuga a documentacéo
estatistica do fenbmeno com sua analise teorica, como tém feito os trabalhos
contemporaneos, que ja romperam com a dicotomia entre as fases de

pesquisas sobre gentrificacdo, ao longo do tempo’4.

Para tanto, divide-se em dois capitulos. O capitulo 3 revisa a literatura que
vincula GPUs e gentrificacdo e sua conceituacdo contemporanea,
particularmente a partir da literatura critica pds-colonialista. O capitulo também
descreve a metodologia para a analise multidimensional que faremos de
possiveis processos de gentrificacdo no VNBH: parte-se de uma definicédo
ampla do termo, que considere seus aspectos universais, mas também
contingenciais, e que leve em conta a interpretacdo marxista, econdmica, das
origens da gentrificacdo - capital e oferta imobiliaria em busca da conquista de

novos territorios -, assim como sua interpretacdo cultural - gentrificacdo como

74 Artigo de Smith e Williams (1986) critica a auséncia de complementariedade entre a primeira
fase de estudos sobre gentrificac@o - que produziu trabalhos empiricos e acriticos, centrados
em gentrificacdo residencial e seus efeitos, mais que em suas causas, e que segue forte nos
Estados Unidos, segundo Lees, Slater e Wyly (2010) — e a segunda fase, originaria da Gréa-
Bretanha, que emergiu nos anos 70 e enfatizava as causas mais do que consequéncias e a
andlise tedrica mais do que documentacéo estatistica.
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decorrente das demandas das pessoas. Isto sera feito através de uma andlise
multidimensional do processo de gentrificacdo e do mapeamento de areas de
interesse especifico para a pesquisa, chamadas de “potencialmente
gentrificaveis” (SMITH, 1979). O capitulo 4 analisa, para estas areas, as
multiplas dimensdes que caracterizam processos de gentrificacdo, ou seja,
verifica se as éareas potencialmente gentrificaveis no VNBH efetivamente
gentrificam-se. Para tanto, a pesquisa usa diversas fontes de dados, primarios
e secundarios, quantitativos e qualitativos, ja abordadas no capitulo 2.
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4 CAPITULO 3 - GENTRIFICACAO: ESCALAS E
TEMPORALIDADES

4.1 INTRODUCAO

A literatura que trata dos vinculos entre GPUs e gentrificacdo interpreta a
expulsdo da populacéo de seu local original de moradia como consequéncia de
um processo global de transformacéo das cidades em locus de absor¢céo do
excedente produzido no sistema capitalista, para garantir sua acumulacéo
infinita, e, consequentemente, da estratégia de projecédo internacional das

cidades.

O geografo escocés marxista Neil Smith, professor da City University of New
York, teve papel fundamental na abordagem da relacdo entre gentrificacdo e
reestruturacado urbana, desde os Anos Oitenta, com as obras “Desenvolvimento
desigual: natureza, capital e a produgéo do espacgo” (1988) e “Gentrification and
Uneven Development” (1982). Para o autor, gentrificacdo é um produto
estrutural dos mercados imobiliarios da terra e da habitacdo e o
desenvolvimento desigual (“uneven developpement”) do espag¢o urbano e os
projetos de reestruturacdo urbana sao estratégicos para a valorizacao fundiaria
(SMITH, 1988). Segundo Smith (2006), a partir dos Anos Noventa, tais projetos
e a vitoria das politicas neoliberais fizeram com que a gentrificacdo deixasse de
ser um evento esporadico, anbmalo e local, para transformar-se em uma
estratégia generalizada de reformulacéo politica, econémica e social do espaco
urbano, central na competicdo global entre cidades. Ao buscar compreender as
forcas estruturais que criam e dirigem o processo de gentrificacdo, Smith
(1982) estabelece vinculos profundos e organicos entre gentrificacéo,
desenvolvimento desigual e a dindmica do sistema capitalista. O ciclo de
valorizacéo e desvalorizacdo nos mercados regionais da terra esta relacionado
ao desenvolvimento desigual do capitalismo, nacional e internacional. A crise

capitalista, causada pela queda na taxa de lucro e pela superproducao de
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commodities, sé pode ser atenuada com a descoberta de novos campos para
investimento. Neste cenario, a gentrificacdo opera para contrabalancear a
gueda da taxa de lucro (SMITH, 1982).

Harvey e Wachsmuth (2012) também observam que, a medida que os retornos
na producao diminuiram abaixo da meédia, com a crise do fordismo, uma massa
de capital passou da manufatura para as financas e para 0 ambiente
construido, assistida pela desregulamentacéo do setor financeiro, que preparou
o terreno para novas praticas especulativas na producdo do espaco. Essas
mudancas transformaram areas sem investimentos em areas de gentrificacéo,
um processo que Smith (1996) vinculou a apropriacdo privada da rent gap,
como veremos mais a frente. Desta forma, os processos de gentrificacédo
contemporaneos implicam, necessariamente, reinvestimento de capital
(DAVIDSON; LEES, 2005) e em maiores oportunidades de acumulagdo em
vizinhancas desvalorizadas — tais como a area de estudo desta pesquisa-,

onde ha mais renda fundiaria diferencial a ser apropriada.

Segundo Harvey (1978, 1997), a solucdo neoliberal para superar a crise pela
gueda na taxa de lucro e superproducdo de commodities tem sido a remocéao
de barreiras e a consequente descoberta de novos campos para investimento,
gue incluem néo s6 a esfera de producédo, mas também o espaco produzido. O
conceito de “spatial fix” de Harvey, marca a centralidade do espaco para a
sobrevivéncia e acumulacéo capitalista: o excedente produzido sera deslocado
de um territorio a outro, onde sera reinvestido — torna-se fixo-, transformando a
paisagem urbana (2014a)’. Trata-se, contudo, de uma solugéo temporaria e
conflituosa: o excedente tornado fixo no espaco urbano gera novos excedentes
econdmicos que, por sua vez, precisardo deslocar-se para outros territorios.
Isto explica o papel de tantas cidades do Sul Global, cujos Grandes Projetos

Urbanos séo copias de modelos implementados paises do Norte.

E neste contexto que os GPUs se expandem para as principais metrépoles de

paises do Sul e, subsequentemente, para metrépoles de importancia

S Publicado pela primeira vez em 1975, em artigo na Antipode, segundo Harvey (2001).
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secundaria, como Belo Horizonte. Hackworth e Smith (2010 [2001]) abordam o
inicio dos processos de gentrificagdo ndo mais restritos as cidades globais e
sua expansao para as cidades “secundarias” apos a crise imobiliaria dos Anos
Noventa, quando se tornam &reas de acumulacdo para o capital. Estas
cidades, até entdo, “repulsivas aos investidores internacionais” (SMITH, 2010b
[2002]) passam a ser objetos de desejo, por uma implicacdo direta das
autoridades publicas na valorizacdo imobiliéria, fruto de investimentos na oferta
de infraestrutura e servigos urbanos. A literatura brasileira denota, a partir dos
anos 2000, o reforco da construcdo de periferias cada vez mais distantes
(CAMPOS E MENDONCA, 2013) e da acentuacao do papel dos GPUs e das
parcerias publico-privadas na segregacao socioespacial:
Ao concentrar um volume consideravel de investimentos
publicos e privados numa regido, a implantacdo de um grande
projeto desencadeia uma desestruturacdo das formas de uso e
de ocupacdo do espaco, de organizacdo da vida cotidiana,

alterando valores estabelecidos, materiais e simbdlicos
(COSTA, 2014, p. 1).

Mariana Fix (2001), em pesquisas para a cidade de Sao Paulo, conclui que as
parcerias publico-privadas, que caracterizam os projetos de requalificacao
urbana desta cidade, resultam sistematicamente na expulsdo e expropriacao
da populacdo pobre destes locais. Campos e Mendonca (2013) também
concluem que os “projetos estruturantes”, por seu potencial de influenciar o uso
e a ocupacao no entorno, resultam em novos arranjos, na atragcdo de novos
empreendimentos imobiliarios privados e em grande valorizacdo especulativa
no preco da terra, quase sempre com a expulsdo dos antigos usuarios. Vainer
(2006, p.30) enfatiza a valorizacdo urbana excludente promovida pelos GPUs:
“a expulsdo dos mais pobres nao € [...] o resultado as vezes nao desejado de
um processo de valorizacao [...] neste tipo de operacédo, a expulsdo dos mais

pobres é a condicdo mesma do processo de valorizagao”.

Segundo Betancur (2014, p.8), urbanista e professor Associado do College of

Urban Planning and Public Affairs, os estudos sobre gentrificacao iniciam-se

tardiamente nas cidades latino-americanas, em comparacdo as do Norte

Global, em funcéo das trajetérias, também tardias, da ocorréncia do fenébmeno
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gentrificacdo e mudanca do regime fordista para acumulacéo flexivel. Nestas
cidades, os processos de reestruturagcdo urbana decorreriam menos de
dindmicas locais e mais de estimulos das agéncias internacionais as parcerias
publico-privadas - fonte de recursos financeiros para os investimentos em
Grandes Projetos Urbanos, em busca da criagdo de novos mercados para o
sistema capitalista:

Além disso, as evidéncias sugerem que, em vez de emergir da
dindmica local de reestruturacdo, a gentrificacdo foi lancada
pelos governos com a assisténcia de agéncias internacionais,
gue pressionam a reestruturagdo para criar novos mercados e
promover receitas de competitividade urbana no Sul
(BETANCUR, 2014, p. 2, traducéo nossa)’®.

Nos paises do Sul, tendo em vista a disponibilidade de capital financeiro e a
auséncia de riscos - custos e responsabilidades sdo assumidos basicamente
pelos governos locais -, had grande interesse, por parte das agéncias
internacionais, em consorciarem-se aos governos locais. Desta forma,
Betancur (2014) correlaciona as possibilidades de gentrificacdo a penetracao
de forcas globais em um determinado territorio e a extensédo da incorporacao
dos mercados locais imobiliarios aos circuitos globais de investimento, o que

nao parece ser o caso de Belo Horizonte, como veremos.

Tendo em vista estas relacdes, este capitulo comeca a testar a hipotese de um
processo de gentrificacdo em curso, no Vetor Norte de Belo Horizonte, pos
2004. O referencial teorico utilizado parte de literatura critica pdés-colonialista,
gue rejeita a importacdo de conceito de gentrificacdo desenvolvido para o Norte
Global. A partir desta posicao critica, interpretacdes tedricas desenvolvidas por
diversos autores europeus e norte-americanos, para paises do Norte, séo
incorporadas. Dois autores sdo centrais: Neil Smith, desde os Anos 1970 o

principal teérico sobre processos de gentrificacdo e suas relacdbes com o

¢ Traduzido do original: “Furthermore, evidence suggests that, rather than emerging from the
local dynamics of restructuring, gentrification has been launched by governments with the
assistance of international agencies pushing restructuring to create new markets and advance
formulas of urban competitiveness in the South.” (BETANCUR, 2014, p. 2).
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sistema capitalista, e John Betancur, o principal teérico critico do que sdo os

processos de gentrificagcdo na América Latina.

Para tanto, revisaremos pontos especificos das principais abordagens de
gentrificacdo que fundamentardo sua conceituacdo e a analise
multidimensional, apresentadas na secédo 3.2. Contrapontos e alinhamentos
entre a literatura anglo-saxa, europeia e latino-americana sao destacados para
demonstrar como a definicho muda no tempo e espaco, desde o trabalho
seminal de Ruth Glass (2010) “London: aspects of change”, de 1964, restrito as
areas centrais de Londres, em um contexto do pods-guerra. Tem particular
relevancia a distincdo, dada por Beauregard (2010), em 1986, as
“caracteristicas universais” de gentrificagdo e suas “caracteristicas
contingenciais”, que norteara artigo de 2014 de Betancur, com elaboragcao de
um conceito de gentrificagdo que leve em conta os contextos historicos e
espaciais de paises do Sul Global e, em particular, da América Latina. A secéo
seguinte (3.3) delimita cinco dimensdes que analisaremos para gentrificacdo e
as transformacfes observaveis que provoca, relacionadas: (i) ao investimento
de capital; (i) ao ambiente construido, (iii) ao perfil s6cio econémico dos
moradores; (iv) a valorizacdo fundiaria e a propriedade imobiliaria; (v) aos
habitos culturais dos moradores. O passo subsequente (secao 3.4) consiste na
analise dos dados sobre a dindmica imobiliaria do Vetor Norte de Belo
Horizonte, entre 2004 e 2017, com o objetivo de verificar se h4, apos os GPUs,
transformacdes no ambiente construido tipico de processos de gentrificacéo,
tais como descritos pela literatura pos-colonialista. Este estudo permitird a
selecdo de areas potencialmente relevantes, dentro do VNBH, para testar a
hipétese de gentrificagdo. Estas sado “areas potencialmente gentrificaveis”,
termo usado por Smith (2010a [1979]), Beauregard (2010 [1986]) e,
posteriormente, por Betancur (2014), que descrevem processos muito
semelhantes aos que observaremos, também chamadas nesta pesquisa de
“‘ilhas”, por sua pequena dimensao territorial e caracteristicas distintas do seu
entorno, termo ja usado na literatura, como veremos. Abordam-se a seguir
(secbes 3.5 e 3.6) a oferta de novos produtos imobiliarios e as caracteristicas

das duas areas de pesquisa, a partir de dois conceitos: “gentrificagdo por novas
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construgbes” (LEES; SLATER; WYLY, 2007; DAVIDSON; LEES, 2005) e
“novas fronteiras urbanas” (SMITH, 1996). Por fim, nas duas ultimas se¢des do
capitulo, apresentamos, a partir dos resultados obtidos com entrevistas e
grupos focais, caracteristicas contingenciais para transformar a gentrificacao
potencial em efetiva no Vetor Norte de Belo Horizonte: o papel do Estado e da
estrutura fundiaria na criagdo de uma nova convencdo urbana (ABRAMO,
2007).

4.2 GENTRIFICACAO COMO UM CONCEITO CAOTICO

4.2.1 ALINHAMENTOS E RUPTURAS

O conceito original de gentrificacdo, desenvolvido e consolidado para contexto
anglo-saxao, pela sociologa britAnica marxista Ruth Glass, tem enorme
importancia para sintetizar o sentido de desigualdade de classe e seus reflexos
nos mercados de terra urbana. Em “London: aspects of change”, Glass usou o
termo “gentrification” pela primeira vez, para descrever, de forma critica, o
fendmeno da revalorizacdo imobiliaria e expulsdo da classe operaria do centro
de Londres, no pés-guerra. Descreveu um fenbmeno residencial, de aquisicédo
e requalificacdo de moradias operarias, por familias de classes média e média
alta (gentry), que retornavam ao centro, vindas dos suburbios. Esta expulséo
dos antigos moradores abria espaco para transformacdo de uma area
decadente em area de moradia a ser (re)ocupada por familias com maior

renda.

Ha& quem questione o uso do termo gentrificacdo para descrever o que seria a
dindmica basica do mercado imobiliario. Para o economista urbano Pedro
Abramo (2018) - tal como para Smith (1982) -, a expulsdo de antigos
moradores de uma &rea, para sua destinacdo a outro uso, que permita
maximizar a apropriacdo do valor do terreno, € um produto estrutural dos
mercados da terra e habitacdo, inerente a producdo da cidade capitalista.

Desta forma, o termo “gentrificacdo” nao teria sentido particular, sendo
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ressignificado por um movimento politico de resisténcia a expulsdo de antigos

moradores, por novos, de classe social mais elevada.

A criagao do termo “gentrificagdo”, na Década de 1960, abre um segundo
debate: seria a origem do conceito simultanea a do fenébmeno em si? Ha quem
entenda que nado, sendo a origem do termo posterior a ocorréncia do
fendmeno. Autores como Harvey (2014a), Smith (1996) e Clark (2010 [2005])
ressaltam que a expulsdo de moradores, para criar espaco fisico para
investimentos em capital fixo, em busca da apropriacdo da renda da terra,
existiu muito antes da descricdo de gentrificacdo feita por Ruth Glass. Harvey
(2014a) e Clark (2010 [2005]) reinterpretaram, respectivamente, as reformas
urbanas de Haussman em Paris, nas décadas de 1850 e 1860 e as condicdes
de vida da classe operaria em Manchester, em 1845, descritas por Engels
(1989 [1845]), como processos de expulsdo de trabalhadores das areas
centrais das cidades. A descricdo detalhada de Engels do deslocamento de
operarios de determinadas areas de Manchester retrataria a expulsdo de

moradores para abrir espaco, na cidade, para segmentos de renda mais alta:

Jamais encontrei, porém, em qualquer outra parte, como em
Manchester, ao mesmo tempo, um tdo sistematico isolamento
da classe trabalhadora em relacédo as ruas principais, e um tao
delicado encobrimento de tudo aquilo que possa ferir as vistas
e 0s nervos da burguesia. (ENGELS, 1989 [1845], p. 310)

Muito embora o conceito originalmente cunhado tenha especificidade
geografica e historica, diversos autores defendem que gentrificacdo € hoje um
fendbmeno em escala global (ATKINSON e BRIDGE, 2005; LEES, SLATER e
WYLY, 2010; SMITH, 1996; CLARK, 2010 [2005]; BOURNE, 2010 [1993];
DAVIDSON; LEES, 2010). A diferenca dos processos atuais seria a escala,
global, da transferéncia de capital excedente, que Harvey descreve ha
abordagem do “spatial fix” (2001) que implica “destruicao criativa”- investimento
na construcdo de um ambiente, suas infraestruturas e imdveis, que seréao,
futuramente, destruidos ou desvalorizados, para abrir espaco para nova

acumulacao, em novos territorios, criando novos arranjos espaciais.
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Uma producéo académica ampla, rica, provocativa e critica gerou, ao longo do
tempo e do espaco, transformacdes importantes no conceito original de 1964
de gentrificacdo, algumas delas centrais para este trabalho. Estudos recentes
incorporam a ampliacdo do significado, que pode envolver ndo s6 a
reestruturacdo residencial, mas também a comercial, assim como ocorrer em
area centrais, mas também suburbanas, periféricas ou rurais, em cidades de
tamanhos variados, de paises mais ou menos desenvolvidos. Clark (2010
[2005]), Smith (2010b [2002]), Lees; Slater; Wily (2010), Betancur (2014) e
Beauregard (2010 [1986]) sdo alguns dos autores que entendem que o
processo tem mudado ao longo do tempo e adotado formas distintas em
diferentes locais e que ter4, portanto, especificidades em cada contexto sdcio,

politico e econdémico.

Smith foi o primeiro a analisar a gentrificagdo como processo muito mais amplo
do que a requalificacéo residencial descrita por Glass, que seria apenas uma
de suas facetas. Segundo o autor, trata-se de um processo integrado de
reestruturacdo econdmica, social e espacial, que conjuga moradia e mercado
de terra urbana. Ao analisar bairros pobres, localizados nas areas centrais de
Nova York (1996), Smith constatou estar em curso um processo de renovacao
da area, via influxo de capital de compradores de iméveis e inquilinos de classe
meédia, que retornavam ao local, para morar. A luta de classes pelo espaco
social da cidade, proposta por Glass, mantem-se central na analise de Smith. O
geografo cria a expressao “movimento de volta ao centro da cidade” (“back to
the city movement”), para descrever a luta pelo espago social urbano: o retorno
das familias classe média as areas centrais de Nova York, das quais haviam
saido, no passado, em funcéo de processos de suburbanizacéo, e a renovacgao
arquitetbnica destas regifes. Assim, um primeiro aspecto central ao conceito
de gentrificacdo seria a entrada, em uma determinada regido, de grupos com
perfil socioeconbmico mais elevado do que o dos antigos moradores e a
expulsédo, direta ou indireta, do grupo de renda mais baixa (GLASS, 2010
[1964]; SMITH, 2010a [1979] e 1996, LEES, 2008; DAVIDSON; LEES, 2005). O
conceito de desigualdade de classe, refletido no acesso a terra, segue,

portanto, central para a definicdo de gentrificaco.
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Smith prop6s, desde a Década de 1980, uma abordagem dinamica da
gentrificacdo, que n&o caberia em definicdes restritivas e na qual processos
aparentemente distintos apresentariam vinculos para sua caracterizagdo como
tal. Com o decorrer do tempo, seus estudos passaram a contextualizar estes
processos em uma nova dimensdo: de um fendbmeno que comecga a pequena
escala urbana, tal como descrito por Glass, transforma-se em um processo
global, mundial. A escala é fundamental: de um processo marginal, restrito ao
mercado imobiliario residencial, cujos “atores gentrificadores”, aqueles que
geram a expulséo das familias pobres, sdo as familias de classe média e alta,
passariamos a um fenémeno urbano de massa, muito maior que a reabilitacao
residencial, uma estratégia mainstream para garantir os lucros do sistema
capitalista, que Smith (2010b [2002] e 2006) chama de “estratégia urbana
global” (“global urban strategy”), liderada pelo capital e pelo Estado.

Nos anos 1980, a geografa Damaris Rose (2010 [1984]) afirmou que a
gentrificacdo era um “conceito cadtico”, a ser repensado, a partir da sua
multiplicidade de forcas. Esta multiplicidade de forcas serd considerada na
analise multidimensional de processos de gentrificacdo, que sera adotada
nesta tese, e detalhada na secdo 3.3. Dois anos mais tarde, Beaurdegard
(2010 [1986]) apropriou-se do termo “cadtico” de Rose, criticou a visédo
académica predominante, que limitava o conceito a um processo residencial e
reafirmou a inexisténcia de uma unica teoria para abordar este processo. Para
Beauregard, a gentrificacdo residencial era consequéncia da reestruturacao

comercial, pouco relevante nos estudos da época.

Brown-Sarracino (2016, p. 220, 222 e 223) caracterizou gentrificacdo como um
processo de “mudanga na vizinhanga” ou “sucessdo na vizinhanca”
(“neighborhood change” ou “neighborhood succession”, respectivamente).
Bourne (2010 [1993]) e Beauregard (2010 [1986]) propuseram que
investimentos no ambiente construido sdo pré-requisitos de processos de
gentrificacdo. Outros autores destacam que processos de gentrificacdo
envolveriam mudancas na paisagem construida, via reinvestimento em capital
fixo (SMITH, 1996; LEES, 2000; CLARK, 2010 [2005]; DAVIDSON; LEES,
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2005). Mudancas fisicas, na paisagem e no ambiente construido, seriam,
portanto, um segundo aspecto central da gentrificacdo. Estas transformacgdes
poderiam ocorrer tanto no ambiente residencial como comercial e implicariam o
aumento do estoque imobiliario e a mudanca do tipo de imdveis existentes
(SMITH, 1996; BOURNE, 2010 [1993]; BEAUREGARD, 2010 [1986];
DAVIDSON; LEES, 2005; BROWN-SARRACINO, 2016).

4.2.2 ORIGENS DA GENTRIFICACAO

O debate sobre as origens e causas dos processos de gentrificagdo, durante
anos, dividiu-se em duas correntes, a da “oferta” - também associada a fatores
“‘econbmicos”, a “producao” ou ao “capital’- e a da “demanda” — ligada a fatores

“culturais”, ao “consumo” e as “pessoas’.

O grande teodrico da abordagem da oferta imobiliaria como elemento
determinante da gentrificacdo € Neil Smith (2010a [1979], 1988, 1996, 2010b
[2002]). Por esta linha, a gentrificacdo € interpretada como decorrente da
existéncia e aprofundamento da rent gap, definida como a diferenca, positiva,
entre os valores da renda da terra potencial, obtida a partir do melhor e maior
uso a ser dado a terra, e da renda da terra capitalizada, obtida a partir do uso
corrente do imével. E a producéo, ditada pelo capital - o ator gentrificador- que
investe no espaco urbano desvalorizado (no caso descrito por Smith, o centro
da cidade), para apropriar-se da rent gap existente, grande o suficiente para
atrair investimentos do setor imobiliario (SMITH, 2010a [1979] e 1996). Lees,
Slater e Wyly (2010) explicam que a gentrificacdo torna-se rentavel quando a
rent gap € grande o suficiente para garantir um bom retorno financeiro ao

proprietario, ap0s os custos de conversao ao novo uso da terra.

E de Smith a elaboracéo tedrica que vincula a existéncia da rent gap, principio
basico do funcionamento do capital imobiliario, com a origem dos processos de
gentrificacdo. O desinvestimento e a obsolescéncia de zonas centrais,
simultdneos a investimentos em zonas suburbanas, resultariam em areas

residenciais cuja renda fundiaria capitalizada - aguela recebida pelo proprietario
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com o uso entdo dado a terra - estaria muito aquém da renda fundiaria
potencial — a maxima renda a ser obtida em uma determinada regido, a partir
do melhor e maior uso da terra. Percebendo esta situacdo, o capital financeiro
e imobiliario agiria para capturar a diferenca entre ambas, através de
investimentos no ambiente construido - requalificagcdo e/ou novas construcdes
(SMITH, 2010a [1979]). Esta interpretacdo de Smith sobre a origem da
gentrificacdo fundamenta a hipétese de que investimentos em GPUs tendem a
provocar processos de gentrificagao.

Ha uma segunda corrente na literatura que destaca aspectos culturais, ligados
a demanda e preferéncias dos consumidores, para explicar as origens da
gentrificacdo. Sdo de David Ley os primeiros e principais trabalhos desta
vertente (2010a [1987]; 2010b [1994]). Em pesquisa para 0 ambiente urbano
canadense, a partir de meados dos Anos 1970, Ley analisou outros aspectos,
além do econdmico, para explicar a nova moradia, de pessoas da classe
meédia, nos centros urbanos decadentes. Concluiu que se tratava de segmentos
especificos da classe média, identificados com movimentos de contracultura
pos 1968, tais como tolerancia, diversidade e liberacdo. Nao era, portanto, o
“retorno” da classe média moradora dos suburbios norte americanos ao centro,
mas sim a sua ocupagao por uma “nova” classe média, que gerava a “estética

da gentrificacao”, nos termos de Jager (2010 [1986], p. 158)

Durante muitos anos, as vertentes econdmica e cultural estiveram em conflito e
vistas como mutuamente excludentes para explicar porque algumas regides
tornam-se atraentes, em determinado momento, para um segmento social mais
préspero que aquele que a ocupava até entdo, e que é expulso dai. Com o
tempo, a complementariedade dialética entre a aparente dicotomia “producéo x
consumo” ganhou corpo para a compreensao do fendmeno da gentrificagcao
(ROSE, 2010 [1984]; ZUKIN, 2010 [1987]; CLARK, 2010 [2005]; HAMNETT,
2010 [1991]; BEAUREGARD, 2010 [1986]; LEES; SLATER; WYLY, 2007 e
2010; BIDOU-ZACHARIASSEN, 2003). Mudancas econdmicas, nos mercados
fundiario e imobiliario, materializam-se no aumento do valor dos imoéveis

situados em determinada area, renovados ou ndo, e na provavel substituicdo
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de relacdes de locagdo imobilidria pela propriedade do imovel - adquiridos por
estratos socioecondmicos mais elevados que os moradores originais ou por
agentes econdmicos atraidos por investimentos especulativos- e permitirdo a
acumulacao de capital via apropriagdo da renda diferencial fundiaria gerada
(HAMNETT, 2010 [1991]; BEAUREGARD, 2010 [1986]). Simultaneamente,
mudancas culturais, provocadas pela reestruturagcdo comercial, de servigos
ofertados e por um novo estilo de vida também s&o relevantes para a
compreensao da gentrificacdo (BOURNE, 2010 [1993]; BEAUREGARD, 2010
[1986]).

ABRAMO (2001, p. 16), a partir de uma perspectiva heterodoxa da economia
urbana que explique a "ordem urbana” — e ndo processos de gentrificacéo,
necessariamente - e o que chama de “regularidades espaciais residenciais” -
que se traduzem em “ordens espaciais segregadas”- destaca o papel dos
consumidores e dos produtores como agentes gentrificadores, embora o autor
nao use este termo. Menciona, como atributo para a demanda por iméveis, as
“‘externalidades de vizinhanga” - ganhos que as familias esperam obter ao
escolherem localizagc&o proxima aqueles que provém da mesma classe social.
Pelo lado da oferta, os produtores também podem agir como gentrificadores
guando, movidos pela busca de um lucro maior, agem como capitalistas
inovadores e oferecem produtos imobiliarios que se dirigem a um publico de
renda mais alta que aquele jA morador do local. Beauregard (2010 [1986])
também aborda a proximidade fisica e o favorecimento de relacbes sociais
entre “iguais” para explicar a gentrificagdo em bairros centrais, ocupados por
pessoas de classe média, cujos habitos incluem o desejo de exibir sua

capacidade de consumo.

4.2.3 GENTRIFICACAO NA AMERICA LATINA — CONSIDERACOES
CONTINGENCIAIS

Alguns autores tém enfatizado que a complexidade do termo gentrificacdo deve
abarcar o contexto espacial e historico analisado. Trata-se de desenvolver um

conceito de gentrificacdo que incorpore suas “caracteristicas universais”, mas
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também suas “caracteristicas contingenciais”. Por sua vez, a teoria critica
urbana pés-colonial (BETANCUR, 2014; LOPEZ-MORALES, 2015) e estudos
de gentrificacdo em cidades latino-americanas (CONTRERAS GATICA, 2011;
CUMMINGS, 2015; BAPTISTA, 2017), ao reconhecer a dominacao cultural de
paises do Sul pelos do Norte, rejeitam a aplicacdo literal do conceito de

gentrificacao a realidades distintas do mundo anglo-saxdénico do pos-guerra:

Embora um elemento principal da reestruturacdo urbana, a
gentrificagdo tem sido complexa e controversa, tendo emergido
e sido conceitualizada primeiro no Norte; na medida em que
tanto 0 processo como O conceito ganharam relevancia, os
pesquisadores aplicaram as experiéncias do Norte as cidades
do Sul, sem prestar muita atencdo a sua aplicabilidade e
contexto (Betancur, 2014, p. 2, traducdo nossa) ’.

Ao estudar gentrificacdo em paises da Ameérica Latina, as condicdes locais,
politicas e econ6micas, devem ser consideradas como determinantes da sua
ocorréncia e variagdes (BETANCUR, 2014; LOPEZ-MORALES, 2015). As
relacdes coloniais que se mantiveram e configuram o capitalismo, nos paises
do Sul, implicaram processos de “acumulagdo por despossessdao” (HARVEY,
2006a) - centralizacdo da riqueza e poder nas maos de poucos, via
despossessao de entidades publicas e privadas de suas riquezas,
consequéncia de estratégias e politicas neoliberais de permanente expanséo
geografica para driblar os problemas de superacumulacéo tipicos do sistema
capitalista. Alteram, portanto, as caracteristicas de seus processos de

gentrificacdo, sem que deixem de ser o mesmo fenédmeno.

Em texto de 1984, Rose (2010) ja havia destacado a necessidade de um
modelo estrutural de gentrificagcdo, mas que fosse apto a lidar com suas
relacdes histéricas. Beauregard também destacou a importancia de considerar-
se as condicdes histdricas e espaciais e usou, pela primeira vez, segundo
nossa pesquisa bibliogréfica, o termo “contingencial” (“contingency”, 2010

[1986], p. 11) para caracteristicas de processos de gentrificacdo. Segundo

"7 Traduzido do original: “Although a major element of urban restructuring, gentrification has
been complex and controversial having emerged and being conceptualized first in the North; as
both the process and the concept gained standing, researchers applied the experiences of the
North to cities in the South without paying much attention to their applicability and contextuality”.
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Beauregard, a gentrificacdo deveria ser abordada como um fendmeno
complexo, para o qual ndo ha uma Unica teoria, mas interpretacdes teoricas

gue visam explicar suas causas, atores envolvidos e locais onde ocorre.

Betancur (2014) retomou o conceito de Beauregard e prop0s a separacao das
condicbes para a ocorréncia de processos de gentrificacdo em duas: (i)
“‘condi¢des universais”, chamadas também de “condi¢des necessarias”, “nucleo
estrutural (da gentrificagdo)” ou “pré-requisitos universais para a possibilidade
de gentrificagdo”; e (ii) “condigbes contingenciais”’®, definidas como locais,
influenciadas pela formacdo socioecon6mica do territério e da época. As
condicbes universais determinariam a potencialidade de processos de

gentrificacao e as condi¢cfes contingenciais sua efetivacéo, dimenséao e forma.

Dentre as condi¢bes universais, Betancur (2014), a partir de Neil Smith e
Beauregard, chama de “criticos” na produgcdo do espaco: (i) a producao,
reproducdo e captura da renda fundiaria; (ii) a producédo de gentrificadores e
areas gentrificaveis; e (iii) a expulsdo de uma classe social por outra, na
ocupacdo do territério. Seriam, portanto, condicbes para gentrificacdo, na
América Latina, a existéncia de: gentrificadores, lugares gentrificaveis (lugares
onde, em outra época, viveu a classe alta e, por isso, tém qualidades que néo
desapareceram e que sdo recuperaveis) e alguma intervencao para que o valor

potencial se converta em valor real.

Os fatores contingenciais, por sua vez, mudam no tempo e espaco, dando
distintas formas a gentrificacdo, exatamente como proposto por Lefebvre (2007
[1974]), para quem cada modo de producdo gera seu proprio espaco. Na
medida em que o0s processos de gentrificacdo nas metropoles latino-
americanas encontram um ambiente fortemente influenciado pela ideologia
neoliberal, terdo caracteristicas ndo previstas pelo arcabouco tedrico para
paises do Norte (BETANCUR, 2014). Em particular, os agentes e as formas
adotadas para promover a gentrificacao sao distintos (BETANCUR, 2014).

® Traducdo nossa das respectivas palavras “enabling conditions”, “structural core of

gentrification”, “universal conditions of possibility” e “contingent factors” (BETANCUR, 2014, p.
2).

109



110

Dentre os fatores contingenciais que limitam ou intensificam as possibilidades
de gentrificacdo, Betancur (2014) destaca a atuacdo do Estado como agente
gentrificador, responsavel pela eliminacdo de fatores locais que entravem
processos de gentrificacdo, particularmente na definicdo da legislacéo
urbanistica, politica fiscal e tributacdo sobre a valorizacdo fundiaria’
(BETANCUR, 2014; BEAUREGARD, 2010 [1986]; LEES; SLATER; WYLY,
2010).

Por si, as condi¢cdes necessérias ndo produzem gentrificagéo:
agentes ativos precisam transformar a gentrificagdo potencial
em efetiva. Isso explica por que a gentrificacdo é
frequentemente estimulada pelos governos. Dadas as
dificuldades envolvidas, o setor publico assumiu grande parte
dos custos e riscos, ao usar seus poderes para enfrentar a
resisténcia (BETANCUR, 2014, p. 4, traducdo nossa)®.

Betancur (2014) sugere que a existéncia, escala e forma de processos de
gentrificacdo sdo funcdo também da penetracdo e do papel destas cidades no
regime de acumulacdo. Segundo este autor seria, portanto, pouco provavel a
existéncia de processos sustentaveis e de larga escala em cidades néo
inseridas no circuito de cidades globais, como € o caso de Belo Horizonte. Pelo
contrario, nestes locais, 0s processos de gentrificacdo seriam restritos
territorialmente, com pouca possibilidade de contaminarem as regides vizinhas

e poderiam ser temporarios:

De modo geral, o artigo questiona a viabilidade da gentrificacdo
auto-sustentdvel em larga escala nas cidades latino-
americanas, enquanto sugere que sua presenga, escala e
forma sado funcdo da penetracédo e do papel da cidade no novo
regime de acumulagdo (BETANCUR, 2014, p.1, traducéo
nossa)?..

® Como exemplo, Betancur (2014) cita as isencGes de impostos - incentivo para a ocupacgéo de
determinada &rea-, e a defini¢do da localizag&o de equipamentos culturais publicos -
influenciam a nocéo de exclusividade de determinados enderecos residenciais.

80 Traduc&o do original: “Per se enabling conditions do not produce gentrification; active agents
have to turn potential into actual gentrification. This explains why gentrification is often launched
by governments; given the difficulties involved, the public sector has assumed much of the cost
and risk while using its powers to address resistance.”

81 Traducgdo a partir do original: “Overall, the paper questions the feasibility of self-sustained
large scale gentrification throughout Latin American cities while suggesting that its presence,
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Outras caracteristicas descritas por BETANCUR (2014) como tipicas da
gentrificacdo na América Latina sdo sua localizacdo, o tipo de imovel a ser
ocupado pelas familias gentrificadoras e o conceito de “gentrificadores
marginais”. Em primeiro lugar, 0s processos de gentrificacdo estariam
concentrados fora do centro das cidades, e mesmo em areas periféricas,
situacao divergente da observada no Norte Global. Embora a realocacao das
classes média e alta, nas metrépoles latino-americanas, seja uma realidade
histérica, segundo Betancur (2014, p.5), sé recentemente é que passaram a
ocupar também areas periféricas pobres, formando “ilhas de privilégio em meio
a mares de miséria”® - no caso de Belo Horizonte, vimos, no capitulo anterior,
gue ha, de fato, um processo recente de periferizacao da riqueza, inclusive no
Vetor Norte da Regido Metropolitana. A explicacdo estaria relacionada as
diferentes funcbes dos centros das cidades. Nos paises do Sul, concentram
boa parte da economia informal e das ocupacoes irregulares de terra, 0 que
fortaleceria movimentos de resisténcia a remo¢do de moradores pobres e
limitaria as possibilidades de o capital imobiliario recuperar para si a renda
fundiaria:

Na auséncia de oportunidades suficientes de emprego bem

remunerado para a maioria da populacdo, as cidades néo
podem se dar ao luxo de abrir m&o do emprego e moradia que

as areas centrais fornecem a populacdo de baixa renda.
Nessas circunstancias, esta populacdo ndo pode ser removida
sem causar grandes traumas, a0 mesmo tempo em que
representam desafios formidaveis a gentrificacdo. Em suma, os
centros antigos e os bairros localizados centralmente ndo tém o
mesmo potencial de aluguel e atratividade daqueles do Norte.

"(BETANCUR, 2014, p.7, traducéo nossa)®.

scale, and form are a function of the city’s penetration by and role in the new accumulation
regime”,

82 Tradugao de “islands of privilege in seas of misery”. Betancur, aparentemente, teria dado um
ressigificado a expressdo de 1985 de Berry (2010, p. 40) “ilhas de renovagcdo em mares de
decadéncia” (no original: “Islands of renewal in seas of decay”).

8 Tradugdo a partir do original: “In the absence of sufficient, well-paid employment
opportunities for a majority of the population, cities cannot afford to do without the employment
and housing that central areas provide to the lower-income population. Under the
circumstances, they can not be removed without causing major traumas while posing
formidable challenges to gentrification. In short, old downtowns and centrally located
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O centro das cidades latino-americanas, por outro lado, ndo concentraria
trabalho qualificado, diferente do que ocorre nos paises do Norte, o que

diminuiria sua atratividade como moradia para as classes mais altas:

... ao invés de assumir e transformar centros histéricos e CBDs
como no Norte, a globalizagéo criou seus proprios espacos, as
vezes  proximos, as vezes dispersos, assumindo
frequentemente a forma de ilhas imobilidrias descansando da
centralidade das areas centrais tradicionais... Embora a
participagdo e a remuneragdo de empregos no setor de
servigos especializados venham crescendo nas cidades latino-
americanas, principalmente no Brasil, México, Argentina, Chile
e Colébmbia, sdo muito inferiores as cidades do Norte e,
novamente, agrupadas fora dos antigos centros da cidade
(BETANCUR, 2014, p. 7, tradugdo nossa)®“.

Em segundo lugar, os gentrificadores, na América Latina, em busca de
simbolos de prestigio e status, seriam atraidos por novos imoveis, localizados
em condominios fechados, de residéncias uni ou multifamiliares, que criem a
sensacao de exclusividade (BETANCUR, 2014). Rubino (2009) propde o termo
“‘enobrecimento urbano” para interpretar o conceito de gentrificacdo no contexto
das cidades latino-americanas, baseando-se no trabalho de van Criekingen
(2006) e em seu estudo de Bruxelas. Betancur (2014) identifica, nas cidades
latino-americanas, que processos de gentrificacdo implicam aumento no
estoque de imoéveis por lote e surgimento de prédios, em areas até entdo pouco
ou nada verticalizadas. Nao se trata, portanto, do processo da renovacao de
moradias unifamiliares de Glass, pelas proprias familias, que compravam casas
e as requalificavam, mas sim do capital imobiliario que constréi novos imoveis,
verticalizados, um processo que provoca mudancas facilmente detectaveis na

paisagem construida. Betancur destaca que a oferta de novos imoveis €

neighborhoods do not have the same rent potential and attractiveness of those in the North.”
(BETANCUR, 2014, p. 7).

84 Traduzido do original: “...rather than taking over and transforming historical centres and
CBDs as in the North, globalization created its own spaces, sometimes nearby, sometimes
scattered, often assuming the form of real estate islands resting to the centrality of traditional
central areas... Although growing in Latin American cities, mainly in Brazil, Mexico, Argentina,
Chile, and Colombia, the share and compensation of such (high service) jobs are far lower than
in the North and, again, clustered outside old downtowns.”
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estratégica para o setor imobiliario, uma vez que produz mais valor que o

processo classico, tornando-se caracteristica da gentrificacdo contemporénea:

Além disso, esta a questdo cultural, com as novas classes
ocupando areas centralmente localizadas no Norte e seus
colegas latino-americanos sendo atraidos por novos
condominios fechados, exclusivos, arranha-céus,
aglomeracbes de alto padrdo (por exemplo, Santa Fé, na
Cidade do México) e outros empreendimentos fora dos centros
de negdcios (BETANCUR, 2014, p.4, traducéo nossa)®®.

Fazemos algumas considera¢des, quanto a Belo Horizonte, em relacdo as
caracteristicas da gentrificacdo em cidades latino-americanas, descritas na
literatura critica pos-colonialista. Por um lado, o centro desta cidade n&o é local
de concentracdo de ocupacOes irregulares ou de informalidade econdémica e,
portanto, movimentos de resisténcia dos trabalhadores e moradores informais
aparentemente ndo sdo uma boa explicacdo para a inexisténcia de processos
gentrificadores nesta area. Diversas favelas espalham-se proximas ao centro,
mas nao estdo nele localizadas. Por outro lado, nos ultimos quinze anos,
ocorreu um deslocamento do aparato do Governo Estadual, que deixou o
centro da cidade, com possiveis impactos locais negativos sobre o emprego e
renda. O Estado mudou-se para a area de estudo, o que, por sua vez, segundo
a andlise de Betancur, seria um elemento para reforcar processos de

gentrificacdo no Vetor Norte.

Em terceiro lugar, na América Latina haveria um novo tipo de gentrificador,
nomeado “gentrificador marginal”®® (BETANCUR, 2014, p. 10), que prevé a
diferenciacdo, entre novos e antigos moradores, pela renda, mas, também, por
seu capital cultural e faixa etaria. Betancur adapta o0 conceito de
“gentrificacao/gentrificador marginal”’, desenvolvido por Damaris Rose (2010),
em 1984, ao analisar a cidade de Montreal, durante um longo processo de

recessao econdmica, que afetou trabalhadores industriais e jovens com alta

8 Tradugdo do original: “Added to this is the mediation of culture with the new
classes reoccupying centrally located areas in the North and their Latin American counterparts
being lured by exclusive new gated communities, high-rises, high-end clusters (e.g., Santa Fe in
Mexico City), and other developments away from the CBD.”

86 “Marginal gentrifier”.
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escolaridade. O termo referia-se a um grupo especifico de gentrificadores,
formado por mulheres social e culturalmente ricas, mas economicamente
pobres. Rose enfatizava o crescimento de mulheres trabalhadoras e casais
sem filhos, dentre os moradores do centro da cidade, por questdes de trabalho

ou divisdo mais igualitaria das tarefas domésticas.

Betancur, por sua vez, afirma que os gentrificadores das areas centrais de
cidades latino-americanas sdo usualmente artistas, intelectuais, estudantes,
arquitetos e pequenas familias. “Assim, a gentrificacdo no sentido classico de
deslocamento/substituicdo de classe, em areas arquitbnicamente valiosas e
locais historicos, ndo produziu o apelo que fez nas cidades do Norte, pelos
motivos explicados” (BETANCUR, 2014, p. 10)®. O autor correlaciona a
“gentrificacdo marginal”’, verificada em paises do Sul, com uma menor
participacdo da classe média (em comparagdo com sua dimensao nos paises
do Norte), a habitual gentrificadora, na populacdo total. Desta forma, familias
de classe média ndo seriam, sozinhas, agentes gentrificadores suficientemente
robustos para remover as populacdes residentes — fato agravado por sua

preferéncia por novas construcoes:

Enguanto isso, as cidades (latino-americanas) continuam com
a maioria (da populacdo) de baixa renda, exibindo as piores
distribuicdes de renda do mundo. As classes médias sdo muito
menos expressivas na América Latina do que no Norte: as
estimativas do Banco Mundial as colocam como 30% em 2012
- aproximadamente o mesmo tamanho daqueles que vivem
abaixo da linha da pobreza. Os empregos informais né&o
agricolas na América Latina representam em média 51% de
todos os empregos, em comparagcdo com 16% na Europa
Ocidental e 14% nos EUA, e a economia informal representa
em média 41% do PNB na América Latina, em comparac¢ao
com 17% nos paises da OCDE; os numeros de emprego
informal no Brasil e no México sdo de 60 e 55%,
respectivamente. Assim, o0 conjunto de potenciais

8 Tradugdo do original: “Thus, gentrification in the classical sense of class
displacement/replacement in areas of valuable historical architectures and sites has not
produced the appeal it did in cities of the North for the reasons explained.”
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gentrificadores € muito menor na América Latina do que nas
economias centrais (BETANCUR, 2014, p.4)®.

4.3 UMA ABORDAGEM MULTIDIMENSIONAL DA GENTRIFICACAO

Tendo em vista a complexidade do conceito de gentrificacdo, a pesquisa opta
por analisa-la a partir de suas diversas dimensdes. A este respeito, Hamnet
(1984, apud BIDOU-ZACHARIASEN, 2006, p. 23) propde: “A gentrificagéo €
um fenbmeno ao mesmo tempo fisico, econémico, social e cultural’. Segundo
Davidson e Lees (2005), as caracteristicas da gentrificacdo contemporanea
incluem: (i) o reinvestimento de capital em area decadente, (ii) a remocao de
moradores com rendimentos baixos, (i) a entrada de moradores com
rendimentos mais elevados e (iv) mudancas na paisagem urbana. Savage e
Warde (1993) afirmam que devem ocorrer quatro processos: i) reorganizacao
da geografia social da cidade, com substituicdo, nas areas centrais, de um
grupo social por outro de estatuto mais elevado; (ii) reagrupamento espacial de
individuos com estilos de vida e caracteristicas culturais similares; (iii)
transformacdo do ambiente construido e da paisagem urbana, com a criacéo
de novos servigcos e requalificacdo residencial com melhorias arquitetbnicas;
(iv) mudanca da ordem fundiéria, que, na maioria dos casos, implica aumento
dos valores fundiarios e da participacédo de proprietarios imobiliarios, dentre os

moradores.

DINIZ (2015) resume, a partir da literatura, quatro aspectos centrais da
gentrificacdo na definicdo contemporanea. Partindo desta tipologia, ampliada
pela literatura critica pés-colonialista e, levando-se em conta 0 nosso estudo de

caso, inserimos um quinto aspecto. Assim, objetivamos conjugar as

88 Traducdo do original: “Meanwhile, cities continue to be majority lower income exhibiting the
most skewed income distributions in the world. Middle classes are far smaller in Latin America
than in the North: World Bank estimates put them at 30 percent in 2012—roughly the same size
of those living below the poverty line. Non-agricultural informal jobs in Latin America average
about 51 percent of all jobs compared to 16 percent in Western Europe and 14 percent in USA,
and the informal economy averages 41 percent of GNP in Latin America compared to 17
percent in OECD countries; informal employment figures for Brazil and Mexico are 60 and 55
percent, respectively. Thus, the pool of potential gentrifiers is much smaller in Latin America
than in central economies.”

115



116

caracteristicas mais gerais de processos de gentrificacdo, mas também

aquelas especificas das cidades latino-americanas. A analise multidimensional

desta pesquisa, para caracterizar processos de gentrificacao inclui, portanto, as

seguintes mudancas, ilustradas na Figura 25:

Investimento de capital em area decadente (SMITH, 1996; DAVIDSON;
LEES, 2005; CLARK, 2010 [2005])

Paisagem urbana: Aumento do estoque imobiliario e alteracédo nos tipos
de imdbveis existentes, residencial e comercial (SMITH, 1996;
DAVIDSON; LEES, 2005; BROWN-SARRACINO, 2016; BETANCUR,
2014; RUBINO, 2009; HAMNETT, 1984, apud BIDOU-ZACHARIASEN,
2006; SAVAGE; WARDE, 1993; CLARK, 2010 [2005]; LEES et al, 2007);

Perfil socioeconémico dos moradores: novos moradores com perfil mais
alto que os antigos, estes ultimos expulsos, por via direta ou indireta, da
regido (LEES, 2000; DAVIDSON; LEES, 2005; SAVAGE; WARDE, 1993;
CLARK, 2010 [2005]; BOURNE, 2010 [1993]; BEAUREGARD, 2010
[1986]);

Ordem fundiaria: aumento do valor dos imodveis e provavel substituicdo
de relacbes de locacdo imobiliaria pela propriedade do imével,
adquiridos por estratos socioecondmicos mais elevados que o0s
moradores originais ou por agentes econdmicos atraidos por
investimentos especulativos que permitirdo acumulacdo de capital via
apropriagcdo da renda diferencial fundiaria gerada (HAMNETT, 2010
[1991]; BEAUREGARD, 2010 [1986]; SAVAGE; WARDE, 1993; SMITH,
2010a [1979], 2010b [2002], 1988 e 1996 ; CLARK, 2010 [2005]; LEES
et al, 2007);

Culturais: novo estilo de vida e de padrdes de consumo de servicos
(LEY, 2010a [1987] e 2010b [1994]; BOURNE, 2010 [1993];
BEAUREGARD, 2010 [1986]; SAVAGE; WARDE, 1993; ZUKIN, 2010
[1987]; LEES et al, 2007; DAVIDSON; LEES, 2005, 2010; ATKINSON,
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2010 [2000]; ALVAREZ-RIVADULLA, 2007), relacionados aos simbolos
locais de status (BETANCUR, 2014).

O primeiro requisito listado acima, “item (i)”, foi preenchido: no capitulo 1, foram
descritos os investimentos feitos no Vetor Norte da RMBH, &area pobre e
decadente, embora em montante inferior ao inicialmente previsto, em particular
guanto aos investimentos privados, como ja abordado. A analise das demais
dimensdes ocorre em duas etapas metodologicas. Em primeiro lugar, sera
analisada a dimensao “ambiente construido” o que permitird localizar areas que
apresentem as mudancas fisicas caracteristicas de processos de gentrificacdo
latino-americanos - item (ii), acima. Uma vez localizadas, nestas areas sera
concentrada, no capitulo 4, a pesquisa dos demais aspectos de gentrificacao -
itens (iii) a (v).

Figura 25 — Gentrificacéo e suas dimensdes nesta pesquisa
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Fonte: Elaboracao prdépria, 2020
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4.4 PAISAGEM URBANA: TRANSFORMACOES IMOBILIARIAS NO
VETOR NORTE DE BELO HORIZONTE

Com relagdo as mudancas fisicas, conforme literatura, deve-se buscar
transformacdes no ambiente construido associadas a nocédo, local, de
"prestigio” e “status” imobiliario, dispersas, fora do centro das cidades e mesmo
em areas periféricas. Betancur (2014) descreve prestigio na América Latina
relacionado a novos imdveis, verticalizados, em condominios fechados e que

criem sensacéao de exclusividade.

A densificacdo de imOveis por lote se faz presente, com o surgimento de
prédios em areas onde ndo existiam, como estratégia de maximizacdo dos
lucros, por parte do capital imobiliario (BETANCUR, 2014). Diferentes
condi¢cBes para produzir espaco construido advém da decisédo sobre altura da
construcdo. Esta definicdo esta diretamente relacionada a maior preferéncia do
consumidor por um determinado espaco, que o faz pagar um sobrepreco.
Segundo Jaramillo (2003), altas densidades refletem um preco mais alto do
solo, tendo em vista que seu preco € residual: 0 construtor compara o custo
adicional de se ampliar as areas construidas através de uma maior
verticalizacdo, ao ganho adicional que ele obteria, proveniente do preco que 0s
consumidores estdo dispostos a pagar por morarem naquele local. Se o
segundo calculo exceder o primeiro, a verticalizacdo imobiliaria é viavel.
Portanto, prédios mais altos sdo construidos em locais em que o preco de
mercado do espaco construido € alto. Trata-se da Renda Urbana Diferencial
Tipo 2 (que tem uma grande participacdo na renda do solo urbano), ligada a
intensidade de capital investido na terra (um edificio implica um investimento

maior sobre o terreno do que um imdével de um Unico andar).

A oferta de novos iméveis também ¢é estratégica para o setor imobilidrio, uma
vez que produz mais valor que o processo classico de renovacdo de
construcfes existentes, tornando-se caracteristica da gentrificacdo
contemporanea (BETANCUR, 2014). Portanto, as caracteristicas fisicas dos

processos de gentrificacdo na América Latina estdo associadas a fatores que
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permitem maximizar o lucro imobiliario e sdo facilmente detectaveis na

paisagem construida.

Desta forma, a pesquisa concentrou-se em mapear, a partir de dados
cadastrais imobiliarios, regides, no Vetor Norte de Belo Horizonte, com
mudancas expressivas em trés parametros, entre 2004 e 2017:

I.  Adensamento construtivo: regides que apresentam 0s maiores aumentos

no estoque de imdveis por lote, residenciais ou comerciais;

ii. Imoveis sofisticados: areas concentradoras dos maiores aumentos na
frequéncia de imoveis “padrdo construtivo alto”, residenciais ou
comerciais, nas quais, até entdo, este padrdo era inexistente. Os
resultados foram separados em novos imoveis (no caso residencial
basicamente apartamentos, como veremos) e imoveis reformados

(casas);

iii. Novos iméveis: areas concentradoras do maior volume de novas

construcoes.

O Vetor Norte de Belo Horizonte tem sido, nos ultimos anos, um eixo de forte
expansdo imobiliaria na cidade (MINAS GERAIS, 2014; NABUCO; FONSECA;
LEGROUX, 2017), caracterizado pela alteracdo nas formas tradicionais de
ocupacdo e uso do solo, em consequéncia dos investimentos publicos em
infraestrutura e equipamentos e da atuacédo da iniciativa privada (PREFEITURA
MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE, 2012).

A andlise temporal que realizamos a partir de dados da restituicdo do
levantamento a laser da cidade de Belo Horizonte, detalha a concentracdo de
novas edificacdes (medidas em acréscimo no volume edificado), entre 2007 e

2015%, por setor censitario. A Figura 26 apresenta o acréscimo construtivo, em

89 O padrao construtivo dos imoéveis foi descrito no capitulo 2, Metodoldgico.

% 2007 e 2015 sdo os anos para os quais foram contratados os aerolevantamentos de Belo
Horizonte pela PBH.

119



120

Belo Horizonte, em termos percentuais® e a Figura 27 a mesma informacéo,
em valores absolutos. Enquanto o aumento absoluto revela crescimento de
novas construgcbes mais disperso na cidade, particularmente em &reas
periféricas, Regional Pampulha e alguns bairros, a analise percentual indica
que a transformacdo foi maior nas éreas limitrofes das Regionais Norte, Venda
Nova e Pampulha, além de alguns bairros dispersos. Os resultados devem ser
vistos com ressalvas para vilas e favelas ja existentes em 2007, para as quais

0 crescimento construtivo esta superdimensionado:

...0 aerolevantamento de 2007 excluiu do voo todas as vilas e
favelas existentes na cidade, enquanto o procedimento para
2015 incluiu todo o territério do municipio de Belo Horizonte.
Por outro lado, ambos revelam com acuidade todas alteracBes
ocorridas na cidade formal, inclusive o0 crescimento de
edificacbes irregulares, assim como a situacdo atual dos
processos de ocupacdo irregular iniciados posteriormente a
2007. Este é o caso das 22 ocupac0es iniciadas em 2008 ou a
posteriori (PRAXIS, 2015), cinco das quais estdo na Regional
Norte (NABUCO; FONSECA; LEGROUX, 2017, p.12).

A andlise temporal de dados cadastrais imobiliarios®? também contribui para a
compreensdo da dinamica recente quanto as novas constru¢cdes imobiliarias,
nas Regionais Norte e Venda Nova. Tendo em vista sua disponibilidade,

permitem uma avaliacdo das mudancas compreendidas entre 2004 e 2017,

91 Tal como proposto por Nabuco, Fonseca e Legroux (2017), para a elaboracdo destes Mapas,
usou-se volume construido (metros cubicos), obtido pela multiplicacdo das alteracBes
altimétricas e planimétricas. Para o calculo do crescimento percentual, em situacdes em que
os valores de edificacdo sdo nulos para 2007, mas ndo para 2015, considerou-se o volume
construido em 2007 igual a 1m?:
A%(2007-15) m? edificagéo = ¥ (A2007-15 area) * (A2007-15 altura)

> (area 2007 * altura 2007)
Onde:
A%(2007-15): Crescimento percentual nas edificagdes entre 2007 e 2015 (em volume, m?)
A2007-15 altura: alteracdes altimétricas nas edificagBes entre 2007 e 2015 (em altura, m)

A2007-15 area: alteracGes planimétricas nas edificacGes entre 2007 e 2015 (area, m?).

92 Os dados cadastrais foram apresentados no capitulo 2. Diferente do aerolevantamento,
retratam a cidade formal.
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periodo mais longo que o dos aerolevantamentos e, portanto, mais adequado a
captar alteracdes no ambiente construido, apds os GPUs. O ideal teria sido
iniciarmos nossa andlise em anos anteriores aos GPUS, periodo de 2000 a
2017, por exemplo, mas ndo ha dados cadastrais.

~

Os resultados obtidos pelos dados cadastrais s&o analisados
comparativamente ao que ocorre na Regional Barreiro e em toda Belo
Horizonte. O Barreiro, uma das nove Regionais Administrativas da cidade®, é,
assim como as Regionais Norte e Venda Nova, area periférica pobre. Diferente
destas Ultimas regionais, o Barreiro, area industrial, ndo foi alvo de grandes
investimentos em infraestrutura urbana nos ultimos anos e serve como fator
contra factual para verificar impactos dos Grandes Projetos Urbanos no
ambiente construido do VNBH. Por outro lado, comparagbes com Belo
Horizonte permitem uma segunda escala de analise, metropolitana, relevante,

pois o capital age em diferentes escalas (HAMMEL, 2010 [1999]).

9 O capitulo 2 detalha a espacializacdo de Belo Horizonte em Regides Administrativas.

121



122

Figura 26. Acréscimo construtivo percentual, por setor censitéario, entre

2007 e 2015. Belo Horizonte
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Figura 27. Acréscimo construtivo em m3, por setor censitario, entre 2007 e
2015. Belo Horizonte
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Constata-se uma concentracdo de novas edificagbes, residenciais e
comerciais, preferencialmente no Vetor Norte de Belo Horizonte, no periodo
subsequente aos GPUs (Tabela 1): o crescimento percentual no nimero de
imoveis residenciais entre 2004 e 2017 é mais elevado nas Regionais Norte
(41,34%) e Venda Nova (40,1%), do que no Barreiro (34,50%) ou Belo
Horizonte (33,48%). No caso dos imdveis ndo residenciais, ha um padrdo de
crescimento mais intenso para a Regional Venda Nova (taxa média de
crescimento de 92,37%) do que o observado para a Regional Norte (50,08%),
Barreiro (58,33%) ou Belo Horizonte (27,71%). Pela analise do estoque
imobiliario, a escala de Regionais, os GPUs teriam reforcado o papel da
Regional Venda Nova como centralidade comercial, proporcionalmente mais do
gue estimulado a formacé&o de novas centralidades comerciais na Regional

Norte.

Tabela 1 — Numero de Imoveis e Taxa de crescimento, por Tipo de Uso:
Imoveis Residenciais (RES) e Ndo Residenciais (NR). Belo Horizonte e
Regionais Administrativas Norte, Venda Nova e Barreiro. 2004 e 2017

Tipo de Regional Norte Regional Venda Nova| Regional Barreiro Belo Horizonte

Imével | 2004 | 2017 |Var. %| 2004 | 2017 | Var.% | 2004 | 2017 |Var.%| 2004 | 2017 |Var.%
RES 25.955 36.685 41,34 37.877 53.064 40,1 34537 46.450 34,5 463.018 618.021 33,48
NR 3.041 4564 50,08 3.633 6.989 92,37 4516 7.150 58,33 116.529 148.820 27,71

RES + NR 28.996 41.249 42,26 41.510 60.053 44,67 39.053 53.600 37,25 579.547 766.841 32,32

Fonte: Elaboracéo prépria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017

Resultados obtidos por Nabuco, Fonseca e Legroux (2017), mostram as
mesmas tendéncias intraurbanas: forte dindmica e expansao imobiliaria, no
Vetor Norte da cidade, tanto para imoveis residenciais como nao residenciais,
sendo que estes ultimos tém crescimento espetacular na Regional Venda
Nova. Cabe ressaltar que a quantidade de imoveis construidos entre 2004-
2014, segundo Nabuco, Fonseca e Legroux (2017), embora muito expressiva,
€ bem menor que a encontrada nesta tese, para o periodo 2004-2017, ou seja,

a concentracdo de novas construcfes ocorre entre 2014 e 2017.
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O mercado formal de habitacdo de imdveis multifamiliares € bastante dinamico,
no Vetor Norte da cidade: entre 2004 e 2017, mais que duplica o estoque de
apartamentos (Tabela 2). A Regional Norte é a que apresenta a maior taxa de
crescimento neste mercado (124,55%), o que é relevante, tendo em vista a
previsdo tedrica de que processos de gentrificacdo, em cidades latino-
americanas, visando maximizar a renda fundiéria diferencial, implicam a
construgcdo de novas edificagcOes, verticalizadas (BETANCUR, 2014). Na
Regional Norte, a construcao formal de apartamentos tem inicio nos Anos
Setenta e vai expandindo-se ao longo das décadas subsequentes, com iméveis
destinados a segmentos populares. O fato de trés das quatro regionais com
maior aumento do estoque de apartamentos, segundo Tabela 2, serem areas
de ocupacao periférica para a populacao pobre (com exce¢do da Pampulha),
deve refletir, em boa medida, iméveis financiados pelo “Programa Federal
Habitacional Minha Casa Minha Vida” (PMCMYV), voltado para a construgcéo de
novas moradias, principalmente para familias de baixa renda e, portanto, nao
guarda necessaria relacdo com processos de gentrificacdo. O PMCMYV resultou
em uma intensa atividade de construcdo em areas periféricas no pais, tendo
em vista 0 menor preco da terra. Foi uma das a¢des emergenciais do Governo
Lula, para estimular a geragdo de empregos e renda, integrante do “Programa
de Aceleragao do Crescimento” (PAC), em decorréncia dos impactos, no Brasil,
da crise econdmica internacional de 2008, que teve inicio no setor imobiliario
dos Estados Unidos (CAMPOS; MENDONCA, 2013).

Além da concentracdo de novos apartamentos, a pesquisa buscara identificar
processos de “enobrecimento” do uso do solo, materializadas na sofisticacédo
do estoque imobiliario residencial e comercial, com aumento na predominancia
de imdveis com padrao de acabamento “alto”, ao longo do tempo, como ja dito.
Para tanto, usaremos, como variavel proxy, o atributo “padrao construtivo”,
construido pela Secretaria Municipal da Fazenda, vinculado a cada imével
cadastrado, que varia do “P1” ao “P5”, conforme descrito no capitulo 2. Para
fins desta pesquisa, sdo formadas trés novas categorias, a partir dos seguintes
reagrupamentos: P1+P2, P3 e P4+P5, que denominamos, respectivamente,

padrbes de acabamento “Baixo”, “Médio” e “Alto”.
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Tabela 2 — Estoque de apartamento, por Regional e Belo Horizonte. 2004 e

2017
Numero de Ndmero de Cresezltr:s:éo d(z) no
Regional Apar;eclgjntos Apar;%r{l;antos apartamentos 2004-
2017

NORTE 5.897 13.242 124,55
PAMPULHA 21.473 47.189 119,76
BARREIRO 6.506 13.391 105,83
VENDA NOVA 8.022 16.333 103,6
NORDESTE 18.060 34.844 92,93
OESTE 40.942 66.654 62,8
LESTE 19.709 27.807 41,09
NOROESTE 24.841 32.618 31,31
CENTRO-SUL 83.522 104.181 24,73
BELO HORIZONTE 228.972 356.259 55,59

Fonte: Elaborado por Sergio Moraleida, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017

Os resultados indicam expanséo na participacdo dos imoveis residenciais de

medio e alto padrdo construtivo nos imdveis totais (residenciais ou nao

residenciais), ocorrendo o inverso com 0s iméveis de baixo padrdo, nas

Regionais Norte, Venda Nova e Barreiro (Tabelas 3 a 5). Estas areas

periféricas passam a oferecer um novo produto imobiliario. Dentre estas

Regionais, a Norte transforma-se em local preferencial para a construcédo de

novos imoveis residenciais de alto padrdo, com taxas elevadissimas de

crescimento da participacdo deste tipo de imovel no total (239%), situacéo

distinta da observada para Venda Nova (33%) e Barreiro (46%).

Tabela 3 - Distribuicdo dos imoOveis Residenciais por padréao de
acabamento. Regional Norte. 2004 e 2017

Padréao 2004 2017 C;gfgér::&r:r
Acabamento | no ge imoveis % nototal | N°deimoveis % no total | 932019 Tote!
Baixo 19.214 74,03 19.066 51,97 -29,79
Médio 6.395 24,64 15.959 43,50 76,56
Alto 346 1,33 1.660 4,53 239,44
Total 25.955 100,00 36.685 100,00 NSA

Fonte: Elaborac&o prépria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017
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Dos 2.338 imdéveis residenciais com padrdo de acabamento alto existentes no
Vetor Norte de Belo Horizonte, em 2017, pouco menos da metade é composta
por apartamentos (1.038) e o restante por casas (1.300). Todos estes
apartamentos foram construidos apoés o inicio dos Grandes Projetos Urbanos.
Trata-se de um novo produto imobilidrio ofertado na regido. O movimento é
inverso com as casas, que reduzem sua participagdo nos novos imoveis
(Tabela 6). Os resultados estdo alinhados com o padrdo majoritario de
gentrificacdo previstos por Betancur (2014) para a América Latina, novos

imdveis verticalizados.

Tabela 4 - Distribuicdo dos imoOveis Residenciais por padrao de

acabamento. Regional Venda Nova. 2004 e 2017

) 2004 2017 Crescimento
Padrao Percentual da
Acabamento REN R participacéo no Total
N0 o nototal | 2 | 9% no total 2004-2017
imoveis imoveis
Baixo 28.670 75,69 28.338 53,4 -29,45
Médio 8.844 23,35 24.048 45,32 94,09
Alto 363 0,96 678 1,28 33,32
Total 37.877 100 53.064 100 NSA

Fonte: Elaboragéo propria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017

Tabela 5 - Distribuicdo dos imoOveis Residenciais por padrao de

acabamento. Regional Barreiro. 2004 e 2017

Padra 2004 2017 Crescimento
Acat?ar:]a;n io - Percentual da %
(o]
Nde 1o ototal | N9 | 96 no total |no Total 2004-2017
iméveis imoveis
Baixo 28.534 79,88 26.742 57,66 -27,82
Médio 5.712 18,69 18.739 40,26 115,39
Alto 291 1,43 969 2,08 45,57
Total 34.537 100 46.450 100 NSA

Fonte: Elaborac&o prépria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017
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Tabela 6 — Quantidade de iméveis Residenciais de “alto padrao”,
existentes em 2017, segundo periodo de construcéo e tipo. Regionais
Norte e Venda Nova

Iméveis Construidos Antes de

Iméveis Construidos Entre 2004

Total de Iméveis

Regional 2004 e 2017
Casa | Apto | Total Casa | Apto | Total Casa | Apto | Total
Norte 470 0 470 182 1.008 1.190 652 1008 1.660
Venda Nova 428 0 428 220 30 250 648 30 678
Total duas Regionais 898 0 898 402 1.038 1.440 1300 1038 2.338

Fonte: Elaborac&o prépria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017

No caso da Regional Norte, que apresenta a maior taxa de crescimento de
apartamentos de alto padrdo construtivo, aparentemente destinados a um
publico de renda mais alta que antigos moradores da area, é a partir de 2010
gue este tipo de imével surge. Todos os 1.008 apartamentos deste tipo
existentes na Regional Norte, em 2017, séo construidos entre 2010 e 2017, o
gue corresponde a 22% dos 4.651 apartamentos construidos, neste mesmo
periodo, na Regional (Tabela 7). Em 2017, os apartamentos de alto padrdo na
Regional Norte ja representam 7,61% dos seus 13.242 apartamentos, um
aumento de quase 5.000% em treze anos (Tabela 8). Simultaneamente, ha
uma queda na participacdo de apartamentos de baixo padrao construtivo (P1 +
P2) no estoque de apartamentos e um aumento modesto na participacao dos
apartamentos de padrdo médio, se comparado a expansao do estoque de

apartamentos de alto padréo.

Tabela 7 — Quantidade de apartamentos existentes em 2017, segundo
periodo de construcéo e padrdes construtivos. Regional Norte

) - >= 1950 | >= 1960 | >= 1970 | >= 1980 | >= 1990 | >= 2000 | >= 2010
regfensl | ReRiew | <1950 | _ 1060 | <1970 | <1980 | <1990 | <2000 | <2010 | <2017 | "O'A-

Baixo 166 516 1747 2876 249 5554

Nore | Médio 1 24 378 624 2259 3394  6.680

Alto 1.008  1.008

Total 1 190 894 2371 5135 4651 13.242

Belo Horizonte 2 1421 3882 18766 43.076 62251 67510 78545 80.808 356.259

Fonte: Elaborado por Sergio Moraleida, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017
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Tabela 8 - Distribuicdo dos apartamentos, por padrao de acabamento e
por ano. Regional Norte, Belo Horizonte. 2004 e 2017

ANO | PL | P2 | P83 | P4 | P5
2004 617 5684 3683 0,15 0
2017 2,95 39 50,45 7,61 0

Fonte: Elaboracéo prépria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017

Para os imoveis nao residenciais — lojas, salas, shoppings centers, vagas
comerciais, galpdes - todas as trés regionais apresentam expansao no padréo
construtivo alto, embora este fendmeno seja mais intenso na Regional Venda
Nova, onde cresce mais de treze vezes a sua participacao ao longo do periodo
analisado, 1.237,97%, contra 716,73% para Regional Norte e 604,46% para o
Barreiro (Tabelas 9 a 11) °*. A concentracdo de imdveis nao residéncias de alto
padrdo em Venda Nova é, em grande parte, explicada pela constru¢cdo do
“Shopping Estacao”, localizado nesta Regional, no bairro Vila Cloris, em éarea
limitrofe a Regional Norte. Na Regional Norte, destaca-se o Centro
Administrativo de Minas Gerais, 0 CAMG e, em menor dimenséo, o Hospital da

UNIMED, algumas faculdades e lojas de departamento para casa e construcao.

Tabela 9 — Area construida dos imo6veis N&o Residenciais, por padrédo de
acabamento. Regional Norte. 2004 e 2017

2004 2017

Padréo A d Area Crescimento %
Acabamento 768 CONSUUICRA) oo iga | 2004-2017

(em m©) 2

(m?)
Baixo 344.619 564.621 63,84
Médio 160.356 399.340 149,03
Alto 15.424 125.973 716,73
Total 520.399 1.089.934 109,44

Fonte: Elaborac&o prépria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017

9 Ressalta-se que, para os iméveis nao residenciais (Tabelas 9 a 11), diferentemente do que
foi feito para os residenciais (Tabelas 3 a 5) o célculo da taxa de crescimento dos padrdes
construtivos entre 2004-2017 considerou a variagdo da &rea construida (e ndo do numero de
estabelecimentos). Esta formula de célculo justifica-se pelo fato de que imdéveis do tipo
“shopping” s&o contabilizados, no Cadastro Imobiliario, como um Udnico imovel,
independentemente do nimero de lojas que contenham, procedimento oposto ao adotado para
os demais imoveis.
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Tabela 10 — Area construida dos iméveis Ndo Residenciais, por padrdo de
acabamento Regional Venda Nova. 2004 e 2017

x 2004 2017 .
Padréo . . Crescimento %
Acabamento | Area construida (m?) Area %(r)nrgtrwda AR ALY
Baixo 370.161 768.996 107,75
Médio 181.691 607.975 234,62
Alto 48.417 647.803 1.237,97
Total 600.269 2.024.774 237,31

Fonte: Elaborac&o prépria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017

Tabela 11 — Area construida dos imoveis Ndo Residenciais, por padréo de
acabamento. Regional Barreiro. 2004 e 2017

Padréao 2004 2017 Crescimento %
Acabamento | Area construida (m?)| Area construida (m?) 2004-2017
Baixo 568.825 957.870 68,39
Médio 237.295 753.487 217,53
Alto 54.123 381.275 604,46
Total 860.243 2.092.632 143,26

Fonte: Elaboragéo propria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017

4.4.1 DELIMITACAO DAS AREAS DE PESQUISA

A mesma andlise dos dados cadastrais imobiliarios 2004-2017 feita no item
anterior, para a escala regional, sera refeita para nova e menor escala, por
setor censitario. Justifica-se por, pelo menos, dois fundamentos. Em primeiro
lugar, a literatura aponta que os processos de gentrificacdo na América Latina
sao esparsos territorialmente, podendo ocorrer em zonas periféricas, restritos a
pequenas areas chamadas de “ilhas de desenvolvimento”, por Betancur (2014,
p. 16), que ressignifica o vocabulo “islands”, anteriormente usado por BERRY
(2010 [1985]) e WYLY; HAMMEL (2010 [1999]), e “pequenos bolsbes de
gentrificacao” (“small pockets of gentrification”), usado por Contreras Gatica
(2005, apud BETANCUR, 2014). Isto seria resultado da menor presenca de
gentrificadores potenciais em cidades da América Latina, tendo em vista a
diminuta dimenséao da classe média, como ja abordado. Betancur menciona:

. as industrias da globalizacdo formaram suas “ilhas de
desenvolvimento” isoladas, geralmente fora do centro da
cidade ou proximas das areas que concentram rendas mais
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elevadas” e “... ao invés de assumir o controle e transformar
centros historicos e CBDs como no Norte, a globaliza¢éo criou
seus proprios espacos, as vezes proximos, outras dispersos,
em geral assumindo a forma de ilhas imobilidrias, descansando
da centralidade de é&reas centrais tradicionais (BETANCUR,
2014, p.17, tradugdo nossa)®.

Desta forma e, segundo a literatura, ndo se deve esperar processos de
gentrificacdo que alterem todo o carater social da &rea e expulsem a maioria ou
todos os moradores originais. Partindo deste ponto, é possivel que o0s
resultados obtidos por MONTE-MOR, ALMEIDA e BRANDAO (2017), que n&o
mostram indicios de processos de gentrificacdo no Vetor Norte da RMBH,
baseados em amplo survey domiciliar, sejam influenciados pela escala
metropolitana eleita, que nédo facilita a percepcdo de eventuais processos de

gentrificacdo em curso, restritos territorialmente.

Mesmo estudos para cidades do Norte ou do Sul Global, situadas fora da
América Latina, preveem que processos de gentrificacdo podem comecar a
escalas muito restritas, expandindo-se ou nao, posteriormente. A analise
empirica de Van Criekingen (2006) constatou gentrificacdo em bairros antigos
de Bruxelas apenas quando microescalas sdo adotadas, ou seja, areas de
tamanho inferior ao que o autor chama de “um setor estatistico”, tais como

trechos de rua ou conjunto de casas.

Em segundo lugar, a temporalidade € fundamental na analise de processos de
gentrificacdo. O curto intervalo decorrido pés investimentos em GPUs - os
projetos iniciaram-se hd uma década e meia - faz com que levantemos a
hipotese de que ndo houve tempo para um “efeito derrama” ou “efeito em
cadeia” - “chain effect” (BETANCUR, 2014, p.7) -, de eventuais processos de

gentrificacao.

% A partir do original: “the industries of globalization have formed their separate ‘islands of
development’ often outside of downtown or next to traditional higher income areas.” e “...rather
than taking over and transforming historical centers and CBDs as in the North, globalization
created its own spaces, sometimes nearby, sometimes scattered, often assuming the form of
real estate islands resting to the centrality of traditional central areas.”
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Desta forma, esta pesquisa analisa espacialmente, a escala de setores
censitarios, areas concentradoras da construcdo de imoveis de “padrao “alto”,
entre 2004 e 2017. A analise é feita separadamente para imoveis “nao

residenciais” e “residenciais”.

Os resultados iniciais para imoveis ndo residenciais apresentaram algumas
incoeréncias®. A realidade detectada em visitas, em abril de 2017, aos locais
apontados, ndo era condizente com os resultados da andlise espacial. Isto
deve-se ao fato de terem sido utilizados dados de ndmeros de imoveis do
Cadastro Imobiliario: iméveis tipo “shopping” séo contabilizados como um unico
imovel, independentemente do nimero de lojas que contenha, procedimento
oposto ao adotado para os demais iméveis. Para resolver este problema, usou-
se o atributo “area construida” (e ndo “numero de imoveis construidos”) e feito
o ranking dos setores censitarios com maior extensao de area construida
(medida em metro quadrado) nado residencial, de alto padrdo, entre 2004 e
2017. Duas regides destacam-se, sendo uma delas comercial, localizada no
Vila Cloris, na Regional Norte, onde esta o Shopping Estacéo, e a outra 0 novo
Centro Administrativo do Governo do Estado de Minas Gerais, na Regional

Venda Nova.

Por sua vez, a analise espacial de dados diferenciais do numero de iméveis
residenciais padrao “alto”, existentes em 2004 e 2017, revela sua concentracéo
espacial em setores censitarios no trecho sul do Vetor Norte de Belo Horizonte,
resultado coerente com sua maior proximidade a area central da cidade,
comparado aos demais bairros do VNBH. Ha trés areas, proximas, embora nao
contiguas, todas na Regional Norte, onde estd a maior concentracdo destes
novos imoveis, visiveis na Figura 28, coloridas de vermelho. Se, de fato, a
oferta destes novos produtos imobiliarios residenciais revelar processos de
gentrificacdo no Vetor Norte de Belo Horizonte, estes estdo ocorrendo de forma

muito concentrada espacialmente, em pequenos territorios.

9 Resultados apontavam parte dos bairros Floramar, Planalto e Heliépolis, na Regional Norte,
e dos bairros Rio Branco, Santa Ménica e Leticia, na Regional Venda Nova.
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Figura 28: Variagcdo no numero de Iméveis Residenciais de Alto Padréo,
entre 2004 e 2017, por Setor Censitario. Regionais Administrativas Norte e
Belo Horizonte
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Fonte: Elaboragcdo NABUCO, Ana Luiza e FONSECA, Diego, a partir do Cadastro Imobiliario,
PBH/SMFA, 2004 e 2017

Para os imoveis residenciais, 0s resultados da analise espacial, totalizados por
setor censitario, apontaram trés areas de interesse especifico da pesquisa e do
trabalho de campo, conforme Figura 28. S&o setores censitarios localizados
nos bairros: (i) Planalto/Vila Cloris, (i) Jardim Guanabara e (iii) Heliopolis.
Diversas visitas a estes locais foram feitas, a partir de abril de 2017, para
confirmar as informacdes cadastrais e (re)conhecer o campo. A terceira area,
no bairro Heliopolis, foi descartada para futuras pesquisa, apos as observacoes
de campo, quando se constatou que, dentre as trés, era a de menor
abrangéncia e dizia respeito a constru¢do de um unico edificio, com menos de
30 apartamentos. Desta forma, definiu-se que a pesquisa de campo seria
concentrada em duas areas, aqui nomeadas “Area Planalto/Vila Cléris”, ou
“Area 17, e “Area Jardim Guanabara”, ou “Area 2”, respectivamente em rosa e

verde, tanto nas Figuras 29, como 30.
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Figura 29 — Localizagao da Area de Estudo: VNBH, “Area 1 - Planalto/Vila
Cloris” e “Area 2 - Jardim Guanabara”
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Resultados anteriores a escala regional haviam apontado uma expansao

atipica de imoOveis de alto padrdo, no que diz respeito as residéncias,

concentrada na Regional Norte, e as atividades comerciais, concentrada em

Venda Nova. A escala de andlise por setor censitario permite relativizar esta
distincdo. Os imoveis comerciais com padrdo construtivo alto estédo localizados
em regido limitrofe as duas Regionais, no Vila Cloris, como visto. Assim, a
distincdo nas alteracbes no ambiente construido da Regional Norte, com
caracteristicas tipicamente residenciais, e em Venda Nova, com caracteristicas
comerciais, ndo se sustenta e 0 que se constata € que compdem a mesma
area, limitrofe as duas Regionais, situada nos bairros Vila Cléris (Venda Nova)
e Planalto (Norte), que é a “Area 1” da pesquisa. A “Area 2”, por sua vez, é
territorialmente proxima a “Area 17, da qual dista cerca de 1,5 km. Desta forma,
0 que se constata é que ambas as areas eleitas para a pesquisa apresentam

caracteristicas de alteragbes tanto no ambiente construido comercial, como
residencial.

Figura 30 — “Area 1 - Planalto/Vila Cléris”e “Area 2 - Jardim Guanabara”
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4.4.2 DESCRICAO DO TERRENO: PRESTIGIO E “ILHAS DE
DESENVOLVIMENTO”

As observacdes de campo revelaram que, nas duas areas selecionadas, “Area
1- Planalto/Vila Cléris” e “Area 2 - Jardim Guanabara”, em pleno processo de
transformacdo do parque imobiliario, predomina a construcdo de novos
condominios multifamiliares, edificios com torres em muitos andares, distintos
da arquitetura dos antigos imoveis pela densificacdo residencial, verticalizacao
e por elementos habitualmente associados a algum grau de “sofisticacao”.
Seguem a logica de “enclaves fortificados”, descritos por Caldeira (2000):
espacos privados fechados, fisicamente demarcados e separados do entorno,
isolados por muros, monitorados por sistemas de seguranca, que garantem aos
moradores “o direito de ndo serem incomodados”. Podem estar em qualquer
espaco e representam um estilo de vida que valora pouco o0 espacgo publico e
reforca a separacdo entre 0s grupos sociais. O comércio sofistica-se, ao

mesmo tempo em que surgem, localmente, estabelecimentos maiores.

Rodeando os novos imoveis, sobrevivem antigas construcdes, basicamente
residenciais e de baixa densidade, casas e barracbes com padrao de

acabamento simples, alguns galpdes para uso industrial e lotes vagos.

As areas nomeadas como “Planalto/Vila Cloris” e “Jardim Guanabara” guardam
caracteristicas em comum, como a localizacdo e 0 acesso a basicamente o
mesmo entorno comercial. Estdo proximas a concentracdo da maior oferta de
novos servicos (Figura 31): principais corredores de ligacdo com o centro da
cidade (Linha Verde, BRT, diversas estacbes de metrd, inclusive a Estacdo
Vilarinho de integracdo de modais); lojas, restaurantes, cinemas e lazer,
reunidos no Shopping Estacdo, além de parques e areas de preservacao
ambiental (Parque Lagoa Nado, Mata do Planalto e Vila Olimpica, em
particular) e do projeto da Catedral Cristo Rei; servicos de saude (Hospital
Unimed Unidade Pedro I, inaugurado em 2013 e Hospital Risoleta Neves);
universidades, faculdades, centros de pesquisa e centro de convencdes

(Faminas, Centro Universitario UNA e Fundagédo de Apoio e Desenvolvimento
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da Educacédo, Ciéncia e Tecnologia de Minas Gerais- FADECIT-MG,
inaugurados, respectivamente, em 2004, 2012/2013 e 2014).

4.4.3 AREA 1 - PLANALTO/VILA CLORIS

Esta area estd localizada em frente a duas estacfes do sistema de modal
rapido de transporte publico, o BRT MOVE, ao lado do Centro de Saude do
Hospital Unimed, Shopping Estacdo, Faculdade Faminas, Parque Lagoa do
Nado, Mata do Planalto e Vila Olimpica. Ha4 poucas casas ou galpdes
remanescentes, a maior parte de padrao construtivo bastante simples (Figuras
32 a 34).

A Rua Francisco Augusto Rocha concentra os novos edificios de alto padréo,
gue totalizam 902 novos apartamentos, nenhum dos quais encaixava-se no
padrao de financiamento do PMCMV, a época de seu lancamento. Relne dois
grandes empreendimentos residenciais muitlifamiliares, um de cada lado da
rua, torres de edificios com doze a quinze andares (parte dos quais visiveis nas
Figuras 35 e 38). Ambos foram construidos em terrenos urbanos que medem
entre 10 e 20 mil metros quadrados cada, anteriormente ocupados por galpdes
industriais (Figuras 36 e 37). Estes novos empreendimentos residenciais
(Figuras 38 a 41) incluem a reproducdo modesta de playgrounds de imoveis
burgueses. Com algumas variacdes de condominio para outro, eles contam
com projeto paisagistico e diversos equipamentos de lazer: espaco gourmet,
piscinas, deck molhado, saldo de festas, copa, guarita, espaco kids, solarium,
minicampo gramado, academia, quiosque com churrasqueira, sauna, pergolado
e praca (segundo descricdo no material publicitario para comercializacéo

imobiliaria).
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Figura 31 — “Area 1 - Planalto/Vila” e “Area 2 — Jardim Guanabara” e entorno

Fonte: Google Maps. Acesso em 10/02/2020
Nota: As Areas 1 (Planalto/Vila Cloris) e 2 (Jardim Guanabara) estdo destacadas por elipses vermelha e laranja, respectivamente. Os quadrados revelam o Parque Lagoa do
Nado (verde claro), Mata do Planalto (verde escuro), Hospital Unimed (amarelo claro) Catedral Cristo Rei (amarelo escuro), Estacéo Vilarinho e o Shopping Estagéo (azul
escuro), Mc Donald’s (azul claro), FAMINAS (roxo), FADECIT (rosa) e UNA (lilas). As linhas indicam a Avenida Cristiano Machado, ou “Linha Verde” (verde), onde h4 estacdes
de metrd, e a Avenida Pedro | (marrom), onde passa o MOVE.
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Figura 32 — Area 1- Planalto/Vila Cloris - Rua Francisco Augusto Rocha,
esquina Avenida Pedro I. Edificagdes antigas remanescentes. 2017

Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela prépria autora, em maio/2017

Figura 33 — Area 1- Planalto/Vila Cléris - Rua Francisco Augusto Rocha.
Antigos galpbes remanescentes. 2017

Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela propria autora em maio/2017
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Figura 34 — Area 1- Planalto/Vila Cloris - Rua Francisco Augusto Rocha.
Antigos galpbes remanescentes. 2017

Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela prépria autora em maio/2017

O primeiro empreendimento é da “Construtora Lincoln Veloso” (Construtora LV),
com quatro torres, de doze andares cada, totalizando 342 apartamentos, de dois
e trés quartos. A obra foi entregue em 2010, composta pelos condominios “Terra
Nova Ecolife” e “Terra Nova Riviera” e ocupa area de 18.000 metros quadrados.
O segundo empreendimento, “Way Residence”, da “Direcional Engenharia” e da
“Seven Engenharia”’, respectivamente construtora e incorporadora, esta
parcialmente concluido. A Direcional Engenharia, listada no mercado da Bolsa de
Valores, Mercadorias e Futuros de Sao Paulo (BM&FBOVESPA), desde 2009, € a
segunda maior construtora do pais®/, a quinta em termos de area construida e a
2672. maior empresa brasileira®®. Estdo previstas quatro torres, em 15.838 m? de

terreno, totalizando 448 apartamentos® de um, dois ou trés quartos.

97 Revista O Empreiteiro apud site da Direcional Engenharia https://direcional.com.br/

98 Valor Econdmico, apud site da Direcional Engenharia. Dados para 2016, disponiveis em:
http://direcional.com.br/empreendimento/estilo-viver-
bem?utm_source=Google&utm_medium=lancamentoteresacristina-pesquisa. Consulta em
07/07/2017.

99 336 das quais lancados e 112 ainda ndo em comercializac&o, segundo entrevistado IC-3,
confirmado por documentagéo cartorial.
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Figura 35 - Entorno da “Area 1 - Planalto/Vila Cléris”. 2019
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Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora, em 07/10/2018
Nota: Estacdo do BRT MOVE, Unimed e Novas EdificacGes

Figura 36 — “Area 1 - Planalto/Vila Cléris”. Terrenos utilizados para novas
edificacdes. 2014
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Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View.Captura daimagem pela autora, em 07/10/2018
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Figura 37 — “Area 1 - Planalto/Vila Cléris” - Avenida Pedro | esquina Rua
Francisco Augusto Rocha. 2014

Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora, em 02/03/2017

Figura 38 — “Area 1 - Planalto/Vila Cléris” - Avenida Pedro | esquina Rua
Francisco Augusto Rocha. 2017

Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora, em 02/03/2017

Nota: As Figuras 37 e 38 dizem respeito a mesma localizag&o, antes e depois da constru¢éo dos novos
imoveis residenciais (Way Residence)
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Figura 39 — Area 1 - Planalto/Vila Cléris - Rua Francisco Augusto Rocha,
esquina Av Pedro I. Novas Edificagdes. 2017
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Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela prépria autora em maio/2017

Figura 40 — Area 1 - Planalto/Vila Cl6ris — Rua Francisco Augusto Rocha,
esquina Av Pedro I. Novas Edifica¢cdes. 2017

Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela propria autora em maio/2017
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Figura 41 — Area 1 - Planalto/Vila Cléris - Rua Francisco Augusto Rocha,
esquina Avenida Pedro I. Novas Edificagdes. 2017

Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela prépria autora em maio/2017

4.4.4 AREA 2 — JARDIM GUANABARA

A segunda area sob analise, “Area 2”, localizada no bairro Jardim Guanabara, tem
diversos pontos em comum com a Area 1. Encontra-se em processo de
construcdo de grandes condominios verticais, com ampla infraestrutura de lazer,
ocupando grandes terrenos - no caso 70.000m?2. Também a localizacéo, préxima
basicamente aos mesmos servicos, e a boa mobilidade - estd em frente a Avenida
Cristiano Machado, proxima as estac6es de metré Floramar e Vilarinho, a Estacéo
Floramar do Sistema BRT MOVE, ao Shopping Estacdo e em frente ao
hipermercado Apoio (Figura 31). Diferentemente da Area Planalto/Vila Cléris, os
novos edificios residenciais do Jardim Guanabara sdo construidos

majoritariamente em glebas de terra ndo ocupadas'®, ainda existentes no bairro,

100 Apenas um dos edificios foi construido em lote ocupado anteriormente por um galp&o industrial.
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as quais vinham mantidas ociosas hd décadas, provavelmente a espera de
valorizacdo imobiliaria, conforme revelam fotografias nas préximas paginas.
Assim como a “Area Planalto/Vila Cléris”, a “Area Jardim Guanabara” é objeto de
densificacao residencial, triplicando o numero de familias ai residentes entre 2000
e 2017 (Tabela 12)1°%,

Tabela 12 - Namero de Domicilios Permanentes. Areas 1 e 2 de Pesquisa

) : Numero de Domicilios
Area de Pesquisa

2000 2010 2017
Area 1 414 607  1.505
Area2 320 320 891
TOTAL 734 927 2.396

Fonte: Elaboracéo propria, a partir dos Censos Populacionais, 2000 e 2010, do IBGE, e do Cadastro
Imobiliario, da PBH/SMFA, 2017

O empreendimento no bairro Jardim Guanabara chama-se “Complexo Vistas do
Horizonte”, com 590 apartamentos ja prontos (Figuras 42 e 43). Foi lancado em
2012, também pela Direcional Engenharia e pela Andrade Valladares Engenharia
e Construcdo Ltda.®> e ocupa diversas quadras. Sdo cinco condominios
previstos, com ampla estrutura de lazer (espaco gourmet, piscinas, saldo de
festas, copa, guarita, espaco kids, espaco fitness, quadra, churrasqueira,
solarium, minicampo gramado, sauna com repouso, playground, com pequenas
variacdes entre os condominios) cujas obras estdo em diferentes estagios, sendo

gue o quinto ainda nao foi lancado. Sao eles:

1. Condominio “Portal’”: Rua Alga Vermelha, com quatro torres, cada uma
com até oito aptos por andar, com 12 andares. Concluido em 2014, com

362 apartamentos de um, dois ou trés quartos

101 Comparacéo feita a partir de dados cadastrais do IPTU para 2017 (PBH/SMFA, 2018) e Censo
Populacional 2000 e 2010 (IBGE).

102 hitp://diecional.com.br/empreendimento/terraco-vistas-do-horizonte. Consultado em
07/07/2017.

145


http://direcional.com.br/empreendimento/terraco-vistas-do-horizonte

146

2. Condominio “Veredas”: Rua Alga Verde, 77, com duas torres, cada uma
com até oito aptos por andar, com 11 andares. Concluido em 2016, com
164 apartamentos, de dois ou trés quartos.

3. Condominio “Terraco”. Rua Ana Dias Duarte, 191, uma torre com 32

apartamentos de trés quartos e varanda gourmet. Concluido em 2017.

4. Condominio “Mirante”. Rua Ana Dias Duarte, 245, uma torre com 32
apartamentos de trés quartos e varanda gourmet. Em construgcao
(julho/2017)

Figura 42 — “Area 2 - Jardim Guanabara”. Material Publicitario do Complexo
Vistas do Horizonte. 2012

COMPLEXO - ira trazer 5 diferentes opcdes residenciais

-~

Vistas do Horizonfte

Fonte: https://www.youtube.com/watch?v={Wm3x9rOvpo. Mai/2012. Acesso em: 05/03/2017
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Figura 43 — “Area 2 - Jardim Guanabara”. Terrenos destinados as novas
edificagoes, “Complexo Vistas do Horizonte”. 2018

Fonte: Google Maps. Acesso em 07/11/2018

Figura 44 — “Area 2 - Jardim Guanabara”. 2009

Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora, em 07/11/2018
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Figura 45 — “Area 2 - Jardim Guanabara”. 2009

Caotura de imagem: iul 2009

Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora, em 07/11/2018.
Nota: Figuras 44 e 45 sao imagens de imoveis, lotes vagos, destinados a construgéo dos novos edificios, ja
descritos

Figura 46 — “Area 2 - Jardim Guanabara”. 2009

Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora, em 07/11/2018.
Nota: Imagem de 2009, de imével destinado a constru¢édo dos novos edificios, ja descritos
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Figura 47 — “Area 2-Jardim Guanabara”,Complexo Vistas do Horizonte. 2011
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Sl Caotura de imagem: iul 2011

Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora em 07/11/2018.
Nota: Imagem de 2011, de iméveis, lotes vagos, destinados a construgao dos novos edificios, ja descritos.

Figura 48 — “Area 2 - Jardim Guanabara” - “Complexo Vistas do Horizonte”.
2011

Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora em 07/11/2018.
Nota: Imagem de 2011, de imdveis, lotes vagos, destinados a construgdo dos novos edificios, ja descritos.
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Figura 49 — Area 2 - Jardim Guanabara. Novas EdificagGes. 2017

Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela propria autora em junho/2017

Figura 50 — Area 2 - Jardim Guanabara. Novas Edificag6es. 2017
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Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela propria autora em junho/2017
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Figura 51 — Area 2 - Jardim Guanabara. Antigas e novas edificacdes. 2017

Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela propria autora em junho/2017

Figura 52 — Area 2 - Jardim Guanabara — Antigas edifica¢cbes. 2017

Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela propria autora em junho/2017
Nota: Contraste entre novas e antigas edificacdes
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Figura 53 — Area 2 - Jardim Guanabara. Antigas edificagdes. 2017

Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela prépria autora em junho/2017.

Figura 54 — Area 2 - Jardim Guanabara. Antigas edificacdes. 2017

Fonte: NABUCO, Ana. Fotografia feita pela propria autora em junho/2017
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Figura 55 — Area 2 - Jardim Guanabara. Antigas edificagdes. 2017

Fonte: Google Maps. Acesso em 07/11/2017

Figura 56 — Area 2 - Jardim Guanabara. Antigas edifica¢des. 2017

Fonte: Google Maps. Acesso em 07/11/2017
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4.5 GENTRIFICACAO POR NOVAS CONSTRUCOES?

Chama atencdo o fato de que, nas Areas “Planalto/Vila Cloris” e “Jardim
Guanabara”, os novos produtos imobiliarios foram construidos em terrenos vagos
ou em antigos galpdes industriais, ou seja, areas ndo ocupadas anteriormente
como moradias. Como pensar na possibilidade de gentrificacdo se ndo ha

expulséo direta de moradores?

O conceito de “gentrificagdo por novas construgdes” aborda exatamente esta
situacdo. Em 2007, Lees, Slater e Wyly propuseram uma classificagdo com seis
novas formas de gentrificagdo: “super-gentrificaton™3; “tourism gentrification;
“studentification”; “commercial gentrification”,  “boutiqueification” ou “retail
gentrification”; “rural gentrification” ou “greentrification” e “new build gentrification”.
Para o termo “new build gentrification”, propomos sua tradugéo para “gentrificagao
por novas construcdes”, uma vez que esta pesquisa ndo encontrou trabalhos
cientificos em portugués que abordem este tipo de gentrificacdo, a excecdo de
Ribeiro (2018), que usa o termo “gentrificacdo de novas construgdes”, sem
mencionar se a traducdo € ou ndo sua, e Pereira (2017), que mantém o termo

original, em inglés.

O termo refere-se a processos de gentrificacdo que ocorrem em novas
edificacdes, construidas em areas anteriormente nao edificadas - terrenos vagos -
ou edificacbes usadas para fins ndo residenciais — em sua maioria grandes e
velhos galpdes industriais ou espacos portuarios, segundo Lees, Slater e Wyly
(2007), que contam com boa infraestrutura, muitas vezes abandonados ou
subutilizados, fora dos centros das cidades, em zonas empobrecidas
(DAVIDSON; LEES, 2005). Os galpdes eventualmente existentes sdo demolidos
para darem lugar a novas construcdes, diferente da emblematica requalificacdo
de galpdes e edificios industriais no bairro nova-iorquino SoHo, que teve inicio
nos Anos 1950 - transformados em lofts residenciais e estudios, ocupados por

artistas, intelectuais e estudantes - processo nomeado por Zukin (2016) como

103 Implica a transformac&o de bairros que ja foram submetidos a processos prévios de
gentrificacdo ou seja, cujos moradores expulsos sao classe média.
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gentrificagao “sociocultural’, que seria consequéncia de novos hébitos culturais e
estilos de vida trazidos pelos novos moradores, 0s quais teriam impactado o
mercado imobiliario e gerado um aumento de investimentos na regido. Nas areas
pesquisadas, ndo ha readequacdo dos usos mantendo 0s espacos existentes,
mas sim a demolicdo e destruicdo dos mesmos, pelo capital imobiliario que, em
seu lugar oferece um produto imobilidrio que muda substancialmente as
caracteristicas desta localizacdo. A este respeito, Lees, Slater e Wyly (2007)
descrevem dois formatos em que se apresenta a gentrificagdo por novas
construcdes: condominios residenciais uni ou multifamiliares de luxo ou enclaves

fortificados (sub)urbanos.

Na sua etapa inicial, portanto, um novo perfil de morador ocupa os imoveis recém
construidos, sem que isto signifique a remocao da populacdo “original’. Isto
significa que o conceito de “gentrificagdo por novas constru¢gdes” implica,
portanto, a possibilidade de gentrificacdo, mesmo sem requalificacdo de antigas

moradias ou deslocamento imediato e direto da maior parte da populacéo original.

E importante destacar que este é um ponto controverso, com autores
posicionando-se de forma distinta. Betancur (2014) parece hesitar em usar o
conceito de gentrificacdo, se ndo ha substituicido/expulsdo. Em um trecho (2014,
p. 17), o pesquisador parece concordar que se trata de gentrificacdo, ao dizer que
“ainda que possam ser classificadas como gentrificacdo, pela renda que (as
parcerias publico-privadas) capturam e efeitos indiretos sobre as classes mais
baixas, ndo ha deslocamento destas classes e constituem principalmente
gentrificagdo comercial, mais do que residencial’®*. Destaca as novas
construcBes como a forma mais usual de gentrificacdo nos paises da América
Latina e, segundo Lopez-Morales (2015), um fator explicativo relevante seria a
politica habitacional de subsidios apenas para construcdo de novos imoveis -
caso do Programa Habitacional brasileiro “Minha Casa Minha Vida’- que

desencoraja reabilitacbes de imdOveis antigos. Em outra parte do texto, Betancur

104 Tradugdo a partir do original: “Although they might be classified as gentrification for the rent
they capture and the indirect effects on the lower-classes, they do not displace lower-class users
and uses directly and constitute principally commercial rather than residential gentrification.”
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(2014, p. 8, traducdo nossa)!® afirma que “ndo constituem gentrificacdo
propriamente dita, pois ndo ocorreram em ambientes construidos ocupados por

classes mais baixas”.

A contribuicdo de Davidson e Lees (2005) e Lees, Slater e Wyly (2007), que
distinguem diferentes tipos e sobretudo diferentes temporalidades da expulsao ou
substituicdo de moradores, é fundamental para conceituacdo deste processo
como gentrificagdo. As linhas de argumentagdo em seu favor sdo basicamente
duas.

Por um lado, Slater (2010 [2006]) justifica tratar-se de gentrificacdo pela
existéncia da rent gap, mecanismo subjacente a todo o processo de
reestruturacdo urbana e imobiliaria, tal como descrito por Smith (2010a [1979]). O
solo urbano, empregado para fins pouco rentaveis, em area sob fortes
investimentos em infraestrutura urbana, implica a formacdo de uma expressiva
renda fundiaria diferencial, a ser capturada via alteracdo do uso do solo. O setor
imobiliario tentara garantir que seja dado ao solo o maior e melhor uso, de forma

a maximizar o lucro e renda fundiaria.

Por outro lado, Davidson e Lees (2005) e Lees, Slater e Wyly (2007) defendem
tratar-se de gentrificacao pelos efeitos indiretos que tem na expulsdo das classes
mais baixas. Os autores recorrem a classificacdo de Marcuse (1986) das
diferentes formas de expulsdo para construirem sua argumentacdo. Mesmo que
nao haja expulsédo direta de moradores originais, a perda de emprego - no caso
de novas construcdes feitas em areas industriais ou portuarias - reduz a renda da
classe trabalhadora. Uma vez iniciado o processo, ele provocara expulsao indireta
de moradores, pois as novas construcbes tendem a expandirem-se
territorialmente, afetando o preco imobiliario de regides vizinhas. E provavel que
ocorram deslocamentos indiretos (imediatos ou ndo) nestas comunidades, tanto

pelo efeito em cascata do aumento dos precos da moradia (venda e aluguéis),

105 Traducgdo a partir do original: “Although cities have launched strategic urban renewal especially
in the form of large flag projects (see Table 1 for a list), these projects have taken place usually in
abandoned railroad or industrial sites and unimproved land and, hence, do not constitute
gentrification proper as they did not take over built environments occupied by lower class”.
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guanto pela excluséo sociocultural, em que novos estilos de vida, dos novos
moradores geram um aumento do custo de vida na regido, deixam de existir
servigos e atividades para a populagdao com menos rendimentos e propicia
uma quebra das relagdes de vizinhanca (LEES; SLATER; WYLY, 2007,
ATKINSON 2010 [2000]; MARCUSE, 2010 [1986]).

4.6 NOVAS FRONTEIRAS URBANAS E A OFERTA DE UM NOVO
PRODUTO IMOBILIARIO

Em comum, as Areas 1 e 2, trechos dos bairros Jardim Guanabara, Vila Cloris e
Planalto, apresentam uma forte inflexdo no tipo de imovel residencial que passa a
ser construido, particularmente a partir de 2010, quando surge um novo produto
imobiliario, altas torres de condominios residenciais, de alto padrdao. Guardam
bem as caracteristicas das “novas fronteiras urbanas”, descritas por Neil Smith
(1996), em particular a Area Planalto/Vila Cléris, situada no limite territorial entre
duas regibes com padrdo de ocupacdo bastante distinto: de um lado a parte mais
nobre do Vetor Norte, o bairro Planalto e, do outro, zona até recentemente de
ocupacao pobre, o bairro Vila Cléris. Neil Smith, no livro “The new urban frontier.
Gentrification and the revanchist city” (1996), em que aborda o proceso de
gentrificacdo na “Avenue B”, em Nova York, explica como a geografia econémica
da gentrificacdo organiza-se, de modo nao aleatorio: agentes imobilidrios ocupam
novas fronteiras urbanas (“new urban frontiers”), juntando cautela e pioneirismo.
Estas novas fronteiras sédo claras e nelas ocorre uma luta de classes: expandem-
se entre areas luxuosas, onde os valores das propriedades séo altos, e favelas,
onde a oportunidade ¢é alta, areas limitrofes para o lucro. “A nova fronteira € uma
fronteira do lucro” (SMITH, 1996, p. 23, traducdo nossa)!%. Desta forma, o termo
gentrificacdo é utilizado por Smith para caracterizar o papel de segmentos da
oferta por habitacdo que se aproveitam da rent gap, para investir em certos
espacos urbanos desvalorizados. Tais empresas criam novos produtos, para um

novo mercado.

106 Tradug&o do original: “The new urban frontier is a frontier of profitability” (SMITH, 1996, p. 23).
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Abramo (2007) aborda esta oferta de um novo produto imobilidrio como uma
inovagao que reflete o desejo do capital imobiliario ou de um “agente capitalista
simples” (o cidaddo) em mudar a ordem residencial urbana, antecipar uma nova
‘convencgéao urbana” (entendida como uma crenga coletiva quanto a configuragao
de externalidades de vizinhanga, que permite a convergéncia dos atores do
mercado residencial), em busca do mark-up. Entrevistas com representantes das
construtoras responsaveis pelos novos produtos imobilidrios - j& descritos neste
capitulo, localizados no Planalto, Vila Cloéris e Jardim Guanabara- confirmam
tratar-se da oferta de um produto imobiliario inabitual para a regido, destinado
prioritariamente a classe média, dentre os quais o0s servidores publicos estaduais,
gue, esperava-se, deveriam migrar para areas préoximas a nova sede do Governo
Estadual. H& uma clara intencédo de gentrificacdo no sentido do Smith (1996), o
capital e o setor imobiliario entrando em um territério, com o objetivo de atrair

também moradores de perfis socioeconémicos mais altos:

ENTREVISTADORA: Vocé mencionou também que era um
produto residencial diferente do disponivel para a populacdo que
morava no entorno. Tratava-se de um projeto inovador?°’

IC4: Sim.

ENTREVISTADORA: E qual a motivacdo da construtora ao propor
um projeto inovador?

IC4: Esperava uma procura por parte dos servidores publicos.

IC,: Buscar justamente essa migracdo de outros eixos para a
regido norte, mas buscando, obviamente, uma qualidade de
produto, principalmente seguranca, por ser um condominio
fechado, com uma entrada controlada, lazer completo, produtos
bem implantados, como distanciamento entre torres... E esses
pontos eram ressaltados na hora da escolha. Entao, o cliente, ele
optava por isso. Na regido ndo existia nada em relacdo a essa
qualidade.

A migracdo intraurbana de familias depende de diversos fatores,
interdependentes e gera, portanto, uma “incerteza urbana radical” (ABRAMO,

2007) quanto a decisao, futura, que sera tomada pelas familias. Representantes

107 A transcricdo das entrevistas procurou ser o mais fiel possivel as falas e ndo houve qualquer
correcao gramatical.
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de construtora e incorporadora entrevistados, ligados ao empreendimento
“Complexo Vistas do Horizonte”, confirmam que o publico alvo era constituido,
inicialmente, por familias com perfil s6cio econdbmico mais elevado que o dos
moradores da regido - alids, a atracdo de familias com renda mais alta é

explicitamente apresentada como um objetivo:

IC4: Mas eu lembro que na concepcdo do projeto, a decisdo de
fazer como ¢é hoje, o “Vistas do Horizonte”, todos os
empreendimentos participantes do “Complexo”, foi buscando o
perfil dos moradores dos funcionarios do Centro Administrativo.

IC,: Até que divergiu um pouco do entorno, né?
IC4: E divergia um pouco do entorno. Alias, muito.
IC2: Muito.

IC4: Se fosse fazer uma pesquisa fria do entorno, ndo langaria um
produto daquele... Mas com o tempo e com a implementacéo
desses novos empreendimentos que ocorreram, houve, sim, a
migracao dessas pessoas, trabalhadores do Centro Administrativo
gue moravam na regiao leste, na regiao sul, para a regido norte.
Entdo vocé vé uma ocupacdo muito rapida e imediata em Lagoa
Santa, mas também vocé vé no bairro Planalto, vocé vé na propria
Cidade Nova, que cresceu demais o0 preco de metro quadrado,
muito por conta disso, se buscar ocupacdo similar a qualidade da
regido sul dentro de alguns bairros da regido norte. Tem alguns
gue sdo mais evidentes. Mas num todo, todos tiveram beneficio
com isso, em crescimento.

ENTREVISTADORA: Servidores publicos do Governo do Estado,
que tiveram o seu local de trabalho alterado, sé@o relevantes nos
novos moradores?

IC,4: Diretos e indiretos. Sim, que acredito que seja em torno ai de
uns 35 mil.

Neste cenario de inovacgles espaciais, as quais geram “incerteza urbana radical’
(ABRAMO, 2001), o Estado deve assumir o papel de reduzir a incerteza e 0s
riscos privados. O espaco € visto como um conjunto de externalidades,
produzidas pela interdependéncia das escolhas de localizacdo de cada individuo

(“mosaico de externalidades”).
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4.7 ESTADO, POLITICAS GENTRIFICADORAS E ESTRATEGIAS PARA
CRIAR NOVA CONVENCAO URBANA

A oferta de um novo produto imobiliario implica o desafio da atracdo de um novo
publico consumidor. O objetivo “gentrificador’, o desafio de atrair moradores de
renda mais alta, implica a necessidade de agentes que transformem a
gentrificacdo potencial em efetiva. Betancur ja havia abordado este tema, ao
afirmar que as condi¢gdes necessarias para gentrificacdo (“enabling conditions”)

nao sao, necessariamente suficientes para sua ocorréncia.

Uma das estratégias de atracdo de novas familias envolve o “place making”, que
consiste em criar um sentido de exclusividade aos locais, apds sua requalificacéo,
especialmente via estimulos a construcdes iconicas e simbdlicas, para que sejam

reocupados pelas forgas “corretas” (BETANCUR, 2014, p. 11).

De fato, vé-se esta estratégia na comercializacdo dos novos imoéveis residenciais,
localizados nos bairros Planalto, Vila Cléris e Jardim Guanabara. Os
empreendimentos usam slogans como “o futuro aponta para o norte” (Figura 57) e
tentam reproduzir alguma sensacéao de “brilho artificial” (HARVEY, 1994), a partir
da transformacédo advinda basicamente de investimentos publicos. A campanha
publicitaria é focada na localizacdo, em relacdo aos novos equipamentos urbanos.
O crescimento e valorizacao do Vetor Norte sdo mencionados nos videos, folders
(Figura 58) e sites que integram estas pecas publicitariasi®®. Os investimentos em
infraestrutura de transporte sdo centrais na publicidade, com destaque para a
diminuicdo dos custos e tempo de transporte que criam novos espacos para a
acumulacao de capital (HARVEY, 2006a). A imagem da vizinhanca é manipulada
para reduzir 0s riscos perceptiveis e encorajar os investimentos dos “pioneiros
urbanos”% (SMITH, 1986, apud HAMNETT, 2010 [1991], p. 243; BEAUREGARD,

2010 [1986], p. 12), as primeiras familias a ocuparem o0s novos imoéveis. A

108 Como exemplos de videos e sites, vide: https://www.youtube.com/watch?v=jWm3x9rQvpo;
https://direcional.com.br/minas-gerais/empreendimentos/way-planalto-residence/

http://clv.com.br/terra-nova-ecolife/; http://clv.com.br/terra-nova-riviera/

109 Traduzido do original, “urban pioneers”.
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publicidade glamouriza a gentrificacdo e esconde, segundo Ley (1980, apud
BEAUREGARD, 2010 [1986]), uma ideologia que lhe estimula continuadamente.

A requalificacdo urbana residencial destas areas implica um novo “estilo” de vida
— edificios fechados, com infraestrutura de lazer isolada do exterior e desestimulo
ao uso das éareas publicas do entorno. O material publicitario destaca o lazer do
condominio, o shopping center e 0s grandes equipamentos publicos, como Lagoa
da Pampulha, Parque do Nado e Mata do Planalto.

Trata-se de um processo que se reflete em mudancas fisicas no ambiente
construido, materializadas na modernizagdo e sofisticacdo do estoque imobiliario
residencial e comercial, um ciclo de valorizagdo imobiliaria encorajado pelo
Estado, na medida em que apoiado em investimentos publicos, que ddo uma
nova imagem a territorios até entdo desvalorizados, como sinal a potenciais
investidores. Capitais, empresas e o Estado participam da producéo de um novo
espaco que confere distincdo e que se parece as “vizinhangas potencialmente
gentrificaveis™'° de Beauregard (2010 [1986], p. 19), cuja existéncia condiciona a
gentrificacdo, mas ndo a garante. Para que se efetive, € necessaria uma acao
coordenada dos “facilitadores” ou dos “agentes ativos™'! da gentrificacdo
(BEAUREGARD, 2010 [1986], p. 19), com capacidade para atrair as “forgas
corretas”, ja mencionadas. Segundo Beauregard (2010 [1986], p. 19, traducédo
nossa), isto explica “porque apenas algumas regides centrais, com oportunidades
de moradia barata, ocupadas pelos “desempoderados’, gentrificam-se!l2. E
preciso criar uma nova convencao urbana, nos termos de Abramo (2007), que

favoreca a vinda de um segmento social mais elevado.

119 Traduzido do original: “Potentially gentrifiable neighborhoods.”
111 “Facilitators or active agents.”

12 = _why only certain inner-city areas with inexpensive housing opportunities occupied by the
‘powerless” become gentrified”.
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Figura 57 — Campanha publicitaria dos novos apartamentos

Fonte: Material publicitario do “Way Residence”, folder.

Nota: A campanha publicitaria destaca os GPUs no Vetor Norte: a Linha Verde, a duplicacdo da
Avenida Pedro | e da Avenida Antdnio Carlos, o BRT, o metrd, a Estacéo Intermodal Vilarinho, as
faculdades e universidades recém instaladas na regido, a Catedral Metropolitana Cristo Rei, o
Shopping Estacao, a Cidade Administrativa e o Aeroporto de Confins.
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Figura 58 — Campanha publicitaria dos novos apartamentos
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TERRA NOVA RIVIERA

Situado no coragao do Planalto, regido com a maior concentracao de investimentos publicos
de BH, o Terra Nova Riviera esta muito proximo ao Parque Ecolégico Lagoa do Nado, a Lagoa
da Pampulha, Shopping Estacdo BH e ao Centro Administrativo do Estado. A poucos metros da
Avenida Pedro |, esse dois quartos com varanda tem uma excelente planta otimizada para
oferecer todo o conforto que sua familia merece. A area de lazer composta por espaco gourmet
com forno de pizza, churrasqueira, piscina com raia, piscina infantil com cascata, mini campo,
playground e Espaco Fitness, completam esse empreendimento perfeito para voceé.

@

TERRA NOVA ECOLIFE

Morar proximo a natureza e de tudo o que vocé precisa € um privilégio. Sao apenas S minutos do
Centro Administrativo, e o Parque Ecoldgico Lagoa do Nado, a Reserva Ecologica da Vila
Olimpica e a Lagoa da Pampulha estao logo ao lado. Um apartamento de 3 quartos perfeito,

com lazer completa, belo paisagismo e a melhor localizagao da regido. Melhor, impossivel

4 pervonnes ament ¢a Soyer W premier pamy
con

PROJETO LAZER

Fonte http://clv.com.br/terra-nova-ecolife/ e http://clv.com.br/terra-nova-riviera/. Consulta em:
08/11/2018

Nota: A campanha publicitéaria destaca os GPUs no Vetor Norte: Parque Ecolégico Lagoa do Nado, Cidade
Administrativa, Vila Olimpica, Lagoa da Pampulha, Shopping Estagéo e Avenida Pedro I.
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Ao afirmar que as condi¢gbes necessarias ndo séo suficientes, na América Latina,
para a ocorréncia de gentrificacdo, Betancur destaca a necessidade de agentes
gue a tornem efetiva, o que explica o papel dos governos (BETANCUR, 2014,
p.8): assessorados por instituicbes internacionais**?, ficam com grande parte do
risco e custos e usam seu poder para enfrentar as resisténcias a expulsdo de
antigos moradores, a entrada de novos e a transformagéo urbana em curso. Os
processos de gentrificacdo incluem novos agentes gentrificadores — forcas
econbmicas, sociais e politicas (SMITH, 1996, 1997a) -, muito além das familias
de classe média e alta, descritas por Glass.

Y

A expectativa do mercado imobiliario com relagcdo a atuacdo do Estado como
“‘agente ativo” na gentrificacdo € explicita, tal como descrito na literatura
(BEAUREGARD, 2010 [1986]; LEES; SLATER; WYLY, 2010; BETANCUR,
2014)14, Destacam-se dois trechos de entrevistas feitas com o mercado
imobiliario. No primeiro, um representante de uma das maiores empresas
construtoras brasileiras critica o0 Governo do Estado de Minas Gerais por fornecer
transporte moradia-trabalho para os servidores, quando da inauguracdo do
CAMG. Segundo ele, esta atitude impactava negativamente a migracdo de novos
moradores para o Vetor Norte. Vale esclarecer que o novo Centro Administrativo
representou, para cerca de 35.000 servidores publicos estaduais, a mudanca de
local de trabalho, de area central da cidade para zona periférica, distantes dezoito
quildbmetros uma da outra, e que, inicialmente, ndo havia transporte publico que

conectasse essas regic")es:

ENTREVISTADORA: Houve, de fato, moradores de outras regides
da cidade que se mudaram para o Vetor Norte? Caso afirmativo,
qual é seu perfil socioecondmico?

IC4: Houve! Eu cito muito o Centro Administrativo como vetor
dessa migracdo, mas inicialmente a resisténcia de migracdo foi

113 No caso do VN da RMBH, o Governo do Estado de Minas Gerais contratou consultorias
internacionais, especialmente de empresas de Singapura, para a concepcao de alguns projetos de
requalificacdo da regido, com destaque para a criagdo de aerotropolis, conforme abordado no
capitulo 1.

114 Além dos agentes econdmicos, agentes intermediarios, consumidores e gentrificadores
individuais.
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muito grande. Muito, muito. Via-se um esfor¢co do proprio Poder
Publico, da maquina administrativa, em colocar transporte para
manter as pessoas morando na regido leste, na regido central,
regido sul, para fazer o deslocamento diario para o Centro
Administrativo.

No segundo momento, 0 mesmo entrevistado explicita atuacdo do Governo
Estadual, como facilitador de um convénio, entre a construtora e servidores

estaduais interessados na aquisicao destes iméveis:

IC4: A faixa de renda (familiar, para financiamento do imével junto
a construtora) era voltada especificamente para o publico do
Centro Administrativo. Entdo, no inicio, noés fizemos uma
campanha voltada para |4, com um convénio feito com o Centro
Administrativo, para atender o publico de I4. Deu muito certo.

ENTREVISTADORA: E vocé mencionou um convénio com o
Governo do Estado. O que que era esse convénio?

IC4: Na verdade é um atrativo financeiro em termos de incentivo
para quem fosse comprar, com uma valorizacdo da proposta.
Traduzindo, € um desconto especial para os servidores.

Estas falas explicitam os interesses econdmicos e politicos das acdes em favor da
gentrificacdo. Retratam a expectativa do setor imobiliario com relacdo a acéo
publica: favorecer setores capitalistas (0 mercado imobiliario) e grupos sociais (as
familias de classe média), que Rousseau (2014) chama de “politicas
gentrificadoras”*®, Recoquillon (2014) interpreta esta politica de gentrificacdo
como a expressao do processo neoliberal de producdo da cidade, que implica a
subordinacdo dos atores publicos aos atores privados. As pessoas e 0 capital
imobiliario chegam na conquista de novos territérios, com a ajuda do Estado, que
acompanha ou acelera — via investimentos, legislacdo, acordos — a provavel
substituicdo do perfil socioecondmico residente na area. O Estado neoliberal tem
um novo papel relacionado a habitacdo, o de criar o ambiente ideal para atracédo
da classe média para novos empreendimentos, comércio e habitacdes, papel este
gue vai além dos servi¢os publicos de limpeza, manutencdo, seguranca e lazer

para os “newcomers”, ou 0s recém-chegados (WACQUANT, 2008).

115 Nossa tradugao, a partir do original “politiques de gentrification”.
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Wacquant (2008) propde que a trajetdria dos bairros gentrificados tem sido mais
politica do que economicamente determinada e isto deve-se a evolucao do papel
do Estado na passagem do fordismo ao pés-fordismo, que de Estado-providéncia
passou a reduzir ao maximo o numero de servigos de bem-estar para a populacdo
e tornou-se um ator de gestdo estratégica empresarial, onde o uso de recursos
publicos visa atrair investimentos, ao passo que o fornecimento de servicos é
deixado para setor privado ou parcerias publico-privadas. As administracdes
publicas, atraidas pelas possibilidades de revitalizacdo urbana e econémica de
certas zonas da cidade, transformando-as em bairros mais “agradaveis”, seguros
e pujantes econbmica e culturalmente, destinados a classe alta, média e,
eventualmente, a turistas, muitas vezes nao tutelam a permanéncia dos antigos
moradores, ap0s a chegada dos novos. A este respeito, a fala do gestor publico
do governo do Estado entrevistado explicita um planejamento estatal que
descuida dos residentes e da populacdo vulneravel e da sua permanéncia no

local, em funcéo da atracdo de capital:

ENTREVISTADORA: Vocé mencionou a valorizagdo do solo,
decorrente dos investimentos em infraestrutura urbana,
especialmente. Essa questdo era considerada durante a
concepcao dos grandes projetos urbanos?

EE:: Nao se preocupava com isso. Nao tinha essa preocupacao.
O negdcio era “nds queremos o desenvolvimento do Vetor Norte e
pronto”. Entdo, assim, se isso esta impactando na valorizagdo do
solo, se esta expulsando a populacdo de baixa renda, ou se...
Qual que é o espaco que a gente deve destinar para a baixa
renda nesse projeto de requalificacdo do Vetor Norte? Porque a
gente deveria, primeira coisa, reservar uma area que vai ser para
projeto habitacional que nés vamos destinar para a populacdo de
baixa renda, porque essas pessoas trabalham aqui para esses
grandes empreendimentos. Isso ndo era pensado. No projeto de
Singapura até que tinha algumas coisas, “aqui vai a populacao de
baixa renda”. Ele circulava algumas areas para isso. Mas o
Governo do Estado (de Minas Gerais) pecou nisso.

Este trecho permite vincular a politica de requalificagdo urbana com a
redistribuicdo da riqueza publica para grupos socialmente privilegiados e revelar
um papel ativo do Estado em processos de gentrificacdo, tal como prevista por
Betancur (2014), Beauregard (2010 [1986]), Lees, Slater e Wyly (2010):
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ENTREVISTADORA: Vocé mencionou que ndo havia nenhuma
preocupagdo com o0s impactos gentrificadores da valorizacdo do
solo, causada pelos grandes projetos urbanos. Mas, e com
impactos “positivos” desta valorizagdo para alguns, isso era
avaliado ou néo durante a elaboracdo do projeto?

EE1: Isso era avaliado. Isso era avaliado. O projeto conseguiu
trazer, ai que comecou a surgir, quer dizer, varios
empreendimentos, Grupo Séculus, MRV. MRV, menos. Mas
principalmente o Grupo Séculus. Mas tinha. Teve o portugués*®e.
Varios grupos que comegaram a surgir, ou que ja existiam, e
comecaram a migrar para aquela regido. Isso ai era visivel, era
muito visivel. A quantidade de projetos que chegavam na
SEDRUY para anuéncia prévia de parcelamento do solo do Vetor
Norte, era s6 empreendimento de alto luxo e isso o governo
incentivava. Quer dizer, “incentivava”, mas, assim, ele apoiava
tranquilamente. Entdo, assim, para essa coisa de
empreendimento de maior valor etc., o governo apoiou, deu
anuéncia, tranquilo. Isso ai ocorreu.

Por outro lado, se a distribuicdo da riqueza pelo Estado implica ganhos para
grupos ja privilegiados, implica também perdas para grupos destituidos de poder
econdmico ou politico. Intensifica-se o risco da gentrificacdo, especialmente
guando as origens dos problemas ndo séo abordadas, mas deslocadas para outra
area urbana, para melhorar a atratividade da area inicial, na légica da “cidade
revanchista” 18 (SMITH, 1996):

EE1: E uma populacdo muito estigmatizada, € muita pobreza
(refere-se a populacdo do municipio de Ribeirdo das Neves, na
RMBH). Entdo, a gente tentou implantar, assim, os projetos de
area de risco, de revitalizacdo urbana, de urbanizacdo. A gente
chegou a fazer a urbanizacdo de uma area la em Ribeirdo das
Neves, se eu ndo me engano, foi no Veneza. Entdo a gente
tentava 0 maximo que a gente podia desenvolver alguma coisa
para aquela comunidade. Porque houve uma expulsdo das
pessoas que estavam aqui (em Belo Horizonte) e para onde que
elas iam? Para Neves, porgue Neves ainda € um local onde a
terra € mais barata exatamente pelo fato de ser um municipio
estigmatizado. Ninguém quer morar perto dos presidios. Tem sete
presidios no municipio e ele ndo recebe nenhuma compensagéo

116 O entrevistado n&do explicou o que significa o termo “portugués”. Pode referir-se a alguém,
alguma construtora ou outra alternativa.

117 SEDRU é sigla para a hoje ja extinta “Secretaria de Estado de Desenvolvimento Regional e
Politica Urbana”, do Governo de Minas Gerais.

118 “Revanchist city”.
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por isso... Mas, assim, tudo que era ruim, “ah, vai para Ribeirao
das Neves”. Entdo a gente falou: “Poxa vida! Vamos tentar
melhorar um pouco isso”. Porque € um municipio que ele ndo esta
totalmente no Vetor Norte, porque ele ja estd saindo um pouco,
mas que recebe uma influéncia muito grande no Vetor Norte.
Entdo as pessoas acabam migrando para la pelo fato da caréncia,
da condi¢cdo mesmo de moradia l& ser mais barata que nos outros
municipios®.

Exemplos de “coalizbes de crescimento”, nos termos de Molotch (1976), aquelas
estabelecidas entre governos locais e elites em nome do desenvolvimento
econdmico, aparecem durante a entrevista. O ex-gestor do governo estadual
discorre sobre como o0s atores politicos e econdmicos forjam aliancas que
influenciam os investimentos e o0 desenvolvimento urbano e compartilham
informacdes assimétricas, que privilegiam as oligarquias locais, associadas a
empresas nacionais do setor imobiliario, na maximizagdo futura da renda
fundiaria. Neste cenario, os possiveis projetos de habitacdo popular, tais como
Minha Casa Minha Vida, tornam-se desinteressantes e sdo substituidos por seu

oposto, projetos de condominios residenciais de alto luxo:

EE-1: Foi um dos sdcios da Andrade Gutierrez!?°. Ele é da
Andrade Gutierrez. Na época 0 Anastasia me ligou, o Anastasia
era vice, ele: “XXX (home do entrevistado), eu queria que vocé
recebesse 0 YYY, porque ele quer conversar com VOcé a respeito
de uma area que ele tem no Vetor Norte”. E ai ele foi com uma
construtora que veio de Sao Paulo, e ele falou: “Olha, eu estou
com essa area, inicialmente o meu projeto era para o Minha Casa
Minha Vida, eu queria te ouvir’. Eu: “O que esta acontecendo aqui
€ um boom de empreendimento que esta previsto e tal. Se vocé
achar que justifica, vocé pode dar um destino mais nobre para
essa area, que o Minha Casa Minha Vida, mas eu acho que seria
interessante deixar inclusive uma area prevista, porque outras
pessoas que vdo trabalhar no seu empreendimento, no seu
condominio, vdo morar”. Ai, menina, conversamos muito, o

119 A intencdo de reduzir o estigma do municipio era da equipe técnica ligada ao projeto. A decis&o
politica era oposta e concentrava ainda mais nesta area os efeitos negativos dos GPUs. A
entrevistada ndo descreve quais seriam estes efeitos.

120 A Andrade Gutierrez Engenharia S.A. (17.262.213/0001-94) tem, segundo dados on-line da
Receita Federal, capital social de R$ 1.932.689.288,00.
https://www.receita.fazenda.qgov.br/pessoajuridica/cnpj/cnpjreva/Cnpjreva_gsa.asp. Consulta em
15/11/2019.

168


https://www.receita.fazenda.gov.br/pessoajuridica/cnpj/cnpjreva/Cnpjreva_qsa.asp

169

Anastasia pediu para mostrar o que estava previsto para a regido
e tal, eu falei. Dai a pouco surge o projeto do Alphaville Norte?!,

4.8 GRANDES TERRENOS

Uma outra condi¢cdo que a pesquisa constatou, para a ocorréncia dos processos
de enobrecimento analisados, ndo identificada pela literatura, € a sua conducéo
por grandes construtoras e, consequentemente a grande dimensao dos terrenos
usados para 0s novos imoéveis. Desta forma, a disponibilidade de grandes
terrenos aparece como pré-requisito, como fator contingencial para potenciais
processos de gentrificagdo no VNBH. Os terrenos usados nos empreendimentos
analisados tém, no minimo, mais de 10.000m?, podendo chegar a 70.000m?.
Grupo focal com representantes de uma destas construtoras esclarece que o
objetivo é construir em terrenos ja loteados, cuja dimensdo maximize o lucro e a
agilidade na aprovacao legal do projeto construtivo. A dimensao do terreno seria
proporcional ao custo fixo operacional da construtora: construtoras maiores
tenderiam a buscar lotes de maiores dimensdes para seus empreendimentos,

sendo a dimensao “ideal” de terreno distinta para cada construtora:

ENTREVISTADORA: Nesses dois casos e em varios
empreendimentos da XXX (nome da construtora) como de outras
empresas, a gente vé sempre grandes terrenos. Por qué?

IC2: Pelos nossos custos administrativos, a gente ndo consegue
viabilizar empreendimentos pequenos, ai a gente perde para o
mercado das construtoras pequenas.

IC3: O nosso custo operacional é muito alto. Tem que diluir.

IC: E meio por conta disso mesmo. Até porque 0S
empreendimentos menores, a gente poderia ndo ter licenciamento
ambiental, serem mais rapidos de viabilizar e a gente nao
consegue pegar esse tipo de empreendimento. Hoje a gente tem
aqui em Belo Horizonte o alvard na hora, que a gente poderia
aproveitar melhor, mas ai ndo sdo empreendimentos de impacto.
Mas quando a gente consegue fazer, hoje, empreendimento de
impacto, residencial, é acima de 300 unidades.

121 O “Alphaville Norte”, nos termos mencionados pelo entrevistado, &€ abordado, nesta pesquisa
(capitulo 1), sob o nome de “Alphaville Minas Gerais” (DE FREITAS, 2017).
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ICs: Durante muitos anos, a gente optou por pegar terrenos de 70
mil metros quadrados, 100 mil metros quadrados, por qué?
Quanto maior o VGV*??, maior é a receita que aquele terreno vai
nos gerar. S6 que a gente mudou um pouco a cabeca e, hoje, por
exemplo, ao invés de pegar um terreno de 100 mil metros
quadrados, eu prefiro pegar cinco terrenos de 20 mil metros
quadrados, porque 0 NOSSO processo de aprovacgao vai ser muito
mais rapido... Entdo se a gente pega um terreno que ja é um lote,
por exemplo ou um conjunto de lotes, eu consigo em Belo
Horizonte fazer uma aprovagdo em seis meses. Se eu preciso
desenvolver esse terreno, aprovar uma infraestrutura, fazer um
licenciamento ambiental, um licenciamento urbanistico, esse
prazo de seis meses, ele é aumentado para pelos menos trés
anos quando eu falo de Belo Horizonte. A gente ndo consegue
aprovar um loteamento em Belo Horizonte em menos de trés
anos, e se conseguir em trés anos, vai ser um prazo excelente.
Entdo é muito melhor, hoje, eu conseguir cinco terrenos que
sejam grupos de lotes e aprovar 0s cinco terrenos em seis meses,
do que um terreno que eu vou ficar trés anos com equipe
dedicada trabalhando.

ENTREVISTADORA: E o0 que que é a dimensdo de um lote que
nao seja tdo grande?

ICs: 20 mil metros quadrados. Hoje o nosso modelo ideal sdo
terrenos de 20 mil metros quadrados que ja sejam loteados, que
eu ndo vou perder. Nesse terreno ndo tem que ter area de doacéo
nem area de abertura viaria, que também é uma area de doacéo,
nem &rea de preservacdo permanente. Eu preciso de 20 mil
metros quadrados aproveitavel. Entdo se eu tenho 30 mil com 10
mil de perda, eu consigo trabalhar. Entdo eu preciso de 20 mil
aproveitavel para conseguir chegar num VGV ideal e, num namero
de unidades ideal para o nosso sistema construtivo. Lembrando
que isso € sempre... que isso & uma visdao “XXX” (nome da
construtora). A gente tem empresas parceiras nossas, que a gente
conhece de mercado, que desenvolvem terrenos a partir de mil
metros quadrados, que estdo buscando terrenos sé de 100 mil
metros quadrados. O nosso foco hoje € terreno de 20 mil para a
gente virar rapido, justamente porque a “XXX” (nome da
construtora) nao quer fazer banco de terreno para ficar
desenvolvendo a longo prazo.

A demanda por grandes terrenos parece estar também ligada a reproducédo dos

simbolos locais de status residencial, importante para atrair um novo segmento

social para a regido e maximizar a lucratividade dos empreendimentos. Os

projetos arquitetbnicos preveem sempre a construcdo de condominios fechados,

com ampla area de lazer. Os grandes terrenos permitem, ainda, a requalificacao

122 alor Global de Vendas.
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de uma area mais ampla, na qual havera um novo e “nobre” uso social do espaco.
Desta forma, criam uma maior distancia fisica com o entorno residencial pobre,
tornando-o menos visivel para as novas familias - de alguma forma, tal como o
fendmeno descrito por Engels (1989 [1845]), em 1845, para Manchester-,
estratégia que permite maximizar a renda fundiaria diferencial. A “renda de
monopolio de segregacdo”, tal como definida por Jaramillo (2003), é ligada a
segregacao socioespacial, ou seja, distintos grupos sociais ocupam lugares
separados e diferenciados no espaco. Aqueles que querem gozar desta distingédo

pagam um sobrepreco por tais imoveis.

As novas edificacfes sob analise estdo todas na Regional Norte - embora duas
delas limitrofes a Regional Venda Nova-, o que é um resultado bastante
relevante, tendo em vista trabalhos anteriores. A tese de doutorado de DINIZ
(2015), que se concentra exclusivamente na Regional Venda Nova, conclui que
as intervencoes realizadas pelo Poder Publico teriam dado inicio a um processo
de gentrificacdo, com expulséo indireta dos antigos moradores, ainda em estagio
inicial no ano da pesquisa (2015), em partes desta regional. No nosso caso, ao
ampliarmos territorialmente o universo pesquisado - Regionais Norte e Venda
Nova-, a modernizacdo e sofisticacdo do estoque imobiliario residencial e
comercial aparece concentrada fora das areas pesquisadas por Diniz, em trechos
da Regional Norte. Nao se trata, necessariamente, de resultados conflitantes, mas
sim de distintas definicbes metodolégicas adotadas. No caso desta pesquisa,
como ja foi apontado, os critérios adotados para definicAo de areas
potencialmente gentrificadoras privilegia as particularidades destes processos em
cidades latino-americanas, descritos na literatura pds-colonialista, em patrticular,
densificacdo, verticalizacdo e novos imoveis, em regides periféricas (BETANCUR,
2014), que denotam a atuacdo do capital imobiliario na geracdo de mais-valia
fundiaria. O gap temporal entre esta pesquisa e a de DINIZ (2015) também deve
ser considerado, uma vez que é a partir de 2010 que tem inicio processos de
construcdo de imoveis de padrdo construtivo alto no Vetor Norte de Belo
Horizonte, como vimos, e a partir de 2015 que se intensificam. Nesta ultima data,

a pesquisa de Diniz ja estava concluida.
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O que ha de particular na Regional Norte, comparativamente a Venda Nova?
Dados a serem apresentados no capitulo 5 desta pesquisa atestam que a
Regional Norte €, dentre as nove regionais que subdividlem Belo Horizonte,
aquela com maior area de imdveis territoriais privados (lotes vagos), quase 11
milhdes de metros quadrados, o que representa mais de um quarto da area total
de lotes vagos da cidade. A Regional Venda Nova, por outro lado, tem 2,2
milhdes de metros quadrados de imdveis territoriais e ocupa a sétima posicao
neste ranking. Sua menor reserva de terra nua - uma das menores da cidade,
com apenas um quinto da area disponivel na Norte - implica que processos de
gentrificacdo por novas construgcdes dependem substancialmente da renovacao
do estoque imobiliario ja existente, principalmente dos imdveis de baixa
densidade, que podem ser demolidos a um baixo custo e de forma rapida, a
chamada “terra urbana de segunda geracdao” (SANDRONI, 2017).

Neste sentido, a maior disponibilidade de imdveis territoriais na Regional Norte,
localizados proximos as principais vias de transporte, parece ser um facilitador da
modernizacdo do estoque imobiliario e de transformacdo da ocupacdo social
deste espaco, em comparacédo a situacao de Venda Nova. Este cenario depende,
nao obstante, da efetiva oferta desta terra nua, por sua vez correlacionada a

expectativas futuras que desfavorecam sua retencédo especulativa.

A situacdo da area conhecida como “lzidora”'?® é emblematica neste sentido.

Trata-se da maior gleba remanescente em Belo Horizonte e o maior parque

123 HA diversas grafias para o nome da regido (lzidora, Isidora, Izidoro ou Isidoro). A professora
Margarete Leta, da Associacdo dos Arquitetos Sem Fronteira — Brasil diz: “O motivo primeiro é
gue, nos mapas de Belo Horizonte, até pelos menos 1937, o ribeirdo que deu nome a essa area
esta grafado como Ribeirdo da lzidora [...]. Assim como o Ribeirdo da Ong¢a, ambos foram
masculinizados nos mapas seguintes. Eu pensava ser apenas uma questdo de género de uma
sociedade machista, até conhecer o Quilombo Mangueiras, existente ha mesma regido, e ter a
informacéo (que ndo consegui comprovar) de que lzidora teria sido uma escrava (ou uma mulher
escravizada) alforriada que ali constituiu sua descendéncia. Teriamos entdo uma questdo de
género e de classe! O Alessandro Borsagli escreveu-me o seguinte: "em relagéo ao lzidora eu sei
da existéncia de uma Isidora da Costa, que possuia 7 alqueires de terras no ribeirdo da Onca
quando sancionaram a Lei de Terras de 1850. E possivel que o nome venha dela — Isidora da
Costa [...]". Disponivel em:

https://www.facebook.com/ocupacaoesperancabh/posts/221530724684171/.Acesso em:
20/03/2019.
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urbano do mundo, com 10 km?, onde esta o Ultimo cérrego limpo da cidade, assim
como mais de 250 nascentes, além de uma comunidade quilombola (COTA,
2010; BIZOTTO e MENDONCGCA, 2014; INDISCIPILINAR, sem data). Parte dessa
terra foi doada, no inicio do século XX, pelo Municipio de Belo Horizonte - Lei
Municipal 82, de 24 de outubro de 1914 -, a ente privado (duas pessoas fisicas),
com a exigéncia da constru¢cdo de um “sanatorio modelo” no local. Estes
proprietarios privados mantiveram a terra ndo parcelada desde entéo, ao longo de
mais de um século. Segundo Cota (2010), o interesse dos proprietarios em
promover a ocupacdo deste terreno, s6 teria surgido a partir de 2010, apés o
advento dos GPUs no Vetor Norte da RMBH. Estes investimentos teriam
viabilizado um novo produto imobilidrio na regido do lzidora e, portanto, maior
renda fundiaria diferencial e lucratividade dos investimentos imobiliarios. Isso
despertou “[...] o interesse dos proprietarios em promover sua ocupacgao, levando-
0S a procurar o Executivo na tentativa de viabilizar uma parceria que permitisse a
utilizacado sustentavel da area” (COTA, 2010). Em 2010, a Lei Municipal 9.959
previu uma operacao urbana nessa area, alterada pela Lei Municipal 10.705/2014
— ambas contemplavam interesses imobiliarios, segundo Cota (2010). Ainda
assim, essas Operacbes Urbanas nao foram efetivadas, por irregularidades
apuradas pelo Ministério Publico e por um conflito fundiario que se instalou, a
partir de 2013, com a ocupacdo de pequena parte da regido, por 8.000 familias de
baixa renda (BITTENCOURT; NASCIMENTO; GOULART, 2016).

Tabela 13 - Lotes Vagos Propriedade Privada. Regionais Norte e Venda
Nova. 2017

Ndmero Area Total Area Média / Numero de Lotes

Regional 5 5 com Area >=
Lotes (m?) Lote (m?) 10.000 m?
Norte 2,589 10.824.283  4.180,87 15
Venda Nova 3.259 2.234.470 685,63 2

Fonte: Elaboracéo prépria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2017

Embora o Izidora seja a maior area remanescente de terra nua na Regional Norte
(e em Belo Horizonte), ndo € a Unica. H4 ai uma concentracdo de grandes

imoéveis territoriais privados, maiores que 10.000m?: quinze na Regional Norte,
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contra dois em Venda Nova, sendo que o tamanho médio destes lotes é seis

vezes maior na Regional Norte do que em Venda Nova (Tabela 13).

Dentre os iméveis que podem ter valor pela terra que ocupam, os galpdes tém
destaque pois, além do baixo custo de demolicdo, ocupam usualmente grandes
terrenos. Dados do cadastro imobiliario (PBH/SMFA, 2018) mostram que 1,4
milhdes m? de area do Vetor Norte sdo ocupados por galpdes - 760mil m? na
Regional Norte e 670mil m? em Venda Nova - o que significa pouco mais de 10%
da éarea total de lotes vagos do Vetor Norte de Belo Horizonte (13 milhdes m?). A
concentracdo de galpdes construidos em terrenos maiores que 10.000 m? est4,
novamente, na Regional Norte e ndo em Venda Nova, que tém, respectivamente,

dez e trés galpdes desta dimenséo (Tabela 14).

Tabela 14 - Terrenos Ocupados por Galpdes (GPs). Regionais Norte e Venda
Nova. 2004 e 2017

2004 2017

Area Area Numero Area Area Numero

Regional | NGimero | Terrenos I e I N

Terrenos | Area de Terrenos | Areade

GPs | Ocupados GPs [ Ocupados

or GPs Ocupados| Terreno = or GPs Ocupados | Terreno 2
P por GPs | 10.000m2 b por GPs | 10.000m2
Norte 591 851.832( 1.441,34 13 910 757.216 832,11 10
Venda Nova 682 497.673 729,73 4 1.206| 673.628 558,56 3

Fonte: Elaboracéo prdépria, a partir do Cadastro Imobiliario, PBH/SMFA, 2004 e 2017

Diferente de outros tipos de imdveis, os galpfes industriais ocupam grandes
terrenos e 0s maiores e mais bem localizados passam a desfrutar de substancial
renda diferencial fundiaria. Esta renda pode tornar mais lucrativa a
comercializacdo imobilidria do galpdo do que a atividade econdmica nele exercida
- a qual pode, eventualmente, ser transferida para outro local-, com o declinio das
atividades industriais e a ascensdo do setor de servicos. A transformacédo de
industrias em imdveis residenciais, como ocorreu na construcdo do “Way
Residence”, onde centenas de apartamentos substituiram uma madeireira, que
funcionava neste local, € um exemplo claro do processo no qual o espaco urbano
torna-se um setor diretamente lucrativo. Surge um “maior e melhor uso” a ser

dado ao solo, determinado pela renda fundiaria diferencial potencial.
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4.9 CONCLUSOES

A composicéo residencial do Vetor Norte de Belo Horizonte sofre mudancas apos
a implementacdo dos GPUs, particularmente apdés 2010. Os dados cadastrais
imobiliarios manipulados revelam processos de requalificacdo residencial e
comercial no entorno dos grandes projetos urbanos: construcdo de novos imoveis
de padrao construtivo alto e densificacdo residencial, tipicos de processos de
enobrecimento urbano. Imdveis sofisticados expandem-se para novo territorio da

cidade, até entdo ocupado exclusivamente por moradias de baixa renda.

A andlise multiescalar feita por esta pesquisa revela-se fundamental para a
observancia dos processos de enobrecimento do uso do solo, e identificacdo das
areas “potencialmente gentrificaveis”. A anélise espacial de dados diferenciais do
numero de imoveis residenciais padrédo “alto” existentes em 2004 e 2017, por
setor censitario, revela concentracdo espacial destes imoéveis no trecho sul do

Vetor Norte de Belo Horizonte.

Duas regides destacam-se, ambas na Regional Norte, no limite com a Regional
Venda Nova, proximas entre si, localizadas no entorno das se¢des mais bem
servidas de servicos e infraestrutura urbana dos bairros e do novo shopping
center Estacdo Vilarinho. A primeira, chamada na pesquisa de “Area 1 -
Planalto/Vila Cléris”, e a segunda, de “Area 2 - Jardim Guanabara”. Constata-se
uma forte concentracdo espacial do enobrecimento urbano, em poucas e
pequenas areas, chamadas de ‘“ilhas”, no Vetor Norte de Belo Horizonte,

observaveis apenas a pequena escala.

A pesquisa aponta que 0s novos imoveis ofertados refletem movimentos do
capital. Os imoveis, aqueles que maximizam o lucro para setor imobiliario, séo
construidos em areas que guardam bem as caracteristicas das “novas fronteiras
urbanas” como fronteiras do lucro, que Smith (1996) usa para descrever a
expansdo geografica ndo aleatdria da gentrificacdo. Promovida por agentes
imobiliarios pioneiros e cautelosos, a expansdo imobilidria ocorre em areas

limitrofes para o lucro, entre zonas luxuosas, onde os valores das propriedades
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sdo altos, e areas pobres, onde a oportunidade é alta. Entrevistas com
representantes de construtoras revelam que investem em espacos urbanos
desvalorizados e criam novos produtos, para um novo mercado. HaA uma clara
intencdo de gentrificacdo, no sentido do Smith (1996): o capital e o setor
imobiliario entrando em um territério, com o objetivo de atrair moradores de perfis

socioecondmicos mais altos.

O Governo Estadual comporta-se, segundo nossas entrevistas, como ator
gentrificador, tal como descrito na literatura, de diversas formas: cria ambiente
propicio para atracdo da classe média e alta, via investimentos em infraestrutura
urbana que ddo uma nova imagem a territérios até entdo desvalorizados;
estimula empreendimentos imobiliarios de alta renda em determinadas regides e
a formacéo de gueto de outras areas; fornece informacdes assimeétricas a grandes
grupos econdmicos do setor construtivo, pertencentes as oligarquias locais, que
tém, simultaneamente, atuacdo internacional, os quais, desta forma, sao
privilegiados na captura da renda fundiaria gerada pelos GPUs; e assume o papel
de reduzir a incerteza e 0s riscos privados, tipicos de cenario de inovacdes

espaciais.

Os resultados apontam dois novos elementos contingenciais, ndo descritos pela
literatura, para o surgimento de vizinhancas potencialmente gentrificaveis, nesta
area periférica de Belo Horizonte. Em primeiro lugar, a necessaria disponibilidade
de grandes terrenos (seja no formato de terra nua ou de galpdes industriais), para
0 surgimento de novos produtos imobiliarios, destinados a segmentos sociais de
renda mais alta que os moradores locais. Em segundo lugar, o fato de que estes
novos produtos imobilidrios - e a requalificacdo residencial que implicam - séo
resultados da atuacdo de grandes construtoras, sob determinadas condicoes,

garantidas pelo Estado.
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5 CAPITULO 4 - GENTRIFICAGAO POR NOVAS
CONSTRUCOES

5.1 INTRODUCAO

Este capitulo dedica-se a analisar dados capazes de retratar as multiplas
dimensdes dos processos de gentrificacdo, para as areas de pesquisa
selecionadas anteriormente, “Area 1 - Planalto/Vila Cléris” e “Area 2 - Jardim
Guanabara”. O método empregado consiste, de modo resumido, em analises
temporais de dados que reflitam alteracées nas diferentes dimensdes dos
processos de gentrificacdo. No capitulo anterior, estas dimensdes foram
descritas e abordamos especificamente uma delas: a transformacéao fisica do
ambiente construido, ou seja, as modificacées no padréo e na destinacdo das
edificacGes’®. Trataremos a seguir das trés outras, (i) socioecondmica, (ii)
cultural e (iii) fundiaria. Importante destacar que as fronteiras entre as
dimensfes socioeconbmica, cultural e fundiaria sdo difusas, e que a separacao
proposta aqui € artificial e puramente heuristica, ja que, muitas vezes, os dados
analisados dentro de uma dimenséo prestam-se, também, a analise de outra,
como sera visto. Dados quantitativos e qualitativos, assim como fontes
primarias e secundarias, sdo usados em comparacdes entre 0s cenarios

encontrados pré e pos GPUs, nas duas areas de pesquisa.

Para tanto, este capitulo divide-se em oito secdes. Inicialmente, aborda-se o
perfil socioeconébmico dos moradores, a partir da analise da renda familiar
(Censo Demogréfico e indice de Desenvolvimento Humano, ambos para 2000
e 2010), da renda necessaria para financiamento dos novos moveis e da

percepcao dos moradores, hovos e antigos, coletada via entrevistas, conforme

124 O papel desempenhado pelos investimentos do poder publico no processo de gentrificagdo
foi descrito no capitulo 1.
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detalhado no capitulo 2. Em seguida, abordamos a dimenséo fundiéria, a partir
de dados de propriedade imobiliaria e outras formas de morar (Censo
Demografico 2000 e 2010), precos imobiliarios e fundiarios (dados cartoriais e
do ITBI) e percepcao dos novos e antigos moradores. Na quarta secao,
analisamos a dimensédo cultural da gentrificacdo, a partir da percepcao dos
moradores e fotografias feitas em visitas ao campo. Na quinta sec&o,
analisamos o consumo de tipos especificos de servicos - educacao, lazer,
esportes e servigcos pessoais-, por parte das familias, através tanto de dados
guantitativos, recolhimento de Imposto Sobre Servicos, em moeda corrente,
como qualitativos, a percepcado dos moradores. Estes dados sdo analisados a
partir de duas dimensdes anteriores, socioecondmica e cultural. Dados
cadastrais mobiliarios da evolucdo no numero de empresas prestadoras de
servigos e comeércio (2010 a 2017) s&o confrontados em seguida a analise da
percepcao dos moradores. Na sexta sec¢do, investiga-se se ha e como se da a
expulsdo de antigos moradores, bem como as eventuais estratégias de
resisténcia destes ultimos. Na sétima, a partir dos resultados obtidos e da
literatura critica pods-colonialista, propfe-se quais sao as condicdes
contingenciais que explicam a escala, limitacbes e poténcia do processo de

gentrificacao encontrado. No ultimo topico, as conclusdes e consideracgdes.

52 "O LADO NOBRE E O LADO POBRE”: A DIMENSAO
SOCIOECONMOMICA DA GENTRIFICACAO NO VETOR NORTE

Constata-se um crescimento nominal do rendimento domiciliar, entre 2000 e
2010, nas duas areas pesquisadas, bastante superior ao observado para Belo
Horizonte. Segundo dados do Censo Demogréafico (IBGE, 2000 e 2010),
disponiveis na Tabela 15, a renda per capita da “Area 1 - Jardim Guanabara” e
da “Area 2 - Planalto/Vila Cléris”, mais que triplica em termos nominais
(respectivamente 252,66% e 212,91%), entre 2000 e 2010. Isto significa um
crescimento de seis a sete vezes maior que o0 observado para a cidade

(35,88%). Os dados indicam ainda que ha uma tendéncia a convergéncia da
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renda nas Areas 1 e 2, embora elas fossem muito distintas entre si, em 2000.
Em 2010, os rendimentos médios nestas areas ja eram praticamente idénticos.
Verificamos que, dentre o0s setores censitarios analisados, aqueles
originalmente mais pobres (que tinham renda per capita domiciliar mais baixa
em 2000) apresentaram maior crescimento percentual da renda per capita
domiciliar (entre 2000 e 2010), comparativamente aos setores mais ricos.
Verifica-se, portanto, um movimento similar ao descrito por Smith (1996) do

capital: expansdo entre areas nobres e pobres.

Tabela 15 - Rendimento mensal per capita dos domicilios particulares.
Valores nominais (R$1,00). 2000 e 2010

Crescimento

Setor Censitario Area 2000 (R9) 2010 (R$) 2000-10 (%)
310620060660152 ceeon 124256 119,42
310620060660196 1 - Planalto / : 963,02 70,06
310620060660158 Vila Cléris as0g  L09L6L 212,43
310620060660296 : 1.094,34 213,21
310620060660028 2 - Jardim 318,79  1.124,24 252,66

Guanabara
Belo Horizonte | 1101,96  1.497,29 35,88

Fonte: Elaboragéo propria, a partir de dados do Censo Demogréfico 2000 e 2010, IBGE

Segundo o indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM), entre 2000 e
2010, ha melhoras no perfil socioecondmico dos moradores das UDHs
Floramar/Jardim Guanabara e Planalto (Tabela 16). Lembra-se que o IDHM
informa o perfil sécio econdmico dos moradores de uma localidade, a partir de
trés dimensodes: renda (renda per capita), longevidade (expectativa de vida ao
nascer) e educacao (escolaridade da populacdo adulta e fluxo escolar da
populacéo jovem). E um nimero que varia entre 0 e 1 e, quanto mais proximo
de 1, maior o desenvolvimento humano da unidade sob analise'?®. Os dados

sdo calculados para as “Unidades de Desenvolvimento Humano” (UDHs),

125 Os valores sao categorizados em cinco faixas: “muito baixo”, “baixo”, “médio”, “alto” e “muito

alto”.
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recortes territoriais que redanem diversos setores censitarios do IBGE e que
podem ser parte de um bairro ou um bairro completo e cujos limites implicam
homogeneidade socioecondmica. Para esta pesquisa, analisamos resultados
das UDHs “Floramar/Jardim Guanabara” e “Planalto” (Figura 59), que
abrangem o0s setores censitarios pesquisados, sendo mais extensas

territorialmente que estes.

Figura 59 - Unidades de Desenvolvimento Humano

Floramar/Jardim Guanabara Planalto

JARDIM
SHANABARA

FLORAMAR TUPI

GUARUJA

Shigados P

Fonte: PNUD, IPEA e FJP. Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil, 2013. Consulta em
02/07/2019. Disponivel em: http://www.atlasbrasil.org.br/2013/pt/mapa/

O maior crescimento percentual da renda dos setores censitarios das Areas 1 e
2, do que seu entorno - as UDHSs Planalto e Floramar/Jardim Guanabara-, entre
2000 e 2010 (comparacdes das Tabelas 15 e 16), reforca o carater de ilha das
areas em analise. Por sua vez, comparacoes entre renda per capita (em R$)
dos setores censitarios e as respectivas UDHs nas quais inserem-se, reforca a
percepcao do movimento do capital imobiliario nas “novas fronteiras urbanas”:
expansdo da oferta de imdveis para camadas de renda mais alta, nos limites
territoriais entre areas mais ricas e outras mais pobres (SMITH, 1996). Os
dados mostram que o0s setores censitarios das areas em analise, “Planalto/Vila

Cloris” e “Jardim Guanabara”, tinham renda muito mais baixa que a renda
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média da UDH na qual estdo situados e que esta diferenca -cai
substancialmente em 2010, embora ainda exista. Em 2000, na “Area 1 —
Planalto/Vila Cléris”, a renda variava entre R$349,39 a R$566,28, muito menor
que a renda para a “UDH Planalto”, de R$1.545,50. Em 2010, a diferenca entre
as areas havia caido substancialmente e estes valores eram R$963,02 a
R$1.242,56 (setores censitarios Area Planalto/Vila Cléris) e R$2.116,95 (UDH
Planalto). Na “Area Jardim Guanabara”, em 2000, a renda per capita era de
R$318,79 e na “UDH Floramar/Jardim Guanabara, R$1.020,46, e, em 2010,
estes valores sdo, respectivamente, R$1.124,24 e R$1.255,14.

Tabela 16 - indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM).
Unidades de Desenvolvimento Humano Eleitas. Belo Horizonte. 2000 e

2010
Nome da UDH Ano Rendaper |\ \ipendal PHM IDHM IDHM
capita Longevidade | Educacédo
FLIETTED § 2000 1.02046 0,78 0,84 0,67 0,76
Jardim
LT 2010 1.255,14 0,81 0,9 0,79 0,83
2000 1.545,50 0,85 0,86 0,77 0,82
Planalto
2010 2.116,95 0,9 0,92 0,87 0,89
Floramar/
Variacao (%) Jardim 23 4,24 7,24 17,49 9,47
Guanabara
2000-2010 Planalto 36,98 5,91 7,58 12,63 8,63

Fonte: Elaboracéo prépria, a partir do Atlas de Desenvolvimento Social, IDHM, 2000 e 2010. PNUD,
IPEA e FJP, 2013

Dados disponibilizados em duas entrevistas distintas - uma com um corretor de
uma construtora, outra com um executivo da uma incorporadora, envolvidos
com os empreendimentos “Way Residence” e “Complexo Vistas do Horizonte”
(ja apresentados no capitulo 3), localizados nas Areas 1 e 2, respectivamente -,
revelam a renda familiar minima mensal para financiamento destes

apartamentos (valores de 2010-2011). No caso do Way Residence, a resposta
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de ambos entrevistados € coincidente: renda minima mensal familiar de
R$6.000,00. No caso do Complexo Vistas do Horizonte, as informac¢des sdo
distintas, variando de R$4.000,00 a R$6.000,00, segundo o respondente. De
qualquer forma, todas estas rendas familiares minimas necessarias para
financiamento imobiliario sdo superiores a média de rendimentos domiciliares

das familias ai residentes, segundo dados do Censo 2010 (Tabela 17).

Tabela 17 - Rendimento Mensal domiciliar (R$), a precos de
dezembro/2010. 2000 e 2010

Rendimento Mensal

Rendimento Mensal por L g
Domiciliar Minimo para

Setor Censitario Area Domicilio (R$) \ . R pdlc
financiamento imobiliario
2000 2010 (R$)
310620060660152 131011 1.242,56
310620060660196 1 - Planalto / | ’ 963,02 6.000.00 Way
310620060660158 Vila Cléris 808.33 1.091,61 ’ ' Residence
310620060660296 ’ 1.094,34
. Complexo
310620060660028 2 - Jardim 73753 112424  +00000@ s do
Guanabara 6.000,00 Horizonte

Fonte: Elaboracéo propria, a partir de dados Censo Demografico 2000 e 2010, IBGE, e entrevistas,
2019

O mercado imobiliario tinha, portanto, expectativa de atracdo de segmentos de
maior renda para os trechos analisados dos bairros Planalto, Vila Cloris e
Jardim Guanabara, conforme atestam duas entrevistas com representantes do

setor construtivol?6;

ENTREVISTADORA: Vocé mencionou que, na pesquisa feita,
0s novos empreendimentos destinavam-se a um publico de
renda completamente distinto do que havia no local. Qual era a
renda do publico a que se destinavam?

IC4: Acho que é distinto. Acho que o Planalto, ele ja trazia no
seu entorno uma renda mais similar ao produto. Porque o

126 para maiores informacgdes sobre condicdes das entrevistas e entrevistados, vide capitulo 2.
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Planalto é um bairro mais desenvolvido, bem mais
desenvolvido que o Floramar.

ENTREVISTADORA: E qual é essa faixa de renda?

IC4: Era em torno de 6 mil. O que vale a gente destacar é que
nos estamos falando de uma época onde a taxa de juros era
completamente diferente e o poder de compra da populacéo
era também maior do que hoje. Entdo, antes, vocé tratava uma
renda ai de 6 mil reais, o perfil desse cliente era adequado ao
perfil médio de produto. Hoje, se a gente for trazer uma renda
de 6 mil reais, o cliente s6 compra o Minha Casa Minha Vida.
Dai a nossa transferéncia de prioridades. Mas antes, uma
renda de 6 mil reais, que era o que se buscava também no
Floramar, ndo atendia o entorno. O entorno, a faixa de renda
deve estar em torno de 3 mil, 3.200 reais/média.

ENTREVISTADORA: O valor dos terrenos (adquiridos para o
empreendimento Way Residence) é compativel com
apartamentos para qual renda média?

Ils: Seria compativel com pessoas dessa renda ai, R$6.000,00.
Quer dizer, vocé esta falando de renda familiar de seis mil
reais, o marido e a mulher, cada um ganhando trés mil. Quer
dizer, ndo € uma renda tédo elevada. Eu imaginava que essas
pessoas pudessem migrar...

ENTREVISTADORA: O outro também (empreendimento
Complexo Vistas do Horizonte)?

lls; O Floramar (Jardim Guanabara, Complexo Vistas do
Horizonte) € um pouquinho abaixo, inclusive em termo de
preco, do que o WAY.

ENTREVISTADORA: Entéo ele é para uma faixa de renda um
pouco abaixo?

Ils; Um pouquinho mais baixo. Um pouquinho mais baixo.
ENTREVISTADORA: Vocé conseguiria dizer o que que seria?

Ils: Quatro, cinco mil.
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Essa declaracdo é coerente com a fala de um ex-morador do bairro Jardim
Guanabara, para o qual uma reestruturagdo social estaria em curso e 0s

recém-chegados seriam de uma classe social mais alta que a sua:

ENTREVISTADORA: E esses moradores que estdo indo morar
nesses prédios, eles séo de onde?

ExM1: Ah, isso é diverso!
ENTREVISTADORA: Da cidade toda?
ExM1: Da cidade toda.

ENTREVISTADORA: Gente que trabalha no Centro
Administrativo o senhor acha que ndo tem muito nao?

ExM1: Tem bastante gente! Tem! Tem que mora haquela
regido também. Tem no Vila Cléris, Campo Alegre. Vila Cldris,
Campo Alegre e Planalto é tudo assim. Planalto, Campo
Alegre...

ENTREVISTADORA: Entdo pelo o que o senhor estd me
contando, dos ultimos anos para ca mudou muito o tipo de
morador do bairro?

ExM1: Mudou. Muito.

ENTREVISTADORA: Como é que o senhor vé 0s novos, a
diferenca dos novos moradores para 0s antigos?

ExM1: Ah... Inclusive tem pessoas que tem carros que nao
cabe na garagem deles. Tem pessoas com poder aquisitivo
melhor.

ENTREVISTADORA: E o senhor avalia que aqueles prédios,
eles mudaram um pouco o padrdo de moradia da regiao?

MAL: Olha, mudaram. Sao prédios muito bons. Nao sei se vocé
reparou, mas prédios assim, muito bem construidos, muito
bons, mas muito alto, entdo tem moradores demais ali. E para
vocé ver como é que foi aquilo ali, o pessoal que vai morar ali,
nem todos tém carro, nem todos vao trabalhar de carro, ou se
tem carro, ndo vai trabalhar porque tem a facilidade dos
Onibus®®’. Tem um morro ali, eu passo na porta dele ali e vai
para a Cidade com facilidade. Isso ajudou muito.

127 O entrevistado refere-se ao “MOVE”, o sistema de BRT que foi implantado dentro dos
GPUs, e abordado no capitulo 1.
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Os exemplos citados pelos antigos moradores incluem, como simbolos de
status dos novos moradores, as caracteristicas fisicas externas dos seus novos

imoéveis e seus carros:

ENTREVISTADORA: Os novos moradores de prédios sao de
onde, vocés sabem?

MA:: A maioria, 90% é de fora. Porque sdo apartamentos bons,
apartamentos caros. O pessoal do bairro mesmo era um
pessoal mais humilde, muito simples, e com isso foi
melhorando.

Multiplicam-se os exemplos de diferenciacdo social entre eles préprios e 0s
novos moradores, vistos como um grupo separado do seu, com o qual ndo se

relacionam:

ENTREVISTADORA: E o senhor conhece alguém que mora
nos novos edificios?

MA:: A gente ndo tem contato muito com eles, mas eles sé&o
todos pessoas, moradores de situacdes melhores.

ENTREVISTADORA: E tem alguma parte do bairro que vocés
acham que valorizou mais do que o restante?

MAz: Eu quero dizer uma coisa. A classe pobre e a classe
nobre.

M-: E! (risos). O lado nobre e o lado pobre.

ENTREVISTADORA: Qual que é o lado nobre e qual que é o
lado pobre? Qual que é o lado que vocés estdo chamando de
nobre?

MA~-: O acesso mais facil da Cristiano Machado...
MA4: Da Cristiano Machado é mais facil.

MAs: No comeco acredita mais naquele lado. Tem uma pizzaria
gque vocé ndo consegue nem entrar la sexta, sabado e
domingo, pelo volume de pessoas, de carro que tem e a
gqualidade dos carros que chegam l4 estacionando. Eu tenho
que falar, entdo eu tenho que falar.

MA7: Entdo o gabarito até dos automdveis. Quando se coloca o
laboratério Sao Marcos e Hermes Pardini um ao lado do outro,
eles acreditaram. Eles acreditaram.
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MAs: A Casa Lotérica é la também.

MA;: A Casa Lotérica é la. E bom, é importante para n6s? Sim,
sim. Porque que eu acho? Eu tenho o pensamento nesse
sentido. Vocé acha que eles iam montar do lado de ca? Entédo
vai virar moda. Vai montar laboratério 1&? Nao! Tem que
escolher. O investidor, ele vai estudar aonde que vai ter mais
fluxo de pessoas e mais dinheiro.

5.3 “A GENTE NAO TEM COMO FALAR, MAS A GENTE PERCEBE
QUE AUMENTOU” (O PRECO DOS IMOVEIS): A DIMENSAO
FUNDIARIA

Nesta parte do trabalho, analisamos a questdo fundiaria a partir do preco dos
novos apartamentos (dados cartoriais), da evolucdo dos valores venais de
terrenos entre 2009 e 2016 (ITBI, sendo que valores anteriores ndo estavam
disponiveis, como explicitado no capitulo 2) e de dados de propriedade
imobiliaria (Censo Demografico, 2000 e 2010). Como nas outras secdes, nos

interessamos pela percepcdo dos moradores e agentes das transformacoes.

Informacdes cartoriais explicitam que as avaliagbes feitas para 336
apartamentos do Way Residence variavam de R$196.100,00 a R$418.000,00.
As avaliacdes foram feitas pelo Banco do Brasil, para fins de hipoteca para a
construcdo do empreendimento, e registradas na matricula do imovel, em
maio/2016, para cancelamento hipotecario. Estes valores sdo consistentes com
os precos de tabela dos apartamentos do Way Residence, segundo
informacdes obtidas no stand de vendas, em junho de 2017: estes eram de
R$196 mil (um quarto), R$330mil (02 quartos) e R$415 mil (03 quartos). A
partir desta amostra (n=336, “n” o tamanho amostral), calculamos o preco do
metro quadrado destes apartamentos, dado pela divisdo dos valores de cada

um deles, por sua respectiva area privativa, registrada na matricula do imével,
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para fins de incorporacdo imobiliaria. Os precos de metro quadrado variavam
de R$3.777,97 a R$6.014,10, e o preco médio era de R$5.297,53'%,

Tabela 18. Preco do metro quadrado dos novos apartamentos (valores
nominais). “Area 1 — Planalto/Vila Cléris” e “Area 2- Jardim Guanabara”

. Area de | Preco do metro quadrado (R$1,00) Tamanho
Empreendimento . — — — Data
Pesquisa| Minimo | Maximo | Meédio Amostral
Way Residence 1 3.778 6.014 5.298 fev/16 336
Veredas 5.065 5.685 5.363 nov/15 164
juli1é a
Terraco > 4.444 5.390 4.921 mai/17 18
Portal 3.879 5.339 agg  29Sa 4
fev/16

Fonte: Elaboracéo propria, a partir de Certiddes Vintenarias de Registro Imobiliario. Cartério do 5°.
Oficio de Registro de Imoveis. Belo Horizonte, 2019

O mesmo procedimento foi repetido para apartamentos de trés condominios do
Complexo Vistas do Horizonte (“Area 2 — Jardim Guanabara”), para os quais
tivemos acesso a avaliagdo dos iméveis para fins de garantia de financiamento

bancario, através de documentos cartoriais. Os resultados estdo na Tabela 18.

Comparacdes destes resultados com dados de Diniz (2015, p. 238), para
janeiro de 2015, indicam que os precos do metro quadrado dos apartamentos
do Way Residence e do Complexo Vistas do Horizonte sdo maiores que os de
diversos bairros do VNBH (preco do metro quadrado de apartamentos variando
de R$3.145,00 a 4.200,00, segundo Diniz, 2015). Esta analise nédo € invalidada
pelo uso de fontes de dados distintas, pois as avaliagcdes bancarias baseiam-se

em precos de oferta imobiliaria, como em Diniz (2015)*%°.

128 pelo Teorema do Limite Central, a média de uma grande amostra, n>30, tende a uma
distribuicdo normal.

129 O autor baseia-se em dados FIPEZAP (preco de oferta de m? de apartamentos).
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Para verificar variacdes de preco de terreno, foram usados valores venais de
ITBI, que se referem ao preco de venda do imével'®® (conforme explicitado no
capitulo 2), diferente de estudos com precos coletados em sites de imobiliarias
ou jornais, que se referem a valores pelos quais os imoveis sdo ofertados.
Foram selecionados os imoéveis territoriais transmitidos entre 2009-2016, na
Regional Norte (onde estdo as duas areas de pesquisa), cujo ITBI houvesse
sido quitado®*!. Os dados disponiveis foram analisados por bairro.

Os dados revelam 1.015 terrenos transacionados, em 20 bairros (listados na
Tabela 19). O preco do m? de cada terreno foi calculado, para o ano em que foi
transmitido, a partir da divisdo do valor venal do imdvel pela area do terreno

transmitido (fracéo ideal transacionada*area total do terreno):

Preco m? terreno x, anoi = Valor venal terreno x_anoi

Area total x, anoi * Fracdo ideal x, anoi

O preco do metro quadrado de terreno, por bairro, foi calculado anualmente
(sempre gque havia dados disponiveis) como uma meédia ponderada pela area

transmitida em todo o bairro:

Preco m? terreno Bairro x, anoi=

S [Preco m2 terreno x, anoi *_(Area total x_anoi * Fracéio ideal x_anoi) ]

¥ Area total transmitida no bairro x, ano

130 A transmissdo de imdveis ocorre por diversos motivos, conforme abordado no capitulo
metodoldgico, embora refira-se, majoritariamente, a transacdes de compra e venda.

131 A quitagdo do imposto foi observada para reduzir a possibilidade de considerarmos casos
em que o contribuinte simula cenarios do imposto a pagar, mas ndo ha transmissédo do imével.

188



189

Tabela 19. Prego do m? de terreno, por bairro. Regional Norte, Belo Horizonte. 2009 a 2016. Valores Nominais (em R$1,00)

Bairro
Ano (,:A?er?;f: Canaa Floramar LeoFrr)?)ll do Guarani | Heliépolis | Jaqueline Gjaarrl(:k:]a a Juliana | Minaslandia
2009 584,41 218,81 297,00 185,25 235,18
2010 225,00 292,89 346,43 162,00 468,17 190,71 340,37 194,76 315,88
2011 495,00 558,29 544,50 464,00 340,80 542,86 401,26 452,83
2012 685,25 738,50 777,78 795,45 490,71 538,56 448,13
2013 815,19 897,43 602,48 793,14 521,54
2014 1.193,34 1.034,03 793,21
2015 1.179,35 740,16 645,58
2016 1.024,31 794,47

Bairro
Ano Monte Azul | Planalto | Providéncia Sdo Sdo Sdo Satélite Solimées Tupi Vila Cléris

Bernardo | Goncalo Tomaz

2009 510,69 350,14 361,11 376,17 176,50
2010 108,90 437,51 313,10 79,20 79,20 213,70 347,68
2011 577,68 775,19 548,86 325,62 224,50 178,20 332,84 658,70
2012 97,50 931,97 622,98 198,00 466,27 364,46
2013 346,50 1.025,31 857,22 560,38 867,88 800,88
2014 996,52 1.056,40
2015 1.312,27 1.567,48
2016 956,39 1.057,79

Fonte: Elaboracéo prépria, a partir de dados ITBI, PBH/SMFA, 2009-2016
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Os 20 bairros apresentaram valorizacao fundiaria acima da inflagdo (59% entre
dez/2009-dez/2016, pelo IPCA-E). Os GPUs, ao gerarem renda fundiaria
diferencial na Regional Norte, tornam rentavel o investimento imobiliario na
regido - trata-se do que Jaramillo (2003) chama de “movimento estrutural
particular de pre¢o”’, usualmente muito pronunciado, causado pela
transformacdo da estrutura urbana, que afeta determinados terrenos!?. O
preco do metro quadrado de terreno apresentou valorizacdo nominal, entre
2009 e 2016, de 500%, no bairro Vila Cléris, 167,50%, no Jardim Guanabara, e
87,27%, no Planalto.

Tabela 20- Variacéo percentual do pre¢co do metro quadrado de Lote Vago.
Alguns Bairros da Regional Norte. Belo Horizonte

Bairro | Periodo | Aumento (%)
Floramar 2009-2015 101,80
Helidpolis 2010-2016 118,79

Jardim Guanabara 2009-2016 167,50
Planalto 2009-2016 87,27

Vila Cléris 2009-2016 499,31
Jaqueline 2009-2013 175,34
Juliana 2009-2013 181,53

Séo Bernardo 2009-2013 144,82
Tupi 2009-2013 130,71

Fonte: Elaboracéo prépria, a partir de dados ITBI, PBH/SMFA, 2009-2016

A valorizacdo no bairro Vila Cloris, onde esté situado o Shopping Estacdo € a
maior dentre os 20 bairros e a do Planalto, o bairro mais sofisticado da regido,

antes dos GPUs, a menor (Tabela 20). Os resultados sao condizentes com as

132 O autor propde fontes distintas para explicar a existéncia de trés principais movimentos de
precos do solo urbano, sendo que os dois outros movimentos tendem a impactar toda a cidade,
ou partes dela: (i) movimento estrutural particular; (i) “movimento conjuntural geral”
(pronunciado, obedece a fendbmenos transitorios, em mercados conectados ao mercado de
terra, como a construcao civil ou mercado financeiro ligado ao financiamento imobiliario; e (ii)
“‘movimento estrutural geral’, de longo prazo, gradual, relacionado a fendémenos
macroecondmicos e positivo (dado que o preco do solo € residual e que ha tendéncia a queda
da taxa de lucro, ha tendéncia ao aumento do pre¢o do solo).
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previsbes de Smith, j& abordadas, de que o capital imobiliario investe entre
areas nobres e as mais pobres, em busca de maior rentabilidade. O preco do
metro quadrado de terreno no Vila Cloris e no Planalto apresentam tendéncia
convergente, ao longo dos anos e, em 2016, ja sdo muito semelhantes: em
2009, o metro quadrado de terreno no Vila Cloris valia um terco do Planalto; em
2016, era 10% mais caro no bairro que no Planalto. A valorizagdo no Jardim
Guanabara também é muito expressiva, 167%, quase trés vezes a inflacdo
acumulada, embora o preco do metro quadrado de terreno seja 25% menor

qgue no Vila Cloris.

Gréfico 1. Preco do m? de terreno. Bairros Floramar, Helidpolis, Jardim
Guanabara, Planalto e Vila Cloris. 2009-2016
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Fonte: Elaboracao propria, a partir de dados ITBI, PBH/SMFA, 2009-2016

A percepcdo dos moradores do Jardim Guanabara € a de um forte aumento

nos precos imobiliarios:

COLABORADOR: S6 voltando na questdo dos pregos. Vocés
sentiram que o pre¢co do metro quadrado ou o aluguel
aumentava?

MA-1: Com certeza.
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MA-6: Logico!

MA-9: Com certeza aumentou.

MA-2: Valorizaram muito.

MA-4: A gente ndo tem como falar, mas a gente percebe.

MA-2: Assim, quando eu comprei o meu lote aqui, que foi em
97, assim, era um valor. Quando falou assim, que ia mexer
nessa Cristiano Machado. O meu lote, na época, se valia 15
mil, quando falou isso ai, passou a valer 60. Entao, assim, uma
diferenca...

MA-3: Enorme.

MA-6: Hoje a gente vé algumas casas vendendo, é em torno de
700 mil, 800 mil reais.

Estudos anteriores também demonstram forte valorizacdo imobiliaria no
entorno dos GPUs, cuja dimensao varia em funcdo da area especifica de
pesquisa. Diniz (2015) identifica uma valorizacdo na comercializacdo de
imoéveis residenciais, em diversos bairros da Regional Venda Nova, superior
aquela verificada para “bairros de luxo” de Belo Horizonte, correlacionada
principalmente ao anuncio das principais obras dos GPUS (2005-2006), ao
inicio das obras do CAMG e a inauguracdo da Linha Verde (2008-2009) e a
inauguragdo do Shopping Venda Nova (2012-2013)*33. O autor conclui que ha
também uma majoracdo dos aluguéis, em funcdo das obras estruturantes do
Vetor Norte, embora em menor medida que no caso das vendas imobiliarias.
Monte-Mor, Almeida e Branddo (2017) mostram que o crescimento dos precos
meédios e do numero de vendas no Vetor Norte de Belo Horizonte (neste caso
partes das Regionais Norte, Venda Nova e Pampulha) foram superiores a

média da cidade.

133 O autor baseia-se em dados FIPEZAP (preco m? de apartamentos) e oferta imobiliaria no
“Estado de Minas, jornal local, de imoveis residenciais (caracteristicas e tipologias diversas),
dentre as quais apartamentos e casas. Os dados referem-se ao periodo de 2001 a 2013. O
conceito de “bairros de luxo” segue classificagéo do IPEAD.
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Com relacao a forma de ocupac¢éo dos domicilios, a partir dos dados do Censo
Demogréfico, chama atencdo, entre 2000 e 2010, a queda expressiva na
participacdo dos moradores em situacdo habitacional precaria - imdéveis
cedidos/outra forma de ocupacdo — em todos os setores censitarios das Areas
1 e 2 (Tabela 21). Este resultado € esperado, na ocorréncia de gentrificacéo,
pois moradores antigos, em situacdo habitacional precéaria seriam os primeiros
a serem expulsos e substituidos por familias com melhor situacao financeira.
Ressalta-se que os dados do Censo séo anteriores a concluséo das obras dos
novos edificios que caracterizam as areas pesquisadas, 0 que pode indicar

efeitos indiretos de expulsdo de moradores que ja se manifestavam.

As relacoes de locacao imobiliaria, por sua vez, aumentam a participacao entre
2000 e 2010. Para entender as razbes deste fendbmeno seriam necessarios
dados de que nao dispomos. Entre os moradores recentes e antigos

entrevistados, ndo encontramos inquilinos, apenas proprietarios.

O percentual de proprietarios, entendido como a forma de moradia usual das
familias com renda mais alta, manteve-se basicamente o mesmo, entre 70 e
80%, dependendo do setor censitario em analise. Dados do préximo Censo

poderao ajudar a verificar se ha alteracdes neste indicador, apos 2010.

Tabela 21 - Distribuicdo de domicilios particulares proprios quanto a
forma de ocupacgao, dentre todos os domicilios particulares permanentes.
Setores Censitarios selecionados. Areas 1 e 2. 2000 e 2010

Proprio (quitado ou Cedido ou outra
ol < . Alugado ~
Setor Censitario Area em aquisigao) forma de ocupacéo

2000 | 2010 2000 2010 2000 2010

310620060660152 . 78,50 74,40 13,55 20,80 7.04 4,80

310620060660196 Planalto/Vila 82,24 17,76 0,00
Cloris

310620060660158 73,33 72,41 20,00 26,90 6.67 0,69

310620060660296 77,83 18,26 3,91
Jardim

310620060660028 Guanabara 72,26 70,31 i caly 5,81 4,69

Fonte: Elaboracéo prépria, a partir de dados do Censo Demografico 2000 e 2010. IBGE
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Dentre os doze moradores entrevistados nesta pesquisa, dentre 0s quais
moradores antigos e recentes, conforme explicitado no capitulo 2, todos sao
proprietarios de seus imdéveis. Dentre os moradores recentes, todos compraram
seus apartamentos via financiamento bancéario e duas razfes teriam motivado
sua escolha em morar nas areas de pesquisa: valor do imovel/condi¢cdes
financeiras para sua aquisicdo e facilidade de transporte moradia-trabalho,
apos os investimentos feitos, pelo poder publico, em mobilidade urbana:

Entrevistadora: Por que vocé escolheu morar no seu atual
endereco?

MR-2: Preco versus proximidade com os modais de transporte
rapido. Eu pesquisei muito antes de comprar. Fiz o trajeto em
transporte publico, do centro até o apartamento, para calcular
guanto tempo levaria, de casa até o trabalho. Olhei outras
alternativas, no bairro Camargos, Pedro | e em Venda Nova.
Cheguei a cogitar também os prédios no Jardim Guanabara. O
acesso a COmércio e servicos e o comércio 24 horas também
eram atrativos.

Entrevistadora: E quanto custou o apartamento?

MR-2: O preco de tabela do meu apartamento era
R$211.000,00.

Alguns grupos do setor construtivo e imobiliario previam a valorizagcdo urbana
apos os GPUs e comecaram a migrar suas atividades para a regido, em busca
de apropriarem-se do valor produzido. Dados de solicitacdo de anuéncia prévia
na SEDRU para parcelamento do solo demonstrariam a forte expansao de
empreendimentos de luxo no Vetor Norte da RMBH, segundo entrevistado do

governo estadual:

EE:: Entdo, a partir do momento que vocé tem uma bhoa
infraestrutura, houve o interesse do mercado imobiliario nessa
area. Eu posso citar o exemplo do Alphaville. Porque ali era da
familia XXX (sobrenome), do YYY (nome de um dos
proprietarios). Ele tinha uma fazenda enorme ali naquela regido
e a ideia dele era fazer o Minha Casa Minha Vida. E quando
ele viu que o governo estava canalizando todos os
investimentos para o Vetor Norte, a parte de infraestrutura,
viabilizando o aeroporto, estavam surgindo hotéis novos
naquela regido, depois a Cidade Administrativa, ele mudou
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completamente a concepgéo. Ele contratou uma consultoria de
Séo Paulo para dizer qual era o melhor negécio para aquela
area. E ai o melhor negocio era o Alphaville, que é voltado
exatamente para um poder de renda maior. Entdo aquilo que
estava inicialmente pensado para a populacdo de baixa renda,
acabou se tornando um empreendimento de alta renda. Ai eu
diria que € um ponto, ele € bem forte ai no exemplo do que que
vinha acontecendo. Entéo tudo ali era sempre voltado para o
Minha Casa Minha Vida, como foi a ocupacédo do S&o Benedito
e do Palmital, que foram sendo ocupacédo de baixa renda, de
média, baixa renda. Isso passa a ter um outro viés com a
infraestrutura que foi implementada no Vetor Norte. Entdo vocé
vé bairros ali, Vespasiano, Pedro Leopoldo, proximo a rodovia,
que mudaram completamente a cara. Assim, antes eram
vazios, pequenas casas, casas isoladas, pequenos imoveis de
baixa renda, que se voltaram hoje para a ocupacgdo de média e
alta renda. Entdo comecou a mudar a cara do Vetor Norte a
partir desse investimento, basicamente na infraestrutura,
porque 0 que puxa € a populacdo. Entdo a partir do momento
gque vocé tem uma estrada boa, vocé tem uma condi¢cdo boa de
oferta de servico, que as coisas comecaram a ir para aquela
regido, comeca a mudar a paisagem daquela area.

O governo estaria agindo para favorecer esta nova ordem fundiaria e os
movimentos de atracdo do capital imobiliario, fomentando processos de

gentrificacao (SMITH, 2010a) segundo este mesmo entrevistado:

EE:: O projeto (GPUs) conseguiu trazer, ai que comegou a
surgir, quer dizer, varios empreendimentos, Grupo Séculus®*,
MRV. MRV, menos. Mas principalmente o Grupo Séculus. Mas
tinha. Teve o Portugués. VAarios grupos que comecaram a
surgir, ou que ja existiam, e comecaram a migrar para aquela
regido. Isso ai era visivel, era muito visivel. A quantidade de
projetos que chegavam na SEDRU para dar anuéncia prévia de
parcelamento do solo do Vetor Norte, era s6 empreendimento
de alto luxo, e isso o governo incentivava. Quer dizer,
“‘incentivava”, mas, assim, ele apoiava tranquilamente. Porque
ai, obviamente, como houve a participacéo de pessoas ligadas
a FIEMG nesse projeto, isso ai, uma coisa puxa a outra. Entéo,

134 Conglomerado de empresas mineiras, cuja constituicdo inicial tem cinco décadas. Inclui o
“Banco Semear” (2006), “GranViver’ — empreendimentos imobiliarios residenciais e comerciais
na RMBH e incorporacdo de loteamentos, “Prime Systems” -Tl e tecnologia movel-, “Séculos
da Amazébnia S.A.” - segmento relojoeiro com atuagcdo no Brasil-, “Séculus Swiss Made” e
“Séculus Construgbes S.A” (1996) - construgdo imobilidria. Informacdes disponiveis em:
http://www.gruposeculus.com.br/?page_id=106. Consulta em 14/01/2020.
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assim, para essa coisa de empreendimento de maior valor etc.,
0 governo apoiou, deu anuéncia, tranquilo. Isso ai ocorreu®®.

5.4 “ANTIGAMENTE EU IA AO ACOUGUE. HOJE VOCE VAI A CASA DE
CARNE”: MUDANCAS NO LIFESTYLE DO VETOR NORTE

A negligéncia a observancia de mudangas no “estilo de vida” (“lifestyle”), e em
fatores demogréficos, € a principal critica de Rose (2010 [1984]) e de Zukin
(2010 [1987]) a explicacao de autores marxistas de processos de gentrificacao.
Ambas apontam a necessidade de analisar-se a “cultura”, os desejos dos
grupos gentrificadores, para explicar as motivacdes da gentrificacdo. Desta
forma, mudancas em padrdes de consumo e demanda podem ser relevantes
para identificar processos de gentrificacdo. As falas dos entrevistados dos trés
segmentos — moradores, Estado e setor imobiliario — sdo unanimes quanto a
existéncia de um processo de diversificacdo, sofisticacdo e melhoria na
gualidade dos servicos e comércio nas duas areas de pesquisa, apos os GPUs.

Segundo antigo morador do bairro Planalto:

ENTREVISTADORA: Vocé avalia que os GPUs impactaram a
oferta de servico e comércio da Regional Norte?

MA-9: Melhorou muito. Eu moro aqui no Planalto desde 1985,
antigamente a gente nao tinha acesso a quase nada. A gente
morava numa ponta de fazenda que foi loteada. Quando eu
mudei para ca as ruas mal, mal tinham sido asfaltadas. O que
tinha de lote vago! As avenidas eram vazias. Os meus meninos
brincavam na rua o dia inteiro. E hoje isso ja ndo € mais
possivel de acontecer. A rede bancaria, a rede comercial, a
rede de atendimento de farmacias, laboratérios, a gente acha
tudo aqui a um quilémetro de distancia da sua casa. E ndo sé
aqui da Regional, porque nés estamos muito préximos da
divisa com Venda Nova, entdo a gente tem ainda a oferta, que
€ grande na regido de Venda Nova, e que pode vir a atender
essa regiao norte aqui também.

O aumento na oferta de servicos de saude, redes de farméacia e laboratérios,

nos ultimos anos, € destacado nas entrevistas. A distribuicdo espacial destas

135 Trecho j& mencionado anteriormente neste trabalho.
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atividades econdmicas significa a convivéncia de estabelecimentos de porte

econbmico bastante distinto: uma ou outra empresa lider nacional (UNIMED, a

maior operadora de planos privados de saude do Brasil, por exemplo), alguns

laboratérios de exames médicos com atuacéo no estado de Minas Gerais (caso

dos laboratérios mencionados nas entrevistas, Sdo Marcos e Hermes Pardini) e

pequenas drogarias locais que tentam modernizar suas lojas e atendimento:

ENTREVISTADORA: Mas isso vocés acham que mudou,
surgiu nos ultimos anos ou isso ja tinha?

MA-1: Nos ultimos anos.
MA-8: Foi crescendo...

ENTREVISTADO: Foi crescendo. E por sinal, com respeito ao
comércio, uma coisa que eu notei inclusive na nossa avenida,
como melhorou a qualidade visual das lojas, de um modo geral.
Ampliaram aquela dentista. La tem consultério gabaritado. Tem
loja de calcados ali bem “notada”.

MA-4: Laboratoérios, né? Sao Marcos, Hermes Pardini.

MA-5: Sdo Marcos, Hermes Pardini. O estilo de drogaria. Ai se
a gente voltar a fita para uns anos atras, eu tinha dificuldade de
comprar medicamentos. Hoje, na nossa avenida aqui, poxa,
hoje vocé pode escolher ligar para poder entregar o
medicamento. Antes, vocé precisava de um medicamento,
vocé passava muita dificuldade porque ndo tinha. Antes se
chamava farmacia. Agora drogaria é a coisa mais
incrementada. Entdo nds temos na nossa avenida, por alto, vou
falar para vocés que nds temos cinco drogarias...

MA-2: Porque hoje ndés estamos muito bem servidos de
comércio. No6s temos muitas farmacias, nés temos bom
supermercado, boas padarias, muitos salées de beleza, muito
comércio bom realmente. Eu acho que o bairro cresceu e foi
muito bom.

MA-6: E.

Algumas poucas lojas internacionais surgiram no Vetor Norte de Belo

Horizonte, nos ultimos anos, dentro do Shopping Estacao (iPlace, L'Occitane,

C&A, por exemplo). Fora do shopping, na rua, algumas poucas cadeias

multinacionais aparecem, ao longo da ultima década, como McDonald’s.
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Figura 60 — Laboratérios Médicos. “Area 2 — Jardim Guanabara”

Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora, em 10/12/2019

Figura 61 — Hospital Unimed, situado na “Area 1 - Planalto/Vila Cléris”

) L4

Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora, em 10/12/2019
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Figura 62 — Comércio Local

: —

Fonte: Google Maps, a partir do Google Street View. Captura daimagem pela autora, em 10/12/2019
Nota: McDonald’s na Avenida Cristiano Machado, Vila Cléris, inaugurado em 2019

A “maquilagem” dos antigos e modestos estabelecimentos comerciais e o

surgimento de novos habitos de consumo sao reiteradamente abordados:

ENTREVISTADORA: Vocés citaram a regido do Apoio e dos
novos prédios como uma regido que mudou, que transformou
aqui no bairro. O que alterou?

MA-4: Ah, sim!
ENTREVISTADORA: O que?

MA-7: Eu acredito. Inclusive porque a minha filha mora bem
préximo, ja faz tempo que ela mora |4, mas é igual eu estou
falando, é com respeito ao comércio em geral, o gabarito, o tipo
de comércio que esta sendo oferecido hoje. Melhorou a
gqualidade até do atendimento no supermercado. Vocé chega
no supermercado, é outro gabarito. Vocé chega, igual eu te
falei, bem préximo tem uma pizzaria, por exemplo, ela

expandiu.
MA-2: Ela era pequenininha.

MA-4: Ela era pequena. Hoje ela tem um atendimento, ela ndo
perde para nenhuma pizzaria da area mais, vamos dizer,
nobre. Ela tem um gabarito de comércio. Entdo é melhor
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entender que hoje, alguém que vai montar alguma coisa, ele
vai pensar o que, que ele tem que montar mais ou menos
nesse gabarito, nesse tipo de atendimento. Tem a Drogaria do
Toninho, mas quando eu mudei para cd, era uma simples a
farméacia. Hoje é uma drogaria bem montada, bem gabaritada.
Para te dizer sinceramente, até o borracheiro que tem no
bairro, que é o Damido, ele era uma portinha de garagem, até o
borracheiro mudou a qualidade no atendimento. Montou uma
borracharia gabaritada, hoje tem venda até de pneus. Ele era
um cara até entdo, proximo desse lugar que eu estou te
falando, era uma porta de garagem. Hoje é uma loja. Um
borracheiro gabaritado.

COLABORADOR: Vocé falou que além do servico, mudou o
visual, é isso?

MA-2: De tudo. De tudo.

COLABORADOR: O visual mudou por conta de nhovos
comerciantes ou, antigos, que renovaram?

MA-2: Eu acho que é a concorréncia também, né?
MA-3: Concorréncia de antigos, que querem ficar e...
MA-8: Exatamente.

MA-2: Eu acho que quem néo evoluir nesse sentido ele ndo vai
crescer. Vamos falar no popular. Antigamente eu ia ao
acougue. Hoje vocé vai a casa de carne. Vocé esta
entendendo?

MA: Eu ia no boteco do Jodo. Hoje eu vou no bar, na pizzaria,
na biscoitaria.

MA-5: Essas coisas assim. Entdo o proprio consumidor exigiu e
mudou. Vocé chega aqui na parte de baixo de algumas casas,
vocé ia na quitanda. Hoje vocé vai numa sacola cheia,
gabaritada, tudo bem limpinho, bacana. Sabe como que eu
quero dizer? A evolugéo.

MA-3: Entdo vocé chega hoje, tem uma pizzaria muito bem
montada proximo da sua casa. O cara acreditou no comércio e
investiu... Eram coisas que a gente nao tinha acesso.

MA-7: Hoje vocé resolve quase tudo na regido, sem precisar ir
no centro da cidade.

MA-5: Com excec¢éo do banco.
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Os servicos bancarios sdo mencionados pelos moradores do Jardim
Guanabara como aqueles que ndo se expandiram localmente, possivelmente

em funcao do limitado alcance das “ilhas de desenvolvimento™:

MA-7: S6 tem uma Casa Lotérica para atender esse bairro
todo, né?

MA-6: E. Porque eles ficaram jogando. Se o Banco do Brasil
colocar, o Itau coloca. Ai o Itau falou: “Meu Deus, se o Banco
do Brasil colocar, eu coloco”. Ficou aquele jogo e ninguém
colocou.

MA-2: Porque na realidade a Casa Lotérica até tinha mais, mas
devido a seguranca, que ficou bem debilitada... Aqui na
avenida mesmo tinha uma, fechou. L4 em cima, no Floramar,
tinha outra Casa Lotérica também, e fechou. Isso ai foi depois
gue comegou a crescer, para ca. Tinha que ser o contrério,
cresceu a populacgédo, tinha que aumentar. Mas diminuiu. Como
0 senhor XXX falou, a seguranca da gente, um bocado de paz
gque a gente tinha, foi diminuindo, porque veio outras pessoas
para ca. Cresceu muito do lado de ca.... Um banco faz muita
falta. Isso aqui, realmente, s6 tem uma Casa lotérica aqui.

O ex-morador da Vila Cloris também menciona a auséncia de agéncias

bancarias:

ExM-1: Hoje, a Unica coisa que eu acho que aqui no bairro esta
faltando, que ja foi prometido e ainda ndo cumpriram, foi banco.

Surgem novos héabitos de consumo, principalmente entre 0os mais jovens,

segundo moradores antigos:

MA-5: Porque agora tem moda ai de tomar agai. Vai tomar
acai, tem varias alternativas, sim. Tem muita sorveteria bem
notada, tem as lojas de agai bem bacanas.

MA-1: Tem pizzaria.

MA-4: Pizzaria esta préxima da gente.

MA: Restaurantes.

MA: Essas coisas assim, tem.
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A distincdo entre habitos dos recentes e antigos moradores também &

destaque na entrevista com moradores antigos e ex-morador:

ENTREVISTADORA: E o senhor conhece alguém que mora
nos novos edificios?

ExM-1: N&o. Conhecer, a gente ndo tem conhecimento do
pessoal ndo. Nao tem conhecimento porque o pessoal que
mora no prédio, eles sdo muito assim, sem comunicac¢do. Nao
sdo pessoas comunicativas. Vocé pode reparar que as vezes a
pessoa mora em apartamento no mesmo andar e eles ndo se
comunicam... As vezes entra no elevador, o cara desce junto
com vocé no elevador, as vezes da um bom dia, outro, nem
bom dia n&o da.

ENTREVISTADORA: O senhor acha que os novos moradores
tém muita coisa parecida com vocés?

MA:: Eu acho que muda sim. Cada um com a sua cultura...

COLABORADOR: Tem diferenga com quem mora nos novos
prédios?

MA:: Tem. Tem sim. Tem muita diferenca sim.
MAe: Tem que adaptar.
MA:: Eu fui no Planalto e achei bem diferente.

COLABORADOR: Eles entrosam com vocés o pessoal dos
prédios?

MA:: Olha, essas pessoas, esse tipo de pessoas ndo sao
assim, muito dadas. E igual, a nossa cultura aqui, por exemplo,
€ 0 vizinho bater papo com o outro, sentar, tomar uma cerveja
sentado ali, vamos ali bater um papo, aquele negécio todo.
Vocé vai encontrar o pessoal do prédio, eles ndo vao fazer
isso0.

MAs: E isso mesmo.

MAs: E.
MA:: A cultura deles é diferente. E totalmente diferente. Talvez

por questdo de confianga, talvez... Sei la. Pessoas também que
pelo orgulho, talvez. Quem sabe? E isso.

202



203

Habitos culturais, por sua vez, ndo aparecem como motivagdo para a escolha
da moradia, segundo os entrevistados. Os novos habitos seriam consequéncia
da vinda de novos moradores, muito mais do que a causa de sua mudanca
para o bairro. Por outro lado, uma maior heterogeneidade do espaco urbano
construido e das atividades desempenhadas implica a existéncia de renda
urbana secundaria e renda diferencial de comércio (JARAMILLO, 2003),

portanto, de maior renda fundiaria.

J& os moradores recentes entrevistados, questionados quanto ao perfil
socioecond6mico de seus vizinhos, referem-se exclusivamente aos vizinhos que
moram em seus proprios prédios e usam o0s seguintes adjetivos e substantivos:
“casal com cachorro”, “casal gay”, “av®”, “casal’, “idosos”, “aeromocga”, “prédio
familiar”, “jovens”, “casais”, “estrangeiros”, “orientais”, “mae com dois filhos”,
“alta rotatividade de moradores”. Os moradores antigos ndo aparecem como

referéncia em nenhum momento:

ENTREVISTADORA: E quem sao seus vizinhos?

MR-1: H& muita rotatividade no prédio. Na frente do meu
apartamento, morava um casal com um cachorro. Um outro
vizinho também mudou.

ENTREVISTADORA: Vocé sabe porque ele mudou?

MR-1: Eu acho que era porque ele ndo gostava do barulho.
Outro era um casal gay, um avd, um casal, idosos, muito
variado. Vejo também aeromocas.

ENTREVISTADORA: Sao proprietarios ou inquilinos?

MR-1: Acho que tem os dois. Tem proprietario, mas tem muito
inquilino também.

ENTREVISTADORA: E os moradores antigos do bairro, como
eles sao?

MR-1: Eu ndo conheco, porque o prédio € novo, todo mundo
mudou para ca ha poucos anos. Em frente também tem uma
obra grande, com varios novos prédios, toda a rua estd em
construcdo. Aqui perto ndo sei se tem morador antigo.
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5.5 CONSUMO DE SERVICOS

Tendo em vista a sofisticacdo dos servicos e comércio ofertados que aparece
nas entrevistas e que retratam a percepcao os entrevistados, procedemos a
uma segunda andlise, quantitativa, que permite aprofundar a identificacdo de
mudancas no padrdao de consumo das familias. Esta etapa € fundamental,
tendo em vista as limitacdes de conclusbes baseadas exclusivamente em
dados qualitativos ou dados censitarios, estes ultimos disponiveis apenas até o
ano de 2010. Para isto, verificamos a evolugdo, em dois momentos do tempo,
no entorno das areas de pesquisa (i) no numero de empresas prestadoras de
servicos e comércio e (ii) na receita de determinados setores prestadores de

Servigos.

O segundo indicador funciona como proxy para captar, simultaneamente,
variagcdes na renda domiciliar e nos habitos de consumo das familias. Desta
forma, os resultados obtidos sdo interpretados a luz tanto da dimensao
econdmica, como da dimensédo cultural de processos de gentrificacdo. O
procedimento adotado foi a construcédo de um indicador para medir a evolucéo
no Produto Interno Bruto de determinados tipos de servigos, entre 2000 e 2018,
que chamamos de “indice da Receita de Empresas de Servicos Locais”, o qual
nao inclui as atividades de comeércio, por impossibilidade de acesso a tais
dados'3®. Para tanto, usamos dados tributarios das receitas estimadas de
empresas de servicos. Tratam-se de valores autodeclarados pelas empresas
para fins de tributacédo pelo ISS (descritos no capitulo 2) disponiveis por CNPJ,
gue chamaremos de “valor simples do ISS” e que nos permitem estimar a

receita da empresa, da seguinte forma:

136 Dados tributarios referentes ao Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servicos
(ICMS), cobrado pelos Fiscos Estaduais, e ao Valor Adicionado Fiscal (VAF), parcela do ICMS
repassada pelos governos estaduais aos municipios, permitiriam estimar a receita do comércio,
mas néo foi possivel acessa-los.

204



205

Receita cnpy = Valor simples ISS (1)
Aliquota cnpy

A aliquota é o percentual a ser aplicado sobre a receita tributavel da empresa
para pagamento do imposto e varia de acordo com o tipo de atividade
econdmica desempenhada, segundo o Classificacdo Nacional de Atividades
Econdbmicas (CNAE), registrada no Cadastro Mobiliario Municipal. Para
empresas que desempenhem mais de uma atividade econdmica, caso previsto
em seus contratos sociais, a férmula acima considera que todos os “valores
simples de ISS” correspondem a uma unica atividade econdmica (um unico

CNAE), aquela considerada “principal” pelo Fisco Municipal®’.

O somatoério anual das receitas individuais de CNPJs, segundo CNAES, permite
obter-se receitas segundo o tipo de servico. Tendo em vista o sigilo fiscal ao
gual estes dados estdo submetidos, os valores sdo apresentados no formato
de indice, que permite avaliar sua evolugéo ao longo do tempo, chamado de

“Indice da Receita de Empresas Locais”:
indice da Receita de Empresas de Servicos Locais cnae x =

2Receitas CNAEx2018 - 2Receitas CNAEx2000 (2)
2Receitas CNAE x 2000

Os resultados obtidos sdo analisados comparativamente ao crescimento de
precos (INPC-IBGE).

Consideram-se empresas “locais” aquelas situadas no entorno das duas areas
de pesquisa, aqui delimitados por um raio de até 1,5 km do centro da Area 1 e
Area 2. Estas éareas situadas no entorno destes circulos sdo chamadas de
“Area Expandida 1 - Planalto/Vila Cléris” e Area Expandida 2 - Jardim

Guanabara” e este procedimento explica tanto a coincidéncia territorial parcial

137 O Fisco Municipal considera que a principal atividade econdmica de uma empresa é a que
consta em primeiro lugar em seu contrato social.
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entre estas areas, como a existéncia, dentre as “empresas locais”, de algumas
localizadas fora das Regionais Norte e Venda Nova, em um pequeno trecho
norte da Regional Pampulha, conforme Figuras 63 e 64. O raio de 1,5 km foi
definido a partir de estudos que propdem distancias maximas a serem
percorridas nas atividades diarias a pé (AMANCIO, 2005)*%,

Figura 63. Localizac&o da Area de Estudo com Areas Expandidas

600000 615000 609000 610500 612000

_\";R‘\egionalyvergié Nova N

7805000

7805000

\ |~ Regional Norte -~ _

i A ¢ Areal i
/" <Planalto ,Vila.CIécis‘i_

7800000

7807500
7807500

\:\

600000 615000

7785000
7785000

Legenda

[ Area expandida 2 - Jardim Guanabara
[ Area expandida 1 - Planalto/ Vila Cléris
[ Regional

[l Shopping Estacio

7806000

7806000

/i

Fonte: NABUCO, Ana Luiza, 2019 7 e, i
PRODABEL/ PBH, 2018 < Regional Pampulha
IBGE, 2010 % e, B
OPEN Street Map, 2020 g

Projegdo cartografica: SIRGAS 2000 - 235 |
Elaborag&o: BARROS, Luiza, 2020 1 |

609000 610500 612000

138A partir de Amancio (2005), citamos 0s seguintes autores e seus resultados:

Allan (2001, p. 10), em estudo para a &rea metropolitana de Adelaide-Australia propde que as
caminhadas podem ser consideradas uma opcdo de modo de transporte a distdncias de
aproximadamente 2 km, entre a origem e o destino da viagem; estudo de Cervero (1996, p. 22)
em um bairro americano identificou a existéncia de drogaria ou supermercado até 1,5 km da
residéncia inspecionada, distdncia de caminhada considerada conveniente; ARRUDA (2000, p.
31) observou que as caminhadas ndo excedem 3 km e que, para a cidade de S&o Carlos, S&o
Paulo, o comprimento médio de uma viagem a pé € de 1,59 km.
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Figura 64. Localizagcao dos bairros

600000

609000

nas Areas Expandidas

612000

7800000

i\

7785000

Barreiro «+%

7800000

0 25 5km

7785000

600000

615000

780000

7807500

“Regional Verjda Nova

610500

! Vila

4

~~ Regional Norte

 \ 

A

Cléris

b~ §

T[ Jardim

] Guanabara

>

7809000

7807500

207

Legenda

[7] Bairros na area de estudo

[ Area 1 - Planalto/ Vila Cléris
Area 2 - Jardim Guanabara

(] Area expandida 2 - Jardim Guanabara gl / g
[ Area expandida 1 - Planalto/ Vila Cléris § f 2
[ Regional . { \ =
I Shopping Estacéo = - ﬁ \
Fonte: NABUCO, Ana Luiza, 2019 - Regional Pampulha N3 L RO

E’QCDA“EEL/ PBH, 2018 . S ™ ~ 3 / -

e e ap, 2020 ] 0 500 1000m
Projegio cartografica: SIRGAS 2000 - 235 E P ‘5
Elaborago: BARROS, Luiza, 2020 - e

609000

Com relacéo aos servigcos privados, o0 objetivo inicial era monitorar a evolugcéo
da receita para cinco setores, escolhidos por sua elasticidade positiva a renda
familiar, localizados nas Areas Expandidas 1 e 2: (i) servicos financeiros
(CNAEs 64, 65 e 66); (ii) educacao (CNAE 85); (iii) saude (CNAEs 86 e 87); (iv)
atividades esportivas, recreativas e de lazer (CNAE 93); (v) outras atividades
de servicos pessoais (CNAE 96), categoria bastante diversa de servigos,
ligados a estética humana, cuidados com animais e com artigos de vestuario,
agéncias matrimoniais e outros, a ser detalhada mais a frente, neste capitulo.
Trata-se de servigos cujos gastos sao, usualmente, pouco presentes na cesta
de consumo de familias de baixa renda: aumentos na sua demanda serviriam,
portanto, como indicador da entrada, nesta area, de familias com renda mais

elevada que a dos antigos moradores.

Os resultados obtidos para atividades financeiras e servicos de saude, contudo,
foram desconsiderados, uma vez que seus recolhimentos de ISS, quando
houver empresas com mais de um CNPJ em Belo Horizonte, podem ser

centralizados por um ou alguns CNPJs - neste caso, a andlise espacial da
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receita perde o sentido. Assim, a pesquisa procedeu a analise individualizada
da evolugéo da receita das trés categorias de servigos privados descritas no
Quadro 5.

Quadro 5 — Atividades Econémicas Selecionadas

CNAE DESCRICAO DA ATIVIDADE
85 Educacéao
93 Atividades esportivas e de recreacéo e lazer
96 Qutras atividades de servigos pessoais

Fonte: Elaboracéo prépria, a partir de dados CNAE

Os resultados mostram que houve expansao no numero de estabelecimentos
de servicos e comércio, nas Areas Expandidas 1 e 2, entre 2010 e 2017, tal
como afirmam os moradores entrevistados. Em 2010, eram 2.400 empresas ha
“Area Expandida 1 - Planalto/Vila Cléris” e, em 2017, 5.925; na “Area
Expandida 2 - Jardim Guanabara” 1.227, em 2010, e 4.999 em 2017 (Figura
65). Parte deste incremento, ressalta-se, deve-se também a formalizacdo de
empresas, como consequéncia da simplificacdo, pela Receita Federal, em
2010 dos procedimentos para inscricdo como microempreendedor individual
(MEI).

Tabela 22 — Receita de empresas prestadoras de servi¢os (R$1,00). VNBH
e Areas Expandidas 1 e 2. 2018

VNBH | AreaExpandidal | AreaExpandida2 | Areas Expandidasl+2
749.256.115,10 459.136.981,23 333.587.374,10 503.937.363,50

Fonte: Elaboracéo prdépria, a partir de dados ISS, PBH/SMFA, 2018

Com relacédo a receita de empresas prestadoras de servicos (todos os tipos de

servicos), verifica-se que esta fortemente concentrada nas Areas Expandidas 1

139 Este fendBmeno ocorreu em toda a cidade de Belo Horizonte e ndo apenas no Vetor Norte da
cidade Para se ter dimensdo do que os MEI representam, em novembro/2017 eram quase a
metade (46,7%) de todas as 315.454 pessoas juridicas cadastradas (147.317 MEls ativos no
Cadastro Mobiliario).
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e 2, que detém, juntas, R$ 504 milhdes, dos R$ 750 milhdes de receita de
todos os tipos de servicos, nas Regionais Norte e Venda Nova (Tabela 22). A
concentracdo € particularmente elevada no bairro Vila Cléris, onde foi
construido o Shopping Estacdo Vilarinho, em 2010. Este bairro responde por
31,57% da receita de servigos do Vetor Norte - Planalto e Jardim Guanabara
tém participagdo menores — e, juntos, os trés bairros concentram quase 40%

desta receita (Gréfico 2).

Gréfico 2 - indice da Receita de Servicos. Regionais Venda Nova