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RESUMO

A partir de reflex@es criticas sobre as dindmicas de acumulacao de capital, este estudo aborda
as relacOes entre a producdo da moradia, do espaco e 0s movimentos de classes sociais em Belo
Horizonte. A construcédo deste trabalho partiu da conjuncédo de duas abordagens do pensamento
geogréfico: uma critica marxiana, com o intuito de refletir sobre as principais caracteristicas da
producdo da moradia, do espaco e da cidade no Brasil (por sua vez, um pais inserido de modo
periférico e dependente no capitalismo global, sendo extremamente desigual) e das suas
especificidades em Belo Horizonte; e, a partir de analises de dados, do uso de SIG's e de
softwares estatisticos, um enfoque cartografico e teorético-quantitativo que permitiu
constatacdes de natureza empirica. Foram analisados processos como os padrdes espaciais e
mercadoldgicos da produgdo de moradias, a formacéo de vetores imobiliérios e a ocorréncia de
fendmenos socioespaciais associados a essas mudancas de precos de moradias e de movimentos
de classes sociais na cidade. A metodologia contou com a espacializacao e tratamento de dados
de mais de 240 mil transacGes de apartamentos e 40 mil transacOes de casas em Belo Horizonte,
obtidos a partir da tabulacdo de dados feita pela Prefeitura de Belo Horizonte (PBH) sobre o
pagamento do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI). A analise dos dados incluiu
a confeccdo de gréficos, tabelas e mapas para descrever e mapear os padrdes de transacdes
verificados. Também foram realizadas analises de dependéncia e associacdo espacial e de
cluster para identificar os padrdes socioespaciais de transacdes existentes na cidade. Os
resultados revelaram um forte aumento de precos de moradias nos primeiros anos considerados
no estudo, seguido por uma estagnacdo geral, com grandes perdas frente a inflacédo.
Relacionadas a dindmica econdmica nacional, estes movimentos revelaram o forte papel da
liquidez nas mudancas de pregos praticados. Em relacdo aos aspectos espaciais, a pesquisa
mapeou o padrdo de autossegregacao espacial relacionado aos precos por metro quadrado e do
acesso as moradias em si, bem como a formacao de eixos pericentrais com precos medios de
moradias mais elevados do que nas areas periféricas da cidade, sendo estes vetores pericentrais
ocupados principalmente por individuos e familias de classes médias. Esses eixos expandiram-
se sobre areas anteriormente empobrecidas, como a regional Barreiro, e também com a
ocupacao de grandes “vazios urbanos” com moradias dedicadas a populacdes de rendas médias
a altas. Com esses apontamentos, refletimos sobre 0 movimento da taxa de lucro no espaco
urbano belo-horizontino, sobre a natureza do processo de estruturacao/reestruturacéo urbana e
dos processos de gentrificacdo na cidade. Belo Horizonte, na nossa visdo, consolidou e
expandiu ainda mais a principal natureza da sua producgéo desde a sua criacdo: a expulséo da
pobreza para periferias cada vez mais longinquas a partir da geracdo e expansdo de
diferenciacOes socioespaciais.

Palavras-chave: ITBI; Belo Horizonte; gentrificacdo; reestruturacdo urbana; SIG; mercado
imobiliario



ABSTRACT

Based on critical reflections on the dynamics of capital accumulation, this study addresses the
relationships between housing production, space production, and social class movements in
Belo Horizonte. The construction of this work stemmed from the conjunction of two approaches
in geographical thinking: a Marxist critique aimed at reflecting on the main characteristics of
housing, space, and city production in Brazil (a country situated peripherally and dependent
within global capitalism, and highly unequal), including its specificities in Belo Horizonte; and,
through data analysis, the use of GIS and statistical software, a cartographic and theoretical-
quantitative approach that allowed for empirical findings. Processes such as spatial and market
patterns of housing production, the formation of real estate vectors, and socio-spatial
phenomena associated with these changes in housing prices and social class movements in the
city were analyzed. The methodology involved spatialization and processing of data from over
240 thousand apartment transactions and 40 thousand house transactions in Belo Horizonte,
obtained from data tabulation by the Belo Horizonte City Hall (PBH) on the payment of the
Real Estate Transfer Tax (ITBI). Data analysis included the creation of graphs, tables, and maps
to describe and map the observed transaction patterns. Spatial dependency, spatial association,
and cluster analyses were also conducted to identify existing socio-spatial transaction patterns
in the city. The results revealed a significant increase in housing prices in the initial years
considered in the study, followed by a general stagnation with substantial losses due to inflation.
Related to the national economic dynamics, these movements highlighted the significant role
of liquidity in price changes. Regarding spatial aspects, the research mapped the pattern of
spatial self-segregation related to prices per square meter and access to housing itself, as well
as the formation of pericentral axes with average housing prices higher than those in peripheral
areas of the city, with these pericentral vectors mainly occupied by individuals and families of
middle classes. These axes expanded over previously impoverished areas, such as the Barreiro
region, and also with the occupation of large "urban voids" with housing dedicated to
populations of middle to high incomes. With these observations, we reflect on the movement
of profit rates in the urban space of Belo Horizonte, the nature of the urban
structuring/restructuring process, and gentrification processes in the city. In our view, Belo
Horizonte has further consolidated and expanded the primary nature of its production since its
inception: the expulsion of poverty to increasingly distant peripheries through the generation
and expansion of socio-spatial differentiations.

Keywords: real estate transfer tax; Belo Horizonte; gentrification; urban restructuring; GIS; real
estate market.



RESUME

A partir de réflexions critiques sur les dynamiques d'accumulation du capital, cette étude aborde
les relations entre la production de logements, d'espace et les mouvements des classes sociales
a Belo Horizonte. La construction de ce travail est issue de la conjonction de deux approches
de la pensée géographique : une critiqgue marxiste, dans le but de réfléchir aux principales
caractéristiques de la production de logements, d'espace et de la ville au Brésil (a son tour, un
pays inséré de maniere périphérique et dépendant dans le capitalisme mondial, étant
extrémement inégal) et de ses spécificités a Belo Horizonte ; et, a partir d'analyses de données,
de l'utilisation de SIG et de logiciels statistiques, une approche cartographique et théorique-
quantitative qui a permis des constatations de nature empirique. Des processus tels que les
modeles spatiaux et commerciaux de la production de logements, la formation de vecteurs
immobiliers et I'occurrence de phénomenes socio-spatiaux associés a ces changements de prix
des logements et de mouvements des classes sociales dans la ville ont été analysés. La
méthodologie comprenait la spatialisation et le traitement des données de plus de 240 000
transactions d'appartements et de 40 000 transactions de maisons a Belo Horizonte, obtenues a
partir du tableau de données réalisé par la Mairie de Belo Horizonte (PBH) sur le paiement de
I'lmpdt sur la Transmission de Biens Immobiliers (ITBI). L'analyse des données comprenait la
réalisation de graphiques, de tableaux et de cartes pour décrire et cartographier les modeles de
transactions vérifiés. Des analyses de dépendance et d'association spatiale ainsi que des
analyses de cluster ont également été réalisées pour identifier les modeles socio-spatiaux des
transactions existantes dans la ville. Les résultats ont révélé une forte augmentation des prix des
logements au cours des premiéres années considérées dans I'étude, suivie d'une stagnation
générale, avec de grandes pertes face a l'inflation. Reliés a la dynamique économique nationale,
ces mouvements ont révélé le r6le important de la liquidité dans les changements de prix
pratiqués. En ce qui concerne les aspects spatiaux, la recherche a cartographié le modele d'auto-
ségrégation spatiale lié aux prix au métre carré et a I'acces aux logements eux-mémes, ainsi que
la formation d'axes péricentraux avec des prix moyens de logements plus élevés que dans les
zones périphériques de la ville, ces vecteurs péricentraux étant principalement occupés par des
individus et des familles de classes moyennes. Ces axes se sont étendus sur des zones
précédemment appauvries, comme la région de Barreiro, et également avec l'occupation de
grands "vides urbains" par des logements dédiés a des populations a revenu moyen a élevé.
Avec ces remarques, nous réfléchissons sur le mouvement du taux de profit dans I'espace urbain
de Belo Horizonte, sur la nature du processus de structuration/restructuration urbaine et des
processus de gentrification dans la ville. Belo Horizonte, de notre point de vue, a consolidé et
étendu encore plus la principale nature de sa production depuis sa création : I'expulsion de la
pauvreteé vers des périphéries de plus en plus lointaines a partir de la génération et de I'expansion
de différenciations socio-spatiales.

Mots-clés: ITBI; Belo Horizonte; gentrification; restructuration urbaine; SIG; marché
immobilier
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INTRODUCAO

N&o tenho nenhum talento especial, s6
tenho paixao em minha curiosidade
Albert Einstein

Sobre a cidade, o capital e a renda fundiaria

Seguindo o curso de um processo historico que tem na industrializacdo e no dominio do
espaco como principais catalisadores, os processos de valoriza¢do e acumulacdo de capital
encontram na cidade um local favoravel para a sua reproducao, atuando no sentido de mudar a
historia da cidade, dominando e superando suas formas anteriores. A cidade se transforma em
todas as suas formas e manifestacfes, com a questdo fundiaria assumindo vital importancia.

A ocupacdo do solo dentro da dindmica capitalista traz consigo a légica de acumulacéo
do capital e suas contradi¢cGes. Dado o carater global conquistado pelo capital, sua ordem se
espalhou pelo mundo, e, mesmo que em tempos e maneiras distintos, este constituiu o seu
préprio espaco, um plano onde a sua racionalidade impera.

No contexto do capitalismo, o acesso formal a uma parcela de terra e ao ambiente
construido s6 € possivel a partir de heranca, pagamento de aluguel ou pagamento pelo uso,
posse e propriedade da terra. Para aqueles que ndo podem arcar com essas despesas, a Unica
alternativa € migrar para regifes onde o acesso a terra é mais acessivel. Essas pessoas de
recursos limitados também buscam &reas onde a ocupacdo ocorre a margem das leis de
propriedade da terra, e € nesse cenario que surgem movimentos de luta pela terra e por moradia
nas cidades.

Porém, apesar de algumas constatacfes que saltam aos olhos, a formacao dos precos do
solo ndo se da de maneira tdo simplista, e uma andlise superficial no sentido de considerar o
preco como uma formacao que diz respeito somente a uma condi¢do pelo uso da terra esconde

questdes importantes que acontecem em ambito social:

O espaco representa um componente dialeticamente definido de relagéo de producdes
gerais, simultaneamente sociais e espaciais. Logo, tem-se que 0 espaco socialmente
produzido é uma criagdo em constante mutacéo e que resulta de transformacgdes nem
sempre com rebatimento 6bvio como reflexo (MOTTA, 2017).

A questdo fundiaria torna-se central: o solo, enquanto suporte fisico e locacional, se
torna palco dos processos, e a sua producgéo social é foco de disputas e contradi¢cdes no seu
processo de ocupacdo e transformacdo. O preco do uso do solo surge como uma ferramenta que
define a sua ocupacao, sendo uma das “varidveis” mais importantes na produ¢do do espago, que
reflete e determina, em uma relacéo de interagdo, processos sociais que nele ocorrem.

Em termos de processos, as contradi¢des do capital se “materializam” em uma série de
fendmenos geogréaficos e praticas espaciais, que se relacionam a estruturacédo e reestruturagédo

urbana como exemplo: especulacdo imobiliaria, abandonos de edificios, gentrificacdo, criacao
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de centralidades econdmicas, segregacdo socioespacial planejada (como no caso dos
condominios fechados) e entre outros.

Os estudos sobre a renda da terra apresentam grande importancia para esta pesquisa na
medida em que o seu debate propicia um caminho para a anélise de questdes relacionadas a
processos espaciais relativos a dindmica capitalista, principalmente da valorizagdo do valor (e
da sua perda enquanto esséncia no periodo histérico neoliberal), que geram a sua prépria
producdo do espaco. Esta producéo do espaco, carregada de contradi¢des, traz consigo, dentre
outras coisas, as relacdes de poder, de classe e de valorizacdo/desvalorizacdo do capital e sua
ficcionalizacdo, que se apropriando do espaco e gerando 0 seu proprio espago, causam
profundas mudancas nos territorios e na sociedade.

A producdo do espaco urbano, seja no centro como na periferia capitalista, carrega
marcas da propria evolucdo deste modo de producdo, do dominio da cidade pelo urbano e
também de sua crise. A metropole pode ser entendida como “um ente geografico resultante da
industrializacdo e da entrada da industria na cidade”, sendo resultado de um fendmeno que
nasce da industrializacdo, a absorvendo e superando, ndo sendo um mero subproduto da mesma,
com formas e processos que fogem do entendimento da antiga cidade industrial* (LEFEBVRE,
1999; MAGALHAES, 2015, p.10).

Dentre os processos considerados, por exemplo, as dinamicas de ajuste espacial
engendram, na producdo do espago urbano, fendmenos e intervengdes que geram e buscam a
captura da renda da terra, relacionada tanto com a construcao (e destruicdo, para novamente
acontecer a constru¢do) quanto ao “consumo” do espaco urbano, constituindo um conjunto de
processos que vao além de uma expansdo da area construida da cidade estimulada por dindmicas
“naturais”, como a expansao demografica e o €xodo rural (HARVEY, 2005).

A questdo da renda proporcionada pelo uso e exploracdo da terra tem ressurgido com
destague nos estudos fundiarios brasileiros, estando intrinsecamente ligada a questao fundiaria
e aos processos de reproducdo do capital. Esta significativa mudanca de status muda uma
condicdo de quase abandono no final dos anos 1980 descrita por Adriano Botelho (2005) e

! Logo no comego de “A revolugio urbana”, Lefebvre (1999) “reserva” o termo “sociedade urbana” & “sociedade
que nasce da industrializagdo”, descrevendo um processo que so ¢ concebido onde “explodem as antigas formas
urbanas, herdadas de transformagéo descontinuas” (LEFEBRE, 1999). Assim, as antigas formas urbanas (como,
por exemplo, politicas, comerciais e industriais, descritas pelo autor) sdo superadas pela forma urbana, que nasce
da industrializagio e a supera. E valido lembrar que tal analise descreve melhor as cidades europeias, onde
Lefebvre nasceu e passou sua vida, porém, a expansao do capital € mundial e sua l6gica é espalhada globalmente,
mesmo que em escalas e tempos distintos. Tal teméatica serd melhor abordada no decorrer deste trabalho.
Magalh&es (2015) mostra que “a industrializagéo foi o elemento aglutinador das dindmicas que transformaram a
cidade em metropole, sendo que 0 processo contemporaneo se distancia relativamente da industria [...], mas atua
por um legado socioespacial diretamente resultante da industrializagao”.
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Maurilio Botelho (2016)2 para um necessario resgate tanto nos estudos urbanos (voltados para
analises sobre processos e fendmenos ocorridos nas cidades e metropoles, sobretudo
relacionados a tematica da financeirizacdo do espago urbano) quanto nos trabalhos e estudos
criticos no espaco agrario/camponés. Além da esfera da producdo do espaco, a discussdo da
renda da terra também se mostra necessaria para uma agenda de estudos que envolve o préoprio
entendimento das dinamicas do modo de producéo capitalista, da acumulacdo de capital e de
suas crises®.

O caso brasileiro se mostra ainda mais complexo: o desenvolvimento do capitalismo no
Brasil, de maneiras distintas ao longo de sua historia, € fortemente atrelado a terra e ao solo e
se caracterizou (e se caracteriza), dentre outras coisas, principalmente pelo:

e forte dominio do setor de servigos e agropecudrio (este tltimo além da esfera econémica
também na esfera politica);

e papel periférico da economia nacional no ambito global,

e industrializacéo tardia (seguido por processos de desindustrializacdo, com aumento da
participacdo dos setores de servicos);

e prevaléncia de governos autoritarios no periodo republicano (com, ndo raramente,
gestdes descontinuadas de maneira forcada no ambito do executivo em periodos
democraticos);

e e auséncia e/ou a ndo devida execucdo de politicas estatais garantidoras de direitos para
as populacdes de menor renda, sobretudo na questdo da moradia.

Na questdo da habitacdo, em quase toda a histdria republicana, a l6gica de mercado

ditou as politicas habitacionais, tanto em periodos com menor participacdo estatal na questao

2 Nas palavras deste autor: “a teoria da renda da terra apresentou grande importincia para compreensio dos
fundamentos sociais da estrutura agraria, assim como sua “variante” na teoria urbana, mas, com a “virada cultural”
na teoria social contemporinea, a mesma foi esquecida ou mesmo contestada como uma “explicagdo economicista
das relagdes sociais”, sendo pretensamente superada por abordagens culturalistas que ressaltam a apropriagdo
subjetiva dos espagos, o relacionamento identitario dos grupos sociais com suas basicas fisico-territoriais,
enfatizam as “comunidades rurais” ou as “tribos urbanas” e suas formas de representar seus espagos socialmente
produzidos”. Além disso, o declinio da teoria marxista decorrente do contexto de queda de derrocada da Unido
Soviética, do socialismo real e o desgaste do discurso decorrente do esgotamento de discussdes dogmaticas focadas
em textos classicos de Marx, Lénin e Ricardo sem uma reformulagéo para os contextos vigentes colaboraram para
este cenario” (BOTELHO, 2016).

3 Nos ultimos anos um nimero crescente de trabalhos, tanto em pesquisas de pés-graduacdo quanto em outras
publicacdes, tem abordado a conceituacdo e discussdo da renda da terra como base para revisdo bibliografica,
argumentacdo e discussdo em suas pesquisas. Como exemplo, citamos os trabalhos de Botelho (2005, 2008),
Barreto (2013), Almeida e Monte-Mér (2017), Chaves (2018), Silva (2018), Bonifacio (2018), Grespan (2019),
Fix e Paulani (2019), Bicalho (2020), Paiva et. al. (2021), Bicalho (2022) dentre outros inimeras dissertacdes de
mestrado, teses de doutorado, livros e artigos cientificos. Dentre outros grupos e institutos de pesquisa, é valido
citar as recentes pesquisas produzidas pelo Observatorio das Metrdpoles e do Lincoln Institute of Land Policy.
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da producédo de moradias e/ou no seu financiamento (como na repUblica velha) ou em periodos
em que o Estado participou mais ativamente destes processos (como nos governos Vargas,
durante a existéncia do Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e no projeto Minha Casa Minha
Vida (MCMV)). As populacbes de baixa renda, no geral, pouco tiveram acesso a moradia
formal, assim recorrendo a regides de menor infraestrutura e pior localiza¢éo nas cidades (com
preco do solo mais barato), a autoconstru¢cdo de moradias, mutirdes, ocupacgOes irregulares
perante a lei e outras formas de precarizadas de acesso a habitacgéo.

Por sua vez, a historia da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) é marcada
por transformacdes e processos que afastam as populacfes de menor renda para periferias cada
vez mais longes dos nucleos centrais (sobretudo o ndcleo central original), com &reas
geralmente associadas a ocupacdes desordenadas e loteamentos precarios, com baixa
infraestrutura e acesso aos equipamentos urbanos, quando ndo em favelas e ocupacdes urbanas.
As populagdes de menor renda, cada vez mais numerosas, ocupam periferias cada vez mais
longinquas do centro e Belo Horizonte (BH) se torna uma cidade fragmentada e de fortes
contrastes sociais (CANETTIERI, 2014).

Assim, o principal processo que nos chama a intencdo para o estudo desta pesquisa é o
da gentrificacdo, tematica que, no contexto do desenvolvimento do capitalismo no pos-guerra,
sobretudo no norte global, e relacionada aos processos de reestruturacdo urbana, tem atraido
pesquisadores que estudam as tuas inimeras interfaces.

Esta pesquisa adota uma abordagem gue combina a discussdo marxista da teoria da
renda da terra, analises sobre urbanizacéo, cartografia e geoprocessamento. Utilizando técnicas,
conceitos e debates relacionados a modelagem economeétrica, analise espacial, estatistica e
sistemas de informacGes geograficas (SIG), dentre outras questfes, esta pesquisa se propde a
entender os principais fatores e atores que, nos ultimos anos, tém influenciado e transformado
0s precos do solo, particularmente o solo urbano em Belo Horizonte.

Cartografia, geoprocessamento e os SIG’s

Alguns criticos dos sistemas de informagfes geograficas levantam argumentos que
questionam as implicagdes epistemolodgicas e praticas de uma adocéo global desses sistemas na
geografia, como destacado por Barnes e Sheppard (2010). Estes argumentos incluem:

e Os SIG’s podem perpetuar abordagens positivistas e pos-positivistas na geografia

humana devido a sua natureza quantitativa e empirica.

e A promocdo dessas abordagens por meio dos SIG’s poderia restringir a capacidade

dos estudos geograficos de compreender a complexidade dos processos e fenbmenos

sociais.
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e O enfoque empiricista dessas abordagens pode consolidar o status quo, limitando a
exploragdo de novos modos de vida e configuracdes globais alternativas aquelas
existentes. Além disso, os SIG’s podem ser inadequados para representar
perspectivas nao europeias do espaco e diferentes racionalidades da vida cotidiana.

e A utilizacdo dos SIG’s pode facilitar o uso de tecnologia para vigilancia, controle,
manipulacdo de opinido publica e condugdo de praticas de guerra.

No entanto, especialmente nos Estados Unidos durante os anos 1990, ocorreram
discussbes construtivas que aproximaram campos cientificos previamente polarizados,
desfazendo tabus associados ao uso dos SIGs. Barnes e Sheppard (2010) apontam o surgimento
do campo denominado "Critical GIS" ou "SIG critico™ no inicio do século XXI, demonstrando
que os SIGs ndo sdo inerentemente positivistas. Eles podem incorporar abordagens qualitativas
sem adotar ldgicas binérias e, além disso, tém a capacidade de representar diferentes visGes de
mundo e abordar questdes sociais significativas.

Neste sentido, argumento que a cartografia e 0 geoprocessamento apresentam um
instrumental valioso para as analises desta pesquisa na medida em que, o prego do solo enquanto
fendmeno socialmente produzido, consegue ser mapeado?, assim como 0s seus movimentos no
espaco podem ser cartografados e mensurados. Ao analisar as particularidades urbanas, a
cartografia se torna uma ferramenta valiosa para mapear fendmenos que ocorrem nas cidades.
Através de um estudo critico, é possivel identificar evidéncias que fornecem evidéncias sobre
0 que esta ocorrendo em uma determinada localidade, oferecendo, assim, uma base sélida para
investigacBes subsequentes.

Além disso, a combinacdo da modelagem cartografica e econométrica possibilita a
conexdo entre atores e fatores, bem como a realizacdo de uma analise robusta de dados
espaciais. Essa abordagem se revela uma ferramenta crucial na pesquisa sobre o espa¢o urbano,
contribuindo significativamente para as discussées nesse campo de estudo.

Estruturagéo do trabalho

Deste modo, 0 objetivo geral do presente estudo € contribuir para o debate a respeito
dos processos imanentes da produgdo e reproducdo do espago urbano e do seu ambiente
construido, tomando como base a anélise da composicdo e da variacdo espacial dos precos de

moradias em Belo Horizonte nos Gltimos anos, considerando alguns objetivos especificos:

4 Processo efetivamente realizado pela equipe da Prefeitura de Belo Horizonte por meio da catalogagdo de dados
registrados no &mbito do pagamento do Imposto sobre Transmisséo de Bens Imoveis (ITBI).



30

e Analisar a composicdo e variacdo espacial dos precos de moradias em Belo
Horizonte nos ultimos anos;

e Analisar os principais padroes espaciais, locacionais e mercadoldgicos de variacfes
dos precos de moradias, identificando possiveis vetores imobiliarios e movimentos
espaciais das transacdes imobiliarias pela cidade;

e Investigar a presenca de fendmenos socioespaciais, como gentrificacdo e
especulacdo imobiliaria, em Belo Horizonte. Esses fenémenos séo resultados de
diversos processos sociais, como elitizacdo e rentismo, entre outros. O foco sera
analisar como esses processos afetam os precos médios das moradias na cidade;

A principal hipdtese a ser considerada neste trabalho € a de que, no &mbito de processos
de sua estruturagdo/reestruturacao urbana, ha processos de elitizacdo/gentrificacdo acontecendo
em Belo Horizonte e que podem estar se traduzindo nas mudancas dos precos de moradias
transacionadas pela cidade.

Por fim, ap6s a producdo da modelagem proposta nesta pesquisa, serdo analisados 0s
resultados produzidos a partir das evidéncias levantadas e dos processos socioespaciais
mapeados na RMBH, procurando compreender as relacdes entre os atores e os fendmenos que
ocorrem no ambito da valorizacdo do solo urbano.

Este trabalho esta estruturado em cinco capitulos, organizados desta forma:

e O primeiro capitulo aborda a questdo da renda da terra, examinando sua formacéo
no espaco agricola e no urbano. Foi realizado um levantamento bibliografico das
analises classicas sobre a questao, além de autores que a estudaram no contexto dos
estudos urbanos. Além disso, este capitulo explora o papel critico da propriedade
fundiéria, que, em uma relacdo contraditéria, funciona tanto como um obstéculo a
circulacédo de capital na cidade quanto como um facilitador da acumulacao.

e O segundo capitulo diz respeito a um estudo sobre a producdo da cidade e de seu
espaco, considerando os periodos de industrializacdo e o posterior advento do
neoliberalismo apos o declinio do dominio fordista na producao.

e O terceiro capitulo analisa os principais atores atuantes no mercado imobiliario,
procurando demonstrar algumas de suas principais estratégias de atuacdo no
processo de acumulagéo de capital.

e O quarto capitulo aborda uma revisao bibliografica que se concentra em estudos
teorético-quantitativos sobre a formacdo de precos e a configuracdo de espacos
urbanos, além da descricdo dos materiais e métodos utilizados para a pesquisa

empirica no ambito deste trabalho.
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e Por fim, o quinto capitulo consiste na parte empirica da pesquisa, que envolve a
andlise de dados espaciais e estatisticos, bem como a realiza¢éo de processamentos
em ambiente de Sistemas de InformacGes Geograficas. Alem disso, este capitulo
inclui uma andlise dos resultados obtidos neste trabalho, acompanhada de reflexdes
sobre 0s processos relativos & produgdo de moradia, do espaco urbano e de

movimentos de taxa de lucro no solo urbano em Belo Horizonte.
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CAPITULO 1 - O SOLO COMO MERCADORIA: VALORIZA(;AO E RENDA DA
TERRA
1.1 A renda da terra: perspectivas seminais sobre 0 espaco agrario

Neste capitulo, sera feita uma breve revisao sobre a formacao da teoria da renda da terra
nos espagos agrario e urbano e algumas de suas caracteristicas, que avancam para além de
questdes como localizacéo e fertilidade. Considerando o objetivo deste trabalho e partindo para
a estruturacdo de um estudo sobre a producéo do espaco urbano em Belo Horizonte, que, por
sua vez, visa oferecer subsidios para as analises empiricas desta pesquisa e sua subsequente
discussdo, consideramos, sobretudo, abordagens criticas e marxistas e ligadas as discussdes da
teoria da renda da terra.

Desta forma, ndo aprofundaremos, por exemplo, nas proficuas discussdes sobre
comércio exterior, tributacdo e producdo de alimentos (sobretudo o trigo) no contexto das
analises de David Ricardo e Thomas Malthus. No caso, recomendo a consulta as obras classicas
desses autores (RICARDO, 1982 [1817]; MALTHUS, 1996 [1798]), bem como aos estudos de
Lemos (1988b) e Lenz (1992).

Autores como David Ricardo e Karl Marx sdo alguns dos autores classicos nas
discussdes sobre a renda da terra, sendo o primeiro um dos principais expoentes da escola
econOmica conhecida como “Economia Politica” e o segundo o mais importante critico desta
escola. Entretanto, ambos os autores se valem de discussdes e conceituagdes anteriores para 0
desenvolvimento epistemolégico de seus trabalhos e de seus pensamentos.

Como mostram Lenz (1992) e Barcelos (et. al., 2019), pode-se dizer que a preocupacao
com a questdo da renda da terra realmente se inicia com a Escola Fisiocrética, uma escola que
teve grande destaque, sobretudo no século XVI11, onde essa discussao constituia o proprio cerne
desta vertente. No periodo de maior destaque dos fisiocratas, a economia europeia apresentava
um carater predominantemente agricola e senhorial, com uma grande presenca de formas
antigas de producdo e de propriedades camponesas, embora a agricultura capitalista ja
apresentasse superioridade em termos de organizacdo e produtividade. Os fisiocratas
acreditavam que toda a riqueza era provida pelo solo, no qual a Unica atividade econémica
capaz de gerar um "excedente" era a agricultura e esse produto liquido restringia-se inteiramente
a renda fundiaria, sendo outros setores apenas complementares.

Por esta visdo, sendo a terra a unica capaz de fornecer um produto liquido, que, por sua
vez, depende do grau de fertilidade natural do solo, somente o trabalho exercido na terra poderia
ser considerado como trabalho produtivo. O pensamento fisiocratico, em autores como Quesnay

e Mirabeau, limita-se inteiramente a renda fundiaria, e, ao contrario do pensamento econdmico
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classico, ndo considera o lucro como originario do excedente (NAPOLEONI, 1985). Quesnay
(1763, apud NAPOLEONI, 1978), divide a sociedade em trés classes: a produtiva, que
desenvolve suas atividades no ambito da agricultura, a estéril, que executa trabalhos “nao
produtivos” e a classe de proprietarios de terras, que, apesar de ndo desenvolver qualquer
atividade econdmica, possui o direito de obter a renda da terra a partir do direito de propriedade.

A escola cléssica, especialmente com Adam Smith, ao analisar a questéo da renda da
terra, toma a teoria fisiocrata como seu ponto natural de partida, levando em conta, sobretudo,
o conceito de “excedente” nascido da produgéo e destinado ao pagamento pelo uso da terra pela
classe capitalista aos proprietarios de terras. Em “A Riqueza das Nagdes”, Smith (1996 [1776])
trata a renda da terra como 0 preco a ser pago pela terra, ou seja, pela compra ou locacéo da
propriedade, reforcando a questao do direito de propriedade.

Este autor trata a renda da terra como um excedente imerecido, pois ndo € ganho no
exercicio do trabalho, sendo apropriado pelos proprietarios de terra a partir do seu poder de
monopolio sobre uma porg¢do do solo (LENZ, 2008). Smith (1996a [1776], p. 188) também
reforga a questdo da fertilidade das terras, pois de acordo com ele “a renda aumenta
proporcionalmente a boa qualidade das pastagens”. Neste sentido, a renda da terra nasce pela
acdo do proprietario da terra que busca a captura de toda a parcela da producdo que passa da
porcentagem destinada ao arrendatario, pela captura do excedente da produgéo pelo proprietario
arrendada a partir do seu poder de monopolio.

Smith (1996a [1776]) mostra que o proprietario da terra sempre busca uma renda,
mesmo em terras sem nenhuma melhoria, e "0s juros ou lucro sobre as despesas da melhoria
constituem geralmente um acréscimo a essa renda original™. A renda da terra surge a partir de
um monopolio, sendo proporcional ao que o arrendatario pode pagar. Caso o arrendatério faca
melhorias na terra, na renovacao da locacdo, o dono da terra geralmente cobra um aumento da
porcdo de renda do mesmo modo que cobraria caso as melhorias fossem feitas por este e néo
por quem esta alugando a terra.

Para Smith (1996a [1776]), a renda da terra ndo se assemelha ao lucro ou aos juros
decorrentes dos investimentos do proprietario na terra, mas representa um excedente resultante
da propriedade privada da mesma. Embora essa ideia seja parcialmente contestada por David
Ricardo, que apenas reconhece a existéncia de rendas diferenciais, ressurge na obra de Malthus
e ganha destaque, ainda que de forma distinta, nas analises de Marx.

Adam Smith mostra que salarios e lucros afetam diretamente os pregos das mercadorias,
enquanto a renda da terra ndo modifica estes precos, sendo gerada como um excedente, podendo

até ser nula, caso os precos das mercadorias cubram apenas 0s seus custos da producéo e o lucro
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do vendedor e/ou produtor (LENZ, 1992). Por esta visdo, em situaces de melhoria social, a
renda da terra tende a aumentar, enquanto situacdes de estagnagdo ou recessao econdomica
tendem a diminui-la (TELLES et al., 2018).

Malthus (1996 [1798]), por sua vez, considera a diferenciacdo das qualidades das terras
como fator determinante para a afericdo das rendas fundiérias. Semelhante a abordagem de
Smith (1996a [1776]), para este autor, a renda da terra surge como a parcela total do produto
que sobra para o proprietario da terra depois de pagas todas as despesas da producéo, do cultivo
e do lucro do capital empregado. Desta forma, Malthus mostra que, mesmo se o grau de escassez
e monopolio de terras fosse alto, sem uma fertilidade que possibilitasse a geracdo de um
excedente nos pregos dos produtos gerados na terra, ndo haveria a criacdo de um rendimento
para além do necesséario para o pagamento de salarios e lucros.

Sobre a "origem" da renda da terra, Malthus (1996 [1798], p. 90) mostra uma tendéncia
a uma diminuicdo das taxas de lucros e de salarios e aumento da renda na medida em que as
terras "virgens e férteis" deixam de estar em situacdo de abundéncia e passam a ser limitadas.
De uma situacdo onde nao haveria necessidade de se pagar renda para um proprietario, pois nao
seria necessario a "mediacdo™ de um para se ter acesso a terra, 0 acesso as melhores terras passa
a ser finito por causa do aumento populacional e maior demanda por terras. Assim, a captura
de renda pelos proprietarios de terra aumenta.

Como mostra este autor:

“uma acumulagdo de capital, superior aos meios de emprega-lo na terra de maior
fertilidade natural e de localizagcdo mais vantajosa, necessariamente diminui os lucros,
enquanto a tendéncia da populacédo de crescer além dos meios de subsisténcia diminui
os salarios do trabalho, depois de certo tempo” (MALTHUS, 1996 [1798], p. 90).

Com este acumulo de capital, os custos de produ¢do diminuem, mas a “quantidade de
trabalho e de outros produtos do trabalho (além do trigo) que o produto pode adquirir cresce,
ao invés de diminuir” (MALTHUS, 1996 [1798], p. 90). Malthus ainda mostra que, com 0
aumento populacional, a mao-de-obra disponivel aumenta. O valor de troca dos alimentos gera
um excedente sobre o custo de producdo nas terras muito férteis, e sendo esse excedente
derivado da terra, este recebe o nome de "renda da terra" (se, por exemplo, o lucro do capital
empregado em terras inferiores fosse de 30%, e as terras de melhor cultivo proporcionassem
40%, os 10% excedentes seriam a renda).

Sobre os trés fatores anteriormente descritos como causa do excedente do pre¢o dos
produtos agricolas sobre os custos da producéo, a capacidade da terra de produzir meios de

subsisténcia (como alimentos) maior do que o exigido para a reproducdo das pessoas que estao
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empregadas na produgdo aparece como o fundamento da terra e o limite de seu crescimento
possivel.

Telles et al. (2018) abordam a famosa teoria malthusiana do crescimento populacional,
destacando a visdo de Malthus sobre a limitacdo dos recursos naturais, especialmente do solo.
Sob a premissa de condi¢fes de producdo constantes, Malthus previu que a populacdo se
multiplicaria a ponto de exceder a disponibilidade de alimentos. Esse aumento populacional
teria como consequéncia 0 encarecimento dos produtos agricolas, com a renda da terra
representando a parcela remanescente para os proprietarios apos quitacdo de todos os custos de
producao.

Por sua vez, David Ricardo, assim como Malthus e Smith, um dos autores-referéncia da
economia politica, tinha como principal objetivo estudar a distribuicdo do produto da terra entre
as diversas classes sociais, e sua opiniao diferia da de Malthus e de Smith no que diz respeito
aos principios da renda, lucro e salario.

Ricardo, em "Principios de Economia Politica e Tributa¢do”, também discute e discorda
de Smith e Malthus quanto as origens dos rendimentos relacionados ao direito de propriedade.
No capitulo XXXII de "Principios de Economia Politica e Tributacdo", Ricardo (1982 [1817],
p. 269) mostra que:

(Malthus) explicou satisfatoriamente os principios da renda e mostrou que ela
aumenta ou diminui na proporcéo das vantagens relativas da fertilidade e localizacéo
das diversas terras cultivadas, contribuindo assim para esclarecer muitos pontos
dificeis relacionados com a questao da renda, antes desconhecidos ou compreendidos
de forma muito imperfeita. No entanto, parece-me que ele cometeu alguns erros que
€ necessario esclarecer, especialmente dada a sua autoridade, embora a sua
reconhecida imparcialidade torne essa tarefa menos desagradavel. Um desses erros
consiste em supor que a renda é um ganho liquido e uma nova criagao de riqueza.

Malthus acreditava que o excedente do produto obtido como consequéncia da reducéo
dos salarios, dos lucros ou dos melhoramentos na agricultura era uma das causas do aumento
da renda fundiaria, enquanto a anélise ricardiana considera somente as diferencas de qualidade
das terras. Ricardo mostra em seu pensamento que a taxa de lucro agricola determina a taxa
geral de lucro da economia, e a renda gerada é determinada pelo emprego de trabalho na terra
de pior qualidade, em um movimento de diminui¢do da taxa média da renda a medida que terras
de pior qualidade eram inseridas no processo com o aumento da demanda devido ao
desprendimento de trabalho nas mesmas.

Dando grande destaque as discussdes sobre as rendas fundiarias, Ricardo (1982 [1817]),
mostra que, “o produto da terra — tudo que se obtém de sua superficie pela aplicagdo combinada
de trabalho, maquinaria e capital — se divide entre trés classes da sociedade, a saber: o

proprietéario da terra, o dono do capital necessario para seu cultivo e os trabalhadores cujo
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esforcos sdo empregados na agricultura”. Como mostra Lenz (1982, p. 97) As proporgdes do
produto da terra destinada as diferentes classes sdo definidas como renda, destinada ao
proprietario da terra; lucro, para o capitalista e salario, para os trabalhadores.

Ricardo tenta demonstrar se o trabalho passado (capital acumulado) e a existéncia da
renda da terra, que entram na composicdo de formacao do valor, alteram o principio do valor
como determinado pela quantidade de trabalho. Smith (1996a [1776]), ao conceituar “valor”,

mostra que:

Importa observar que a palavra VALOR tem dois significados: as vezes designa a
utilidade de um determinado objeto, e outras vezes o poder de compra que o referido
objeto possui, em relacdo a outras mercadorias. O primeiro pode chamar-se “valor de
uso”, e o segundo, “valor de troca”. As coisas que tém o mais alto valor de uso
frequentemente tém pouco ou nenhum valor de troca; vice-versa, 0s bens que tém o
mais alto valor de troca muitas vezes tém pouco ou nenhum valor de uso. Nada é mais
atil que a agua, e, no entanto, dificilmente se comprara alguma coisa com ela, ou seja,
dificilmente se conseguira trocar agua por alguma outra coisa. Ao contrario, um
diamante dificilmente possui algum valor de uso, mas por ele se pode, muitas vezes,
trocar uma quantidade muito grande de outros bens (SMITH, 1996 [1776], p. 85).

Ricardo, ao discordar de Smith, afirma que as mercadorias derivam seu valor de troca
de duas fontes: sua escassez ou da quantidade de trabalho necesséario para produzi-las. Ao falar
das mercadorias, Ricardo (1982 [1817]) mostra que ele sempre ira referir aquelas mercadorias
“cuja quantidade pode ser aumentada pelo exercicio da atividade humana, e em cuja produ¢do
a concorréncia atua sem obstaculos”, eliminando, assim, da sua analise, as mercadorias que tém
0 seu valor determinado pela escassez, como estatuas, quadros famosos, livros, moedas raras e
vinhos. Pode-se inferir que o valor da producéo agricola se forma da mesma maneira.

Ao tratar da formacdo do valor relativo das mercadorias, o autor destaca que a
remuneracdo diferenciada para trabalhos diversos ndo é a causa das suas variacOes. Ele
argumenta que, independentemente da desigualdade original entre os tipos de trabalho, essa
diferenca se mantém ao longo das gerac6es, afetando pouco o valor relativo as mercadorias no
longo prazo.

Ainda sobre esta questdo, deve-se levar em conta tanto o trabalho passado como o
trabalho presente exercido, contando com o respectivo valor inscrito nos meios de producgéo
(como insumo e ferramentas). Em estagios da sociedade onde progressos técnicos ja foram
realizados, o valor de uma mercadoria, comparado com as outras, “depende da quantidade total
de trabalho para fabrica-las e langa-las ao mercado” (RICARDO, 1982 [1817]). Em relagdo a
magnitude do valor, o autor mostra que a redugdo ou aumento da utilizacdo de trabalho
empreendido reduz ou aumenta o valor relativo de uma mercadoria, seja tal reducao no trabalho
para produzir a mercadoria per se ou no trabalho necessario para a formacéo do capital que

contribui para a producdo da mercadoria. Os pre¢os desta mercadoria aumentam ou diminuem



37

na proporcao do trabalho nela empreendido. A variagdo dos salarios afetaria os lucros da classe
capitalista, mas n&o o valor das mercadorias.

Entretanto, na se¢cdo VII do capitulo I de sua obra (intitulada “Sobre o valor”), Ricardo
(1982 [1817]) argumenta que o dinheiro, a medida mais usual e difundida para mensurar o0s
precos, salarios e lucros até entdo, € uma mercadoria que varia suas medidas unitarias, onde,
por exemplo, um aumento dos salérios devido a mudangas no valor do dinheiro (devido a
inflacdo, por exemplo), produz um efeito geral sobre os precos, ndo se mostrando uma medida
apropriada.

Deste modo, a distribuicdo do produto total de uma fazenda entre as trés classes —
proprietaria de terra, capitalista e trabalhadora —, na visdo do autor, ¢ a “medida” mais adequada
para julgar se houve aumento ou diminuicéo da renda, dos lucros e salarios, ja que ndo pode ser

alterada artificialmente sem intermédio do trabalho:

N&o é pela quantidade absoluta do produto obtida por cada classe que avaliaremos
com exatiddo a taxa de lucro, de renda e de salérios, mas pela quantidade de trabalho
necessaria para a obtencdo daquele produto. O produto total pode ser duplicado
mediante aperfeicoamentos na maquinaria e na agricultura, mas, se os salarios (pagos
ao trabalhador), a renda (aos proprietarios de terras) e o lucro (referente ao capitalista)
também duplicarem, os trés conservardo as mesmas proporcées em si, e nenhum tera
variado em termos relativos. Mas, se 0s salarios ndo participassem da totalidade
daguele aumento, e se, em vez de duplicarem crescessem apenas 50%, enquanto a
renda se elevasse em 75% e todo o resto do acréscimo sobrasse para o lucro, eu poderia
dizer que a renda e os salarios diminuiram enquanto os lucros aumentaram; se
tivéssemos um padrdo invariavel para medir o valor do produto, veriamos que um
valor menor coube aos trabalhadores e aos proprietarios de terra, enquanto um valor
maior do que antes foi dado a classe dos capitalistas. Poderiamos verificar, por
exemplo, que embora a quantidade absoluta de mercadorias tenha duplicado, elas
seriam o produto exatamente da mesma quantidade de trabalho anteriormente
produzida. (RICARDO, 1982 [1817], p. 62).

Para Ricardo, a taxa de lucro agricola determina a taxa de lucro geral da economia. Ele
argumenta que € impossivel a coexisténcia de duas diferentes taxas de lucro na economia
(LENZ, 1992). Assim, Ricardo demonstra os problemas de se utilizarem os valores nominais
contidos em diversas mercadorias, como chapéus, casacos, dinheiro ou cereal como unidade de
medida. O autor, entdo, parte para um aprofundamento sobre a questdo da renda da terra,
estudando “se a apropriacdo da terra e a consequente criacdo de renda ocasionardo alguma
variacdo no valor relativo das mercadorias, independentemente da quantidade de trabalho
necessaria a sua producao” (RICARDO, 1982 [1817], p. 65).

A renda da terra, no pensamento ricardiano, refere-se a “por¢ao do produto da terra pago
ao seu proprietario pelo uso das forcas originais e indestrutiveis do solo”. (RICARDO, 1982
[1817], p. 65). Ela ndo diz respeito aos juros e ao lucro do capital, sendo algo diferente. A renda

da terra, nesta visdo, € algo essencialmente diferencial. O ponto central desta perspectiva é a
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diferenca de fertilidade das terras e a sua relacdo com o trabalho aplicado na producgédo de
insumos provindos do solo.

Em uma situacao de abundancia de fertilidade das terras, onde a oferta de terras férteis
supera a demanda da producdo para o sustento de uma populacdo, ninguém pagara renda, pois
a terra estaria livre para quem quisesse cultiva-la. Neste caso, somente as vantagens relativas a
localizacdo poderiam trazer algum custo para o uso da terra. Porém, como a terra é limitada e a
populacdo cresce (a0 menos no periodo vivido por Ricardo), com o tempo terras de pior
fertilidade e/ou localizacéo sdo postas em cultivo e renda € paga pelo seu uso (RICARDO, 1982
[1817).

Entretanto, por esta perspectiva, nem todas as terras que estdo sendo utilizadas na
producdo oferecem renda para 0s seus proprietarios: a terra de pior qualidade posta no cultivo
funciona basicamente como um definidor da porcéo de renda oferecida as terras de melhor
qualidade. A terra, por si s, ndo produz renda e nem possui vantagens em relacdo a outras

fontes de producéo (LENZ, 1992). Como mostra a autora:

Segundo Ricardo, o correto seria o contrario, pois quando a terra é abundante e fértil
ela ndo produz renda, ao passo que, quando a sua qualidade diminui e ela passa a
produzir menos em troca do trabalho empregado, é que surge uma renda nos terrenos
mais férteis (LENZ, 1992).

Inicialmente, as terras de melhor qualidade e localizacdo sdo as primeiras a serem
cultivadas. A medida que a demanda aumenta, terras de pior qualidade e localizacdo entram no
processo de producdo. Essas terras menos produtivas demandam mais trabalho para gerar seus
produtos, elevando o valor de troca da producdo bruta devido a menor produtividade.

Na visdo de Ricardo, o valor de troca de todas as mercadorias ndo é determinado pela
guantidade de trabalho necessario nas terras de melhor qualidade, mas sim pelas terras de pior
qualidade, onde ¢ exigido um maior esforco produtivo. E nesse contexto que o valor de troca é
regulado.

Como exemplo, em uma situacdo imaginaria onde se ha trés faixas de terra, definidas
ordenadamente pelos numeros 1, 2 e 3, com igual emprego de capital e trabalho, a primeira
produz 100 quarters de trigo, a segunda 90 e a terceira somente 80 quarters. Inicialmente,
apenas a erra 1 é cultivada, sem gerar renda, dada a auséncia de competigéo.

Com o aumento da demanda, especialmente relacionado ao crescimento populacional,
a Terra 2 é utilizada para cultivo, gerando um produto liquido de 90 quarters de trigo. Isso cria
uma "segunda” taxa de lucro agricola, gerando um excedente de 10 quarters de trigo na Terra
1 em relacdo a Terra 2. Esse excedente se torna a renda do proprietario da Terra 1, ja que o

cultivo na Terra 2 alcanga 0 mesmo resultado (90 quarters) com o mesmo capital.
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O processo continua se a Terra 3 entrar em cultivo, resultando em 20 quarters de trigo
como renda para o proprietario da Terra 1 (100 quarters produzidos menos 80 quarters na Terra
3) enaTerra2 (com 10 quarters de trigo como renda) (RICARDO, 1982 [1817]). Essa dindmica
ilustra como a renda da terra surge a medida que terras menos produtivas sdo incorporadas ao
cultivo, gerando um excedente que se converte em renda para os proprietarios das terras mais
férteis.

Conforme terras de piores qualidades vao sendo postas na producao, nesta visdo, hd uma
tendéncia de aumento das rendas e diminuicio das taxas de lucro®, com aumento no valor dos
produtos agricolas ocasionado pelo aumento da quantidade de trabalho para a sua producéo nas
terras de pior qualidade em relacéo as terras de melhor qualidade. De acordo com Ricardo (1982
[1817] p. 69), “o trigo ndo encarece por causa do pagamento da terra, mas, ao contrario, a renda
¢ paga porque o trigo torna-se mais caro, e, como foi observado, nenhuma reducao ocorreria no
preco do trigo, mesmo que os proprietarios de terras renunciasse a totalidade de suas rendas”.

A renda é reflexo da riqueza, e ndo a sua causa. Ela decorre da dificuldade de se produzir
alimentos para uma populacdo crescente. Uma maior acumulacdo de capital numa sociedade,
mantendo a proporcdo de trabalho utilizado, traz um aumento da renda da terra enquanto um
arrefecimento desta acumulacao diminui o pagamento de rendas. Porém, a renda também pode
ser decrescente se houver aumento da riqueza no caso de aperfeicoamentos técnicos na
agricultura, necessitando menos trabalho para a produgdo e um menor uso de terras de qualidade
inferior. Desse modo, o lucro devido aos capitalistas aumenta enquanto a renda paga aos

proprietarios de terra diminui. Como mostra Lenz (1992):

Essa questdo esta ligada diretamente a introducao de progresso técnico na agricultura,
na medida em que a diminuicdo do preco da matéria-prima, pela utilizacdo de menor
quantidade de trabalho na producdo, conduz a um aumento dos lucros e
consequentemente a uma maior acumulagdo de capital.

A renda, no caso, ndao seria um componente do preco, e 0s precos do produto da terra
ndo se alterariam por causa do pagamento da renda. Na visdo ricardiana, o que regula o valor
do produto da terra € a produtividade da Gltima porcao de capital empregada na terra e que ndo

paga renda.

® De acordo com Napoleoni (1978), algumas condicBes para esta tendéncia declinante da taxa de lucro agricola
s80 necessarias para que esta se mantenha: o salario de subsisténcia do trabalhador deve ser do mesmo valor da
guantidade de trabalho contida nos meios de subsisténcia e a mercadoria principal que entra no salério (e
consequentemente na sua subsisténcia) deve ser o trigo, com este produto tendo o poder de influenciar diretamente
o valor do salario. Em segundo lugar, na agricultura a utilizacdo de outros meios de produgdo deve ser minima,
pois somente assim uma diminuicdo da quantidade de trabalho sobre a taxa de lucro agricola pode gerar uma
influéncia positiva na mesma.
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Porém, mesmo que as melhorias técnicas no maquinario empregado na agricultura
guanto nos insumos e produtos que melhoram a fertilidade do solo faga a renda diminuir, esse
seria um efeito de curto prazo, pois com o aumento da populacéo estimulado por uma maior
produtividade agricola, terras menos férteis voltariam a ser utilizadas na producéo agricola.
Junto com o aumento da acumulacdo de capital numa sociedade, haveria uma maior demanda
por trabalho, sal&rios mais elevados, aumento demogréfico e consequente aumento na procura
por produtos basicos e no cultivo.

A renda da terra na teoria ricardiana aparece como um “sobre-valor” criado partir da
necessidade uma maior necessidade no trabalho na producdo agricola, sendo uma “propor¢ao
do produto obtido com determinado capital numa propriedade agricola determinada, sem
nenhuma referéncia ao seu valor de troca” (RICARDO, 1982 [1817], p. 73).

A sua concepcdo era de que a classe dos proprietarios de terra € uma classe improdutiva,
sendo as classes dos comerciantes e a dos industriais as Unicas produtivas, responsaveis pelo
crescimento da riqueza do pais. Assim, enquanto os capitalistas procuram um barateamento do
custo do trabalho e consequentemente dos precos dos produtos agricolas, a classe dos
proprietarios de terra forcam o seu aumento, de forma a aumentar a quantidade de renda
capturada no processo produtivo (LENZ, 1992, p. 39).

Considerando o aparato teérico-metodoldgico deste trabalho, que até entdo propds um
exame das abordagens estabelecidas em relagdo a renda da terra por autores classicos da
economia politica, como Smith e Ricardo, se faz apropriada a abordagem de Karl Marx, o
principal critico da economia politica. A partir da exploracdo do arcabouco tedrico proposto
por autores como Hegel, especialmente por meio de sua dialética, e por suas reflexées no ambito
de sua prépria dialética materialista, Marx se apropria das consideracdes ricardianas sobre as
diferencas técnicas e a fertilidade das terras como determinantes da renda da terra.

Porém, Marx avanca na questdo com a introducdo dos conceitos de renda absoluta e
renda de monopélio, que apareciam, em parte, nas analises de Malthus, Ricardo e Adam Smith,
e gque sdo de extrema importancia para esta pesquisa, considerando a relevancia para a
compreensdo da dindmica da renda fundiaria em ambientes urbanos.

A critica de Marx em “O Capital” ¢ uma critica a economia politica e, como tal,
apropria-se dos seus conceitos, demonstra as suas debilidades conceituais e parte para uma
exposicdo dialetica do modo de producgéo capitalista. Dessa forma, por exemplo, Marx se
apropria dos conceitos de valor (estudando a sua formacéo e a do mais-valor) e, como dito, da

renda da terra diferencial ricardiana e faz um exercicio de exaustdo das suas possibilidades
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analiticas e assim parte para a sua prépria critica. Citando os estudos de economia classica,

Marx afirma que:

A economia vulgar, com efeito, ndo faz mais que interpretar, sistematizar e louvar
doutrinadamente as concepc¢des dos agentes presos dentro das relacdes burguesas de
producdo. Nao nos deve surpreender, portanto, que ela, precisamente na forma de
manifestacdo alienada das relagBes econdmicas, nas quais essas aparecem, prima
facie, como contradices totais e absurdas — e toda a ciéncia seria supérflua se a forma
de manifestacdo e a esséncia das coisas coincidissem imediatamente —, se sinta aqui
perfeitamente a vontade e que essas relagdes Ihe aparecam tanto mais naturais quanto
mais escondida se encontrar nela a correlagdo interna, ao mesmo tempo em que séo
correntes para a concep¢do comum (MARX, 2017, p. 880).

N&o sendo objeto de trabalho desta tese uma analise do método e do movimento tedrico
abordado no Capital de Marx, o que certamente demandaria um enorme esforco tedrico e de
tempo, ndo deixa de ser necessaria uma descri¢do de algumas conceituacdes importantes que
sdo essenciais para o entendimento da renda da terra, pois, “ha capital sem renda da terra, mas
ndo hé renda da terra sem o capital” (LENZ, 1992). Os processos de produgdo de capital
precedem a formacéo da renda da terra. No @mbito do capitalismo, ao menos no contexto de
Marx, esta renda surge a partir da distribuicdo “do produto social” gerado na exploragdo do
trabalho.

Duas dificuldades se apresentam inicialmente na analise marxista da renda da terra: no
bojo da escrita de “O Capital”, Marx ndo conseguiu terminar o seu projeto inicial, sendo o livro
I1l, em grande parte, consistido de uma reunido de manuscritos escritas por Marx feita por
Friedrich Engels. Em segundo lugar, a propria natureza da propriedade fundiaria, que antecede
0 surgimento do capitalismo, concede a um agente o direito de propriedade sobre uma porc¢ao
limitada da superficie. Inicialmente, isso se configura como uma barreira a livre circulagdo e
acumulacdo de capital, processos que serdo explorados adiante.

Assim, é importante frisar o carater metodoldgico da propriedade privada na teoria
marxista: A propriedade fundiaria passa de formas anteriores, como o regime escravista e o
sistema de servidao feudal, para assumir a forma capitalista, constituindo um sistema de
exploracdo do trabalho distinto do que ocorria anteriormente. A abordagem de Marx sobre a
questdo da renda se da no contexto agrario, considerando as particularidades encontradas no
capitalismo em desenvolvimento na Europa, sobretudo na Gra-Bretanha do século XIX.

Se relacionando ao movimento historico do capital, a teoria da renda da terra, neste
contexto, sera considerada em relacdo ao modo de producéo capitalista e nas atividades em que
ele é dominante. O que inicialmente era um tributo ao proprietario da terra (como no caso do

senhor feudal) se transformou em uma categoria econdmica relacionada ao proprio valor.
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A terra ndo € reprodutivel, ou seja, é finita, e sua posse, dentro da logica capitalista, €
monopolizada por um agente; no caso, o proprietario de terras (LENZ, 1992; RIBEIRO, 2015).
Dentro do contexto da teoria de Karl Marx sobre o0 modo de producéo capitalista, a renda da
terra aparece como parte integrante de uma obra mais ampla. Esta obra se inicia com uma
andlise do contetdo na sua forma mais reduzida (a mercadoria) e avanca para 0 exame das
relagcbes dos processos associados a ela. Isso se associa a formacdo da forma valor, do mais-
valor, da producdo no ambito capitalista (relacionada com a exploracdo do trabalho) e das

relacBes de producéo e de troca que lhe correspondem:

As categorias tedricas formuladas por Marx expressam as relagdes sociais que fundam
a sociedade capitalista. Assim, capital, mercadoria, valor, lucro, mais-valia (ou mais-
valor), renda, etc. sdo categorias do pensamento que visam dar conta do conjunto de
relagbes que organizam e especificam a sociedade capitalista: relagdo entre
proprietarios dos meios de producéo e trabalhadores, entre os varios segmentos de
proprietarios de meios de producéo e entre capitalistas e uma outra categoria especial
de proprietarios existentes na sociedade capitalista: os proprietarios de terra
(RIBEIRO, 2015, p. 52).

A formacdo da renda da terra na obra marxista diz respeito a analise da distribuicao do
mais-valor aos proprietarios da terra. Marx desmistifica a fonte dos rendimentos das diversas
classes sociais por meio do que chama de “férmula trinitaria”, onde, na estruturagdo da
produgdo social: “capital rende lucro para o capitalista, o solo rende renda fundiaria para o
proprietério da terra e a forca de trabalho — sob condi¢des normais e enquanto se mantém como
forca de trabalho empregavel — rende salario para o trabalhador” (MARX, 2017, p. 884).

Porém, embora inicialmente estas parecam ser fontes de riqueza distintas, estas séo
fragdes de um mesmo todo: o valor. O capital atrai para o capitalista uma parte do mais-valor
na forma de lucro, capturado atras da exploracao do trabalho alheio; 0 monopolio da terra atrai
para o proprietario da terra outra parte desse mais-valor na forma de renda da terra; por fim, o
trabalhador obtém o que sobra do valor na forma de salario (MARX, 2017, p. 889).

Ribeiro (2015, p.54) mostra que “a renda fundidria no modo de produgao capitalista [..]
somente pode ser explicada a partir da diferenca entre lucro médio e os lucros obtidos por cada
capitalista na agricultura. Trata-se, portanto, de explicar as condi¢cbes que permitem o
surgimento desta diferenga”. Além disso, este autor mostra que nenhum capitalista alocaria seu
capital na agricultura se ndo obtivesse, a0 menos, a taxa media de lucro e a cobertura dos custos
de producdo. Porém, como se da a extracdo de mais-valor pelo proprietario da terra? Segue uma
analise sucinta da questao.

O uso da terra numa sociedade capitalista € regido pelas dinamicas e l6gicas do capital,

gue consideram a terra como mercadoria - na medida em que ela pode se tornar um monopo6lio
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ou ser alienada. Por sua vez, a mercadoria pode ser entendida como “uma incorpora¢ao material
do valor de uso, do valor de troca e do valor” (HARVEY, 2005).

Lefebvre (2001) e Harvey (2005) mostram que, correspondendo a necessidade,
expectativa e a desejabilidade, os “valores de uso” de uma mercadoria dizem respeito as
propriedades da mercadoria que podem ser Uteis para satisfazer os desejos e necessidades
humanas. No caso de uma propriedade ou de uma porcao de terra, em uma andlise inicial, dois
aspectos dos “valores de uso” do solo devem ser considerados: o da qualidade (a fertilidade da
terra, por exemplo) e a quantidade (por exemplo, a extensao de uma propriedade).

Os “valores de troca” de uma mercadoria sdo determinados pelos parametros de
producdo especificos da mercadoria-dinheiro, expressos por um sistema de precos, em que 0
dinheiro desempenha o papel de “meio de circula¢do”. Esse valor de troca corresponde a relagdo
dessa mercadoria com outros objetos e elementos presentes no “mundo da mercadoria”,
abrangendo todas as coisas.

Os parametros da producdo do dinheiro como mercadoria, assim como todas as outras
mercadorias, sao determinados pelo valor, sendo esse o “tempo de trabalho socialmente
necessario em sua producao” e que “reflete as condi¢des sociais e fisicas especificas do
processo de trabalho sob o qual ele é produzido” (HARVEY, 2005).

Sobre a circulagédo de dinheiro, Harvey (2005) comenta que:

Marx define a forma de circulacéo das mercadorias (mercadoria-dinheiro mercadoria,
ou, resumidamente, M-D-M) como uma forma de troca de valores de uso (o uso de
sapatos em relagdo ao de pdo, por exemplo) que depende essencialmente das
qualidades dos bens que estdo sendo trocados. O dinheiro funciona aqui como um
intermediério conveniente. Agora encontramos uma forma de circulagdo, D-M-D, que
comega e termina exatamente com a mesma mercadoria. A Unica motivagéo possivel
para colocar o dinheiro em circulacdo em uma base repetida é obter mais dele no fim
do que foi possuido no comeco. Uma relagdo quantitativa substitui a relacdo das trocas
das qualidades. O dinheiro é langado em circulacdo para fazer mais dinheiro — um
lucro. E o dinheiro que circula de tal maneira é chamado de capital.

O sistema de precos se relaciona com os valores na medida em que a sua flexibilidade
permite que o processo de equilibrio ocorra nas taxas de cambio apds a oferta e a demanda
terem se equilibrado no mercado, processo esse expresso pelo “valor”.

O capital, caracterizado muito mais como um processo do que uma coisa, se manifesta
materialmente na transformacédo do dinheiro em mercadorias com a expectativa da aquisi¢do
posterior deste dinheiro com o acréscimo de lucros, conforme expresso na equagdo D —M — (D
+ AD), onde D = dinheiro, M = mercadoria e AD corresponde ao lucro obtido. O capital pode
entdo ser descrito como um processo de expansao do valor, processo esse chamado por Marx
como “a producao de ‘mais-valor’” (HARVEY, 2005).
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Nessa equacdo hd uma incoeréncia: como os capitalistas possuem mais dinheiro
(valores) no fim de um processo de troca com equivaléncia? A resposta estd no uso da “forca
de trabalho”, ou “a capacidade de realizar na forma-mercadoria certa quantidade de tempo de
trabalho socialmente necessario” (HARVEY, 2005). Nesse processo, o capitalista adquire a
forca de trabalho, mercadoria “comprada” junto ao trabalhador, para gerar um valor maior do
que ele préprio desembolsou, enquanto o trabalhador adquire um valor menor do que
efetivamente produz, sendo esta diferenca chamada “mais-valor”®.

O mais-valor se caracteriza como sendo trabalho excedente, ou seja, trabalho capturado
pelo capitalista durante a producdo. Durante uma jornada de trabalho, o trabalhador trabalha
para si, para satisfazer as suas necessidades e ter condi¢des fisicas, mentais e morais de cumprir
a jornada de trabalho no outro dia. Porém, além de trabalhar para si, 0 produto de parte da
jornada de trabalho é capturado pelo capitalista, produto este que vai além do equivalente da
forca de trabalho incorporada no objeto de trabalho. O mais-valor, assim, se constitui como “o
excedente do valor do produto sobre o valor dos elementos formadores do produto, isto é, dos
meios de produgdo e da forga de trabalho” (MARX, 2013 [1867], p. 86).

Como, entdo, o proprietario da terra € apto a capturar uma porcao desse mais-valor
gerado no processo de exploracdo do trabalho no ambito do processo produtivo? Isto se
relaciona, sobretudo, ao direito de propriedade do uso da terra. Em primeiro lugar, “o capitalista
extrai diretamente dos trabalhadores o mais-trabalho, que representa o mais-valor e 0 mais-
produto. Nesse sentido, é possivel considera-lo, pois, como produtor de mais-valor”, no entanto,
“a propriedade fundiaria ndo guarda nenhuma relagdo com 0 processo efetivo de produgéo. Seu
papel se limita a fazer com que parte do mais-valor produzido passe do bolso do capitalista para
0 seu proprio bolso (MARX 2017, pag. 884).

De acordo com Harvey (2005), “a renda, na analise final, € simplesmente um pagamento
feito aos proprietarios pelo direito de usar a terra e seus pertences (0s recursos nela
incorporados, os prédios nela construidos e etc.)”. De acordo com o autor, Marx define o
pagamento da terra bruta, independente das suas melhorias como “renda fundiaria”.

A terra ndo pode ter um valor na medida em que ela ndo é um produto do trabalho,
contudo, ela garante ao seu comprador um direito de receber uma renda futura. A terra para o
comprador entdo funciona como um juro sobre o dinheiro investido na sua aquisi¢do, sendo o

dinheiro investido um capital que rende juros. O mercado imobiliario funciona como “um ramo

® O termo “mais-valia” também ¢é largamente utilizado para descrever esta parte do valor produzido pela exploragdo
do trabalho alheio capturada pelo capitalista.
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particular da circulacdao do capital que rende juros”. No fim, o que ¢ negociado ¢ um direito
sobre o trabalho futuro (HARVEY, 2005).

O comércio da terra pode ser tratado como uma forma de capital ficticio, onde os
proprietarios da terra podem ficar diante de uma escolha entre adquirir a terra ou arrenda-la de
alguém: adquirir juros e lucro sobre o seu capital investido na produgdo ou obter juros e lucro
sobre a posse da terra que usam.

Porém, o tratamento da terra como um mero bem financeiro ndo estd isento de
contradicGes, pois, na medida em que a condi¢do de producdo na terra envolve um direito de
posse sobre a renda que essa pode gerar, é criado um poder de monopo6lio que contamina o
processo de circulacdo do capital. A renda da terra, considerando os processos de especulacao,
dos seus valores de uso, das suas qualidades e do poder de sua posse se manifesta em trés
formas: diferencial, monopolista e absoluta (HARVEY, 2005; MARX, 2017).

A renda diferencial pode ser definida por dois tipos: a de tipo 1 e a de tipo 2. A renda
diferencial de tipo 1 (RD-1) define que os precos dos produtos sdo baseados nos precos da
producdo na pior terra disponivel, ou seja, baseia-se em padrées de fertilidade e localizacdo.
Em terras mais férteis e melhor localizadas, o processo total de producdo e o transporte do
produto necessita menos trabalho do que em terras piores, 0 que gera uma condi¢do de maior
produtividade, criando um lucro suplementar em relagdo a taxa de lucro média. Tal excedente
surge devido a condicdo de ndo-reprodutibilidade do solo, onde certas porces de terra
apresentam condigdes excepcionais de produtividade (HARVEY, 2013; RIBEIRO; 2015;
PAULANI, 2016). Entretanto, a terra e o regime juridico que condiciona a sua posse, por si s0,

néo criam este lucro suplementar, pois como aponta Marx:

A renda diferencial se relaciona com a fertilidade relativa dos terrenos, ou seja, com
atributos que se originam da terra como tal. Mas na medida em que, em primeiro lugar,
ela esta fundada nos diferentes valores individuais dos produtos dos diferentes tipos
de solo, encontra-se apenas na determinacdo que acabamos de mencionar; na medida
em que, em segundo lugar, funda-se no valor regulador geral de mercado, que se
distingue desses valores individuais, consiste huma lei social que opera mediante a
concorréncia e que ndo guarda qualquer relacdo com o solo e nem com 0s seus
diferentes graus de fertilidade. (MARX, 2017, p. 885).

A renda diferencial de tipo 2 (RD-2) expressa os efeitos das aplicacdes diferenciais do
capital em terras de igual fertilidade ou de um mesmo terreno, podendo ser gerada a partir de
investimentos (capital adiantado), como em processos de irrigacdo e de melhorias de condigdes
do solo (HARVEY, 2013; PAULANI, 2016, BONIFACIO, 2018). Os dois tipos de renda
diferencial interagem, na medida em que a RD-1 funciona como uma base para a RD-2.

A renda monopolista, por sua vez, considera a posse de terras que apresentam, em

relacdo a média, caracteristicas superiores de qualidade e/ou localizacdo em um determinado
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processo de producgdo e sob certas condi¢cBes de mercado. Como mostra Boniféacio (2018, p.
231), “esta diria respeito as condi¢des de producao que ndo podem ser reproduzidas em nenhum
outro ambiente”. Ou seja, condigdes naturais diferenciadas, ndo reprodutiveis em um dado
recorte territorial, e que, no entanto, nenhum dispéndio de capital em termos de tratamento do
solo seria suficiente para reproduzi-la. Assim, “o prego de monopdlio esta fundamentado na
ndo-reprodutibilidade de um valor de uso”, no caso, as qualidades inerentes aquela terra em
termos de localizacéo e fertilidade (RIBEIRO, 2015, p. 67). Como exemplo, pode-se citar a
posse de uma terra com um solo “naturalmente” privilegiado para o cultivo de certo grao ou um
vinhedo que proporciona a produgdo de um vinho especialmente requintado (HARVEY, 2006).

A renda absoluta segue a mesma logica, porém, a imposicao do excedente de renda ou
de lucro de um produtor e/ou proprietario de terras € determinado pelo direito de propriedade
sobre uma porcéo finita de terra, em vez de suas qualidades especificas. E esta prerrogativa de
propriedade que gera o monopdlio. Resultado da propriedade privada da terra, ela ndo surge a
partir do processo produtivo (como as rendas diferenciais), mas sim da distribuicdo de mais-
valia, “onde a condig@o de proprietario da terra lhe garante o direito de receber a renda, assim
como o capitalista recebe o lucro médio” (OLIVEIRA, 2007, p. 55). A existéncia da renda
absoluta mostra o caréater limitador da propriedade fundiaria frente aos processos de acumulagéo
de capital, representando, ao menos de inicio, uma barreira para a sua livre circulagéo.

A anélise de renda absoluta revela o que identificamos como o principal ponto de
rompimento entre a teorizacdo sobre a renda da terra feita por David Ricardo para aquela
contida nos escritos de Marx: enquanto para Ricardo a pior terra na producdo nao ofereceria
nenhuma renda para quem dispde de sua propriedade (cobrindo apenas os custos da producéo
e o da forca de trabalho empregada, enquanto as terras de melhor quantidade geram excedente
devido a maior produtividade com a mesma quantidade de trabalho empregada), Marx
argumenta que o proprietario somente coloca a sua terra no circuito da producédo a partir do
momento em que esta pudesse gerar uma renda e ndo somente pagasse 0s custos produtivos e
gerasse 0 lucro para o capitalista que esta terra arrendasse. Como mostra Ribeiro (2015, pag.
65):

A renda absoluta provém da diferenca entre preco de producdo e valor das
mercadorias agricolas, que se mantém como fendbmeno mais ou menos duradouro pela
existéncia da propriedade fundiaria. A parcela da diferenca entre preco de producéo e
valor das mercadorias agricolas que se transforma em renda absoluta depende de
alguns fatores, fundamentalmente: 1) da relacdo entre oferta e procura, 2) da extenséo
das terras cultivadas.

Marx e Ricardo abordam, cada um a sua maneira, a mercantilizacéo e distribuicdo do

“produto da terra” no contexto agrario, destacando o papel da propriedade agricola na producao
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e distribuicdo da producdo (analise ricardiana) e do mais-valor (analise marxista) entre as
classes, sendo a renda da terra a forma na qual ambos se condicionam.

Porém, o exercicio de transposicdo da teoria da renda da terra para o contexto urbano
ndo pode ser feito sem que se levem em conta algumas especificidades sobre a producéo do
espaco urbano contemporaneo e do carater da cidade capitalista, exercicio que sera feito a
sequir.

1.2 Sobre a formacao da renda fundiaria urbana (ou a renda espacial)

Na analise de Marx, o sentido da existéncia social da terra (considerando principalmente
as porcdes agrarias) esta relacionado com as suas qualidades organicas/naturais, que se processa
e se insere na producdo a partir do trabalho nela empreendido. Esta reflexdo analisa tal processo
produtivo quando este esta moldado pelas relacGes capitalistas, compreendendo seu papel na
acumulacdo, os agentes e transacGes que ali aparecem, para entdo se analisar o papel da
propriedade fundiaria neste processo de acumulagdo e 0 mecanismo que se surge: a renda da
terra (JARAMILLO GONZALES, 2009, p. 93). A anélise sobre a renda da terra urbana mostra
similaridades, com coisas que aparecem em comum (permitindo certos paralelismos) e onde
sdo diferentes, admitindo um aparato tedrico-metodologico que apresenta certas semelhancas.

Em “O Capital”, mesmo que nio estude de maneira aprofundada o papel da renda
fundiaria nas cidades e a sua distribuicdo neste contexto, Marx (2017, p.833), ao analisar a
renda de terrenos para constru¢do, mostra que esta tem trés caracteristicas: (I) a influéncia
preponderante que a localizacdo em um determinado espago exerce sobre a renda diferencial
(muito importante para os terrenos destinados a construcdo nas grandes cidades), (1) pelo
cardter evidente da passividade do proprietario, que somente explora o progresso do
desenvolvimento social sem contribuir e muito menos arriscar em nada e (I11) pelo predominio
do preco de monopdlio.

Dentre os fatores que aumentam a renda fundiaria, Marx (2017, p. 834) destaca o
crescimento populacional, que resulta no incremento da demanda por moradias, e 0
desenvolvimento do capital fixo, representado por elementos incorporados a terra, como
edificios industriais, ferrovias, armazéns, fabricas, moradias e outras construcdes que
compreendem o ambiente construido. Neste contexto, a propriedade da terra gera tributos para
0 seu proprietario sempre que ha uma demanda na sua utilizacao, seja para fins de extracao e
reproducédo ou para a producéo, estabelecendo assim uma conex&o direta com a renda absoluta
agraria.

A demanda pelo solo aumenta o seu preco e com ele a demanda por materiais de

construcdo para serem utilizados neste ambiente. Como ocorreu na cidade de Londres no século
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XIX (que vivia grande crescimento e consequentemente a construgéo se dava em larga escala),
a especulacdo imobiliaria ndo se foca no imdvel, mas sim na busca pela renda fundiéria.
Entretanto, Marx nédo se aprofundou em uma discussao detalhada sobre a renda fundiaria, com
as suas principais contribuicdes centradas na discussdao sobre as rendas fundiarias no espaco
agrario.

Em relagdo ao espago urbano, ainda hoje os trabalhos da chamada “Escola Francesa de
Sociologia Urbana” (e a chamada “Economia Politica da Urbanizagdo™) sdo algumas das
principais referéncias nos estudos urbanos no ambito marxista. Ganhando projecao na academia
a partir dos anos 1960, esta escola (também chamada de “Nova Sociologia Urbana’) avanca em
questdes relativas a légica interna do capital na segregacao socioespacial que os trabalhos da
Escola de Chicago’ ndo abordavam (SOUZA, 2005).

A Universidade de Chicago, por sua vez, surge na recém-construida cidade de Chicago,
nos Estados Unidos, ap6s o grande incéndio de 1871. Este contexto é marcado pela cidade, com
hegemonia ideoldgica conservadora, recebendo um elevado nimero de migrantes rurais do
centro-oeste americano e também um grande numero de estrangeiros, principalmente
provenientes da Europa (como alemaes, escandinavos, irlandeses, italianos, poloneses, lituanos,
checos e judeus de vérias nacionalidades). A cidade também vive, neste periodo (fins do século
XIX e comego do século XX), um grande crescimento econdmico, sobretudo industrial e
comercial, com uma bolsa de valores prospera e influente (SOUZA, 2005).

A Universidade foi fundada em 1890, gracas a vultosos investimentos de John D.
Rockefeller, um empresario estadunidense do ramo petrolifero, sendo o periodo entre 1915 a
1940 a época em que a escola se destaca no cenario socioldgico académico internacional. Como
mostra Souza (2005, p. 68):

Independentemente do periodo em que se queira abordar a respeito da producdo
intelectual da Escola de Chicago, um traco demarca sua presenca na discussao
problematica urbana: o carater empirico de suas pesquisas e seus métodos
“inovadores” de abordagem do campo. Fincada as suas raizes no funcionalismo, a
Escola de Chicago se pautava ou pelo Pragmatismo (isto ¢, na ideia de que a atividade
humana deve ser considerada sob o angulo de trés dimensdes, a saber: a bioldgica, a
psicoldgica e a ética), ou pelo Interacionismo Simbdlico (isto &, na ideia de que a vida
social deva ser destacada a partir das significacdes de natureza simbdlica advindas das
relagdes sociais).

As pesquisas da Escola de Chicago guiavam-se por um forte carater empirista e

intervencionista, orientando-se para identificar fendmenos particulares que pudessem ser

"0 termo “Escola de Chicago”, no ambito sociolégico, remete a uma corrente de pensamento socioldgico e ao
trabalho de um grupo de professores e pesquisadores que se originou na Universidade de Chicago no inicio do
século XX, com posterior retorno em meados do mesmo século. Por muitos anos, esta corrente se constituiu como
a principal referéncia dos estudos urbanos, mantendo-se relevante até os dias atuais.
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objetos de estudo, gerando resultados para aplicagdes praticas e adequando-se aos interesses de
agentes locais na resolugdo de problemas sociais decorrentes das contradicdes do grande
crescimento industrial nas cidades. As cidades sdao compreendidas como objetos dessa acédo
interpretativa, intervencionista e governamental, e seu método de estudo social incluia
elementos até hoje aplicados em pesquisas e trabalhos de campo, como estudos de documentos
pessoais e levantamentos de dados (SOUZA, 2005).

A partir dos anos 1960 e 1970, na esfera dos estudos marxistas, autores da Escola
Francesa de Sociologia Urbana inserem nos estudos urbanos fundamentos criticos que fazem
uma critica a producdo intelectual da Escola de Chicago. Em um contexto fortemente
influenciado pelo movimento de 1968 na Franca, a Escola Francesa inicia um programa de
estudos que insere a urbanizacdo e o fenbmeno urbano-industrial no @mbito dos estudos
relativos a logica do capital, tornando-se referéncia para um olhar historico-estrutural e
humanista sobre a cidade.

Esta vertente tedrica entendia que a Escola de Chicago estaria relegando o tratamento
da “Questdao Urbana” a aspectos exteriores ao capitalismo, excluindo das andlises e estudos
consideracBes que levavam em conta a légica do capital relacionada ao fenbmeno urbano-
industrial (SOUZA, 2005).

Foi com alguns autores (ndo necessariamente franceses) como Manuel Castells, Paul
Boccara, Christian Topalov, Jean Lojkine e David Harvey que a economia politica da
urbanizacdo, a sociologia, 0s estudos sobre a industrializacdo (e a producédo industrial) e os
estudos urbanos “se encontraram na tentativa de uma explicagdo sistémica para o fendmeno
urbano, para entender como este se inseria na légica do capital e como 0s processos de
funcionamento do capitalismo organizavam as cidades” (CANETTIERI, 2019, p. 114).
Algumas obras classicas deste periodo sdo “O direito a cidade” (LEFEBVRE, 2001b [1967]),
“A revolucao urbana” (LEFEBVRE, 1999 [1970]), “A questdo urbana” (CASTELLS, 1976),
“A urbanizacdo capitalista” (TOPALOV, 1978), “O Estado capitalista e questdo urbana”
(LOJKINE, 1981) ¢ “Os limites do capital” (HARVEY, 2013 [1982]).

Em relagdo as diferencas entre os estudos sobre as rendas fundiérias nos espagos
agrarios e urbanos, com base, sobretudo, nas analises de Marx e dos autores criticos que se
seguiram com o estudo da formacdo e da configuracdo das rendas fundiarias urbanas,
consideramos cinco principais aspectos que distinguem as abordagens sobre as rendas
fundiarias no espaco agrario e urbano:

e A cidade, por sua natureza de aglomeracdo de atividades e pessoas, assume um carater

agregador. Essa caracteristica possibilita a concentracdo ndo apenas da oferta de forca
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de trabalho, mas também do mercado consumidor, ultrapassando significativamente o
que ocorre no espago agrario;

Enquanto o produto obtido em terra agraria é limitado e derivado exclusivamente do
que o solo agricola pode proporcionar, o "produto™ da cidade abrange todas as atividades
desenvolvidas nela. Isso inclui ndo apenas a producdo do ambiente construido, que se
estabelece no solo e sobre ele, mas também o consumo desse ambiente enquanto
mercadoria;

Enquanto o produto gerado na terra agraria rapidamente se desvencilha da localidade
onde foi originado, sendo consumido ou reprocessado fora do seu ambiente original, o
solo agrario, parte do produto proveniente da terra urbana mantém uma rela¢éo continua
com o terreno onde se assenta durante a sua vida util, devido a sua imobilidade: trata-se
do ambiente construido. As possibilidades de utilizacdo desse produto ndo se limitam
apenas ao seu processo de producdo (construcdo), estendendo-se a outros processos
econdmicos que fazem uso do ambiente construido durante seu momento de consumo.
Esse processo nao apenas envolve a esfera da producdo, semelhante ao que ocorre no
solo agrario, mas também se desdobra na circulacdo e no consumo do espaco, incluindo
as atividades que nele ocorrem (JARAMILLO GONZALES, 2009).

O ramo da construcéo civil apresenta, ainda hoje, um desenvolvimento diminuto das
forcas produtivas, implicando maior presenca de trabalho humano e uma composicéao
organica do capital debilitada, que traz uma taxa de lucro superior a taxa média de lucro
geral (TOPALOV, 1978). Sendo o tempo de rotacdo do capital na construcdo
excepcionalmente largo, a producdo do ambiente construido demanda bastante tempo.
Além disso, sendo os precos do solo particularmente elevados, somente uma pequena
parcela da populacdo consegue realizar a compra de uma porc¢éo do solo rapidamente.
Entdo, para que haja incentivos para a penetracdo do capital neste setor, outras formas
de circulacdo (como os aluguéis, financiamentos e parcelamentos) sdo criadas para que
a circulagéo do capital aconteca (JARAMILLO GONZALES, 2009).

A renda fundiaria urbana, de modo geral, emerge da captura de sobrelucros locacionais
decorrentes de uma disputa entre agentes diversos, heterogéneos e com poderes
assimétricos, que possuem diversos interesses no espaco urbano (ABRAMO, 2007a).
Essa é uma forma de sobrepreco espacial em relacdo as condigdes médias de producdo
encontradas em outros setores. A renda urbana global abrange a remuneragéo paga por

todas as atividades e pode variar, aumentando ou diminuindo, de acordo com o proprio
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processo de acumulacdo capitalista, devido a natureza aglomerativa das cidades. Ao

contrério da renda da terra agréaria, que assume um carater natural, a renda da terra

urbana é totalmente produzida pelo capital. Enquanto a primeira possui essa
caracteristica natural, a segunda assume um carater essencialmente espacial (LEMOS,
1988b, p. 365). Sendo uma renda espacial, além das denominagdes "renda da terra

urbana"”, "renda fundiaria urbana" e variagdes, € possivel encontrar na bibliografia a

expressao "renda espacial™ para descrever as rendas fundiarias que surgem no contexto

urbano.

Dediquemos as proximas paginas a um breve estudo destas questdes.

As porgdes de terra, sejam agrarias ou urbanas, sdo finitas, estdo sob o aparato juridico
que permite a sua propriedade privada, ou seja, sdo escassas € geram “produtos”. A terra
agricola gera produtos a partir de um leque (relativamente pequeno) de atividades agropecuarias
e agricolas, que, por exemplo, mesmo considerando a evidente importancia e o gigantesco
tamanho dos mercados de alimentos e commodities, tem 0 seu consumo restrito ao seu mercado
consumidor. Na terra urbana, por sua vez, as possibilidades de gera¢ao do “produto” do solo
sdo quase ilimitadas, dado o carater abrangente das atividades que podem ser exercidas no
espaco da cidade. Como mostra Lemos (1988b, p. 367), “assim, enquanto o uso do solo agricola
encontra limite no préprio mercado de produtos agricolas, o limite do solo urbano é o préprio
processo global de acumulagdo, dado o seu carater universal”.

Para Castells (1976), a cidade é um espa¢o de consumo, sendo essa a sua funcdo por
primazia. A cidade pode ser vista como um espaco de consumo coletivo, pois a alta densidade
de trabalhadores permite um aumento de possibilidade na realizacdo deste processo via
consumo, garantindo a realizacdo da acumulagdo (CANETTIERI, 2019). Nela ha a criacdo de
condi¢cdes para o consumo de mercadorias e de forca de trabalho, sendo um espaco de
reproducdo. O que distingue, na visao deste autor, a regido metropolitana de formas anteriores
é:

Ndo somente o seu tamanho (que € consequéncia de sua estrutura interna, mas a
difusdo no espaco de atividades, fungdes e grupos e sua interdependéncia como um
resultado de uma dindmica social amplamente independente da interconexdo
geografica. Dentro de tal espaco, se encontra toda uma gama de atividades — producéo
(incluso a producdo agricola), consumo (em um sentido amplo, a reproducéo da forca
de trabalho, troca e administracdo. [...] A organizacdo interna da metrépole envolve

uma interdependéncia hierarquizada de diferentes atividades (CASTELLS, 1976, p.
20, traducdo nossa®).

8 “What distinguishes this new form from the preceding ones is not only its size (which is the consequence of its
internal structure), but the diffusion in space of activities, functions and groups, and their interdependence as a
result of a largely independent social dynamic of geographical interconnection. Within such space, one finds a
whole range of activities — production (including agricultural production), consumption (in the broad sense: the
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Esta visdo de cidade é criticada por Topalov (1978) e Lojkine (1981), que consideram a
cidade para além de um espaco da realizagcdo do consumo e espacgo de reproducdo, mas também
inserem a questdo da producéo e da extracdo do mais-valor no ambito das discussdes. Em sua

concepcao, Topalov mostra que a cidade:

Constitui uma forma de socializagdo capitalista das forcas produtivas. Ela mesma é
resultado da divisdo social do trabalho e é uma forma desenvolvida de cooperagdo
entre unidades de produgéo. Em outros termos, para o capital o valor de uso da cidade
reside no fato de que esta é uma forca produtiva, por que concentra as condicOes gerais
da producdo capitalista. Estas condi¢fes gerais, por sua vez, sdo condigBes da
producdo e da circulagdo do capital e também da producédo da forca de trabalho. Séo,
também, o resultado do sistema espacial dos processos de producéo, de circulacdo e
de consumo, processos que contam com suportes fisicos, ou seja, objetos materiais
incorporados ao solo (os imobiliarios). [...] Este sistema espacial constitui um valor
de uso especifico, diferenciado do valor de uso de cada uma de suas partes
consideradas separadamente; € um valor de uso complexo que nasce do sistema
espacial, da articulagdo no espaco de valores de uso elementares. [...] Chamarei estes
de valores de uso complexo, efeitos Uteis de aglomeracdo (TOPALOV, 1978, traducéo
nossa)°®.

Topalov (1978) considera que a cidade, enquanto forma social no ambito capitalista, é
mais do que um espaco de reproducéo, sendo também relacionada a processos da producao no
ambito coletivo. Ela concentra condicOes para a producéo, circulacgdo (de capital-mercadoria e
capital-dinheiro) e consumo de capital e também para a (re)producéo da forca de trabalho. Este
espago “se materializa” em um suporte fisico incorporado ao solo, no seu ambiente construido.
Relacionada a dinamica de acumulacéo e reproducdo do capital, dado o seu caréater coletivo, ela
¢ um valor de uso complexo, articulado, que gera o que o autor chama de “efeitos uteis de
aglomeragao”.

Topalov (1978) afirma que a cidade apresenta um efeito de aglomeracéo nas atividades
e no processo produtivo que possui algumas semelhancas com a analise de Marx sobre a
cooperag¢do. Segundo Marx (2013, p. 400), a cooperagdo ¢ “a forma de trabalho em que muitos
individuos trabalham de modo planejado, uns ao lado dos outros e em conjunto, N0 Mesmo

processo de producdo ou em processos de producdo diferentes, porém conexos”.

reproduction of labour power), exchange and administration. [...] The internal organization of the metropolis
involves a hierarchized interdependence of the different activities”.

%“La ciudad constituye una forma de socializacion capitalista de las fuerzas productivas. Ella misma es el resultado
de la division del trabajo y eres una forma desarrollada de la cooperacién entre unidades de produccion. En otros
términos, para el capital el valor de uso de la ciudad reside en el hecho de que es una fuerza productiva, porque
concentra las condiciones generales de la produccién capitalista. Estas condiciones generales a su vez son
condiciones de la produccién y de la circulacion del capital, y de la produccion de la fuerza de trabajo. Son ademas,
el resultado del sistema espacial de los procesos de produccién, de circulacion, de consumo, procesos que cuentan
con soportes fisicos, es decir, objetos materiales incorporados al suelo (los inmobiliarios). [...] Este sistema
espacial constituye un valor de uso especifico, diferenciado del valor de uso de cada una de sus partes consideradas
separadamente; es un valor de uso complejo que nace del sistema espacial, de la articulacion en el espacio de
valores de uso elementales. [...] Llamaré a esos valores de uso complejo, efectos utiles de aglomeracion”.
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O trabalho via cooperagdo é melhor articulado, organizado e poderoso, tanto
mecanicamente quanto fisicamente, do que o trabalho isolado. Além disso, o contato social
pode elevar o rendimento dos trabalhadores, fazendo com que, em regime de trabalho
combinado, produzam mais de um "produto” (no caso, alguma mercadoria) do que
isoladamente. Em um mesmo processo produtivo, os individuos podem executar varias tarefas
que, mesmo que pudessem ser realizadas por uma Unica pessoa de maneira isolada, ndo seriam
executadas de maneira coordenada, abrangendo varias fases do processo ao mesmo tempo, o
que € possivel em um trabalho em regime de cooperagdo. Sob o0 dominio do capital, 0 acesso a
mao-de-obra e o trabalho cooperado na inddstria mostraram-se de grande importancia para a
revolucgéo industrial.

Em condicdes que guardam semelhancas com o efeito da cooperacao entre trabalhadores
na producao, esses "efeitos Uteis de aglomeracdo™, de acordo com Ribeiro (2015, p. 44), sdo "o
valor de uso resultante da articulacdo quantitativa, qualitativa e espacial de varios processos de
producdo e de circulagdo de mercadorias e da configuracdo espacial de objetos imobiliarios que
servem como suporte aquela articulacao”.

Semelhante a analise de Topalov, em Lojkine (1981), a cidade surge como um produto
da socializagédo das condigdes gerais da producéo e do espaco, com os efeitos da aglomeracao
urbana constituindo o ponto nodal de sua andlise. Esses se dividem entre “efeitos tuteis”
(também considerados como ‘“‘servi¢os”), produzidos pela concentragdo da circulagdo e do
consumo na cidade, mas que nao sdo objetos materiais e ndo geram mais-valor; e “efeitos de
aglomerag¢do”, que s@o o produto indireto da justaposi¢do de meios de producéo e ndo estéo
ligados a um objeto material particular (sendo uma combinacdo social coletiva de agentes
urbanos individuais como construtores, comerciantes, etc.). O segundo efeito se relaciona com
a propriedade que tem o espaco urbano de fazer com gue se relacionem diferentes elementos
na cidade, sendo a renda fundiaria urbana uma ferramenta da utilizacdo deste valor de uso para
especulacéo e captura de rendimentos provenientes de setores produtivos e/ou que geram renda
na economia.

Porém, a cidade ndo é uma Unica unidade onde ocorre um processo produtivo (como em
uma industria, uma empresa ou uma fazenda). Para a analise das relagdes econdmicas, assim
como dos processos sociais que surgem e agem nas cidades, mesmo que as a¢les de agentes
individuais sejam a base da regulacéo das condi¢des gerais, € necessario abandonar o nivel da
"unidade produtiva™ e estudar como os efeitos de aglomeracéo de atividades e individuos atuam

nos processos econdmicos e sociais associados & acumulacéo de capital.
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A cidade (considerando as aglomeragdes humanas mais ou menos fixas na superficie),
em todas as suas formas, desde uma pequena vila até uma grande metropole, é resultante
de/resulta em concentracdes heterogéneas de sujeitos e atividades. Essas concentracGes operam
como uma forca em si mesma, conforme mostra Jaramillo Gonzales (2009, p. 94, traducao
nossal®), “na medida em que amplifica a eficiéncia de certas atividades produtivas e ndo-
produtivas e faz possivel outras, cumprindo um papel decisivo na reproducdo e
desenvolvimento da estrutura social como um todo”.

Ribeiro (2015), analisando esta discussao, mostra que a cidade pode ser pensada como
um "valor de uso complexo” que nasce da combinagdo de outros valores de usos
individuais/simples. Porém, os processos de cooperacdo na cidade ndo sdo sempre harmonicos
por si mesmos; pelo contrario, estes se apresentam cheios de contradi¢bes e tenses. Nesse

sentido, a cidade enquanto valor de uso complexo:

Torna-se, assim, uma forca produtiva social espacial, diferente daquela nascida no
interior de cada processo produtivo. A sua utilizacdo permite aumentar a
produtividade do trabalho e diminuir o tempo de rotacdo do capital, 0 que se traduz
em maior rentabilidade dos investimentos realizados. Entretanto, verificamos que o
acesso aos efeitos Uteis de aglomeracéo € desigual na medida em que hé a tendéncia
a concentracdo espacial dos elementos que entram na formacdo do valor de uso
complexo. A consequéncia é que as empresas procurardo localizar-se naqueles pontos
do espaco urbano melhor dotados destes elementos (do ponto de vista quantitativo,
qualitativo e espacial) e, assim beneficiarem-se de condigdes excepcionais de
rentabilidade, isto é, de sobrelucros de localizacdo (RIBEIRO, 2015, p. 45).

No processo de acumulacdo de capital, um estado estaciondrio ou recessivo da
reproducdo é incompativel com a perpetuacdo do modo de producdo capitalista. A esfera da
circulacdo é importante por fazer a ligacdo entre a producdo e o consumo. Por exemplo, a
melhoria e construcdo de sistemas de transporte ajudam a "anular o espaco pelo tempo",
diminuindo as distancias entre o0 mercado consumidor e o polo produtor por meio de inovagoes
relacionadas ao transporte (HARVEY, 2005).

De maneira resumida, pode-se afirmar que o circuito da acumulacéo se divide em trés
estagios: o da producdo, o da circulacdo e o de consumo, no qual as mercadorias produzidas no
ambito da producdo devem ser consumidas para que possa se efetivar o circuito da acumulagéo
e efetiva geracdo de mais-valor no processo. A equagdo D — M — (D + AD), onde D = dinheiro,
M = mercadoria e AD ¢ igual ao lucro sé “termina” no momento onde AD ¢ gerado, ou seja, no
consumo da mercadoria, que efetivamente s se realiza pela sua venda, na captacdo de mais

dinheiro do que investido no comeco do processo (HARVEY, 2005).

10 «“En la medida que amplifica la eficiencia de ciertas actividades productivas y no productivas y hace posible
otras, cumpliendo un papel decisivo en la reproduccion y desarrollo de la estructura social como un todo”.
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Lemos (1988b) mostra que o custo da circulagdo de mercadorias tem uma referéncia
espacial e temporal. Por exemplo, o0 gasto com transporte sé pode ter o valor de uso por ele
criado referido em determinado ponto no espaco. Para que os gastos com circulacdo nao sejam
desperdicados, € necessario que estejam associados ao ato de producdo dentro da esfera da
circulagcdo, como ocorre nas vendas no varejo (onde h&d compra, venda e, em alguns casos,
consumo), determinando assim relagdes concretas e especializadas de compra e venda. O
mercado, entdo, determina relagdes de “producgdo dentro da circulagao” e producao de servigos.

A acessibilidade ao mercado, nestes termos, significa acessibilidade aos atos concretos
dessa producdo, aos atos de compra e venda e a producdo de servigos. Para Lemos (1988b, p.
346), utilizando dos estudos de Manuel Castells, a no¢do de urbano esta associada ao mercado,
que constitui “uma area (de mercado) com centro em um nucleo produtor de servigos de
consumo e circulacao”.

No ambito da produgéo capitalista, a cidade facilita o acesso, por parte do agente
capitalista, a forca de trabalho e ao mercado consumidor, permitindo uma maior geracao de
mais-valor e o consumo da mercadoria produzida. Tais condi¢Bes, ao menos inicialmente,
facilitam uma maior producdo de capital ao que foi inicialmente empregado no processo. A
cidade aparece como um efeito direto da busca do capital por melhores condi¢bes de
acumulacdo e de reproducdo, sendo fomentada e fomentando condi¢des Otimas para esta
dindmica.

Lojkine (1981) faz um exercicio para demonstrar como as despesas urbanas
desempenham, junto a composi¢do organica do capital, 0 mesmo papel que o emprego do
maquinario. Em seguida, este autor parte para uma analise sobre o lugar dos elementos urbanos
entre a esfera do capital produtivo e improdutivo. Partindo para a analise da formacéao da renda
fundiaria urbana e da "rentabilidade” das despesas urbanas, Lojkine mostra como se da a
reparticdo social do mais-valor na cidade.

Neste sentido, o autor mostra que o desenvolvimento da aglomeragdo urbana depende
de sua articulagdo com um polo de empregos, sendo a implantacédo de industrias e escritorios
extremamente importante no desenvolvimento das cidades. Em uma escala nacional, a
organizacao individual dos agentes econémicos no espaco se da em caminho contrario a um
planejamento coordenado que atenda as necessidades tecnologicas e sociais desenvolvida no
ambito de um pais, pois estes agentes buscam vantagens de localizacdo em relagcdo a outros
paises (relacionadas principalmente a equipamentos logisticos e informacionais), objetivando

um conjunto de infraestruturas urbanas que atendam aos seus interesses econémicos.
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Lojkine (1981), entdo, destaca algumas contradigdes neste processo. Ele desmistifica
esta visdo do desenvolvimento das cidades como algo exclusivamente impulsionado pela
necessidade do capital de aumentar a produtividade do trabalho social e reduzir seu tempo de
rotacdo/realizacdo. O autor identifica diversas barreiras neste contexto:

e A medida em que a produtividade aumenta - resultado dos efeitos da cooperagio e
sobretudo com um aumento de eficiéncia por causa do desenvolvimento da maquinaria
e da tecnologia) -, se eleva a composi¢do organica do capital social. Isso, por sua vez,
reforca, em algum tempo, a tendéncia a queda da taxa de lucro, descrita por Marx (2017)
no livro III d' O Capital, provocando uma “freagem” e “sele¢do” do desenvolvimento
das forcas produtivas;

e Por outro lado, a cooperacdo dos agentes no espaco urbano é desafiada tanto pelas leis
de concorréncia capitalista quanto pelo direito de propriedade do solo, que impede um
livre movimento dos agentes e do capital. Esta limitagdo ¢ “materializada” na forma de
“renda fundiaria urbana”;

e Mesmo que as relacdes capitalistas e a légica industrial levem a uma tendéncia de
aglomeragdo no espaco, a busca por uma organiza¢do “racional e socializada” do
planejamento urbano encontra trés barreiras fundamentais: a questdo do financiamento;
a concorréncia entre os diferentes agentes que ocupam e transformam o espaco urbano
e o limite relacionado a propriedade privada.

Desta forma, a urbanizacéo ndo se molda como um interesse coletivo que objetiva suprir
as necessidades e desejos humanos baseada em um planejamento socializado do espa¢o urbano.
A urbanizacdo, nesta visao, é vista como um "fendmeno" moldado para as necessidades da
acumulacdo capitalista. Como exemplo, grandes cidades e metropoles com melhor
infraestrutura urbana (como meios de circulagdo material e de consumo coletivo) apresentam
maior crescimento populacional e de ofertas de empregos em relacdo a zonas menos equipadas,
0 que provoca uma profunda divisdo socioespacial em uma escala regional.

Lojkine (1981) mostra que Marx, em O Capital, reduz o valor do solo as fungdes de
instrumento de producdo (como a terra agricola) e suporte passivo de meios de produgéo
(usina), circulacéo (armazém e bancos) e consumo (como moradias). No entanto, além desses,
Lojkine atribui ao solo a capacidade de aglomerar, ou de "combinar socialmente meios de
producéo e meios de reproducdo de uma formacao social” (LOJKINE, 1981, p. 164), sendo este
ultimo uma caracteristica sobretudo do espaco urbano.

A propriedade privada do solo pode constituir uma barreira a livre movimentagdo do

capital no espaco, impedindo o seu livre movimento de acordo com as suas necessidades, ao
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mesmo tempo em que fragmenta a utilizagdo do solo urbano entre agentes privados, impedindo
o livre desenvolvimento das forgcas produtivas sociais. Abramo (2007a) e Ribeiro (2015)
mostram que distintos atores tém diferentes interesses na propriedade, ndo sendo sempre
agentes capitalistas. Como exemplo, um pequeno produtor rural periurbano, um industrial, um
pequeno comerciante, um operario, um proprietario imobiliério rentista, etc.

Dessa forma, a propriedade privada urbana do solo ja ndo apresenta, ao menos de
maneira dominante, a dicotomia entre o proprietario da terra (principalmente por uma pequena
e média burguesia) e o0 agente capitalista. No estagio capitalista com dominéancia financeira, 0s
grandes grupos financeiros também se tornam proprietérios do solo, participam da captura da
renda fundiaria e do mercado do solo como um todo, passando por todas as suas esferas, como
a do financiamento, a da construcdo e da venda da propriedade.

No nivel juridico, had a criacdo de um aparato que busca igualar e homogeneizar 0s
diversos agentes e as inimeras e distintas relacfes sociais que atuam no solo e no seu mercado.
O objetivo é disseminar a posse da terra como um bem, regularizar o direito de propriedade,
coordenar as atividades e relacBes sociais no ambito do mercado e sinalizar a conduta
desejada/adotada pelo Estado no solo. Se ndo renegar, ao menos adequar as diversas formas de
propriedade e posse do solo que podem existir ao ambito do mercado (JARAMILLO
GONZALES, 2009; RIBEIRO, 2015; RIBEIRO, 2021).

Atuando em condi¢fes de "igualdade™, agentes heterogéneos disputam as melhores
condi¢des de acumulacdo no espaco, e a renda € um mecanismo que surge desta disputa,
propiciada pelo direito de propriedade de uma fracdo do solo (LOJKINE, 1981; RIBEIRO,
2015). Porém, a dindmica destes agentes ndo parte fundamentalmente e necessariamente de
uma légica individual, com pautas conjuntas existentes e essenciais nas dindmicas da producéo
do espaco na cidade e na busca de acumulacgéo de capital.

Neste sentido, € formado um carater contraditorio da dindmica geral da cidade no ambito
capitalista, onde um ente social coletivo (a prépria cidade) se subordina a acumulacdo de
capital, enquanto cada componente na cidade constitui um processo privado. Isso implica, em
ultima instancia, em uma crescente propriedade privada dos terrenos urbanos que destruiria o
carater "urbano" que serve de base para a acumulacdo (JARAMILLO GONZALES, 2009). Esta
dindmica ajuda a criar um espaco urbano seletivo e desigual em termos espaciais entre as classes
e as atividades.

Outro ponto importante dos estudos de Topalov (1978) e Lojkine (1981) é a questdo dos
"meios de consumo coletivo": agentes capitalistas evitam investir em elementos urbanos que

ndo sejam rentaveis, mas essenciais para a producao material. Sobre o que chama de "condi¢des
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gerais da producdo capitalista”, Topalov (1978) mostra que a producdo necessita de uma
concentracdo de mao-de-obra, e esta mao-de-obra produz e se reproduz gracas a existéncia de
alguns fatores, como transporte até o local da producéo, meios de consumo, etc.

A cidade, além de potencialmente fornecer essas condicGes, também oferece um
conjunto de meios de producdo necessarios para as industrias, tais como energia, gua e meios
de transporte de mercadorias. No entanto, a confec¢do de setores ndo-rentaveis da produgdo é
excluida da esfera do capital, sendo atribuida ao Estado.

No contexto da producao e gestdo do ambiente construido, Jaramillo Gonzalez (2009,
p.104) destaca o papel central do Estado como comprador e executor de obras publicas,
incluindo a construgdo de infraestrutura como transportes, hospitais e escolas. Os sistemas
urbanos, abrangendo vias, transporte, agua, energia, saneamento, salde e educacdo,
desempenham um papel crucial na formacéo dos efeitos Uteis de aglomeracdo e no consumo
coletivo e individual.

Devido a natureza imdével e indivisivel desses bens, eles ndo podem circular como
mercadorias, 0 que imp&e obstaculos significativos a sua mercantilizacdo, especialmente
devido aos precos elevados. A complexidade da construcdo, caracterizada pela elevada
composi¢do organica do capital e longo periodo de rotacdo, resulta em um alto custo do
ambiente construido, dificultando o consumo e a busca por consumidores individuais.

Topalov (1978) ressalta que, na construgéo civil, o capital frequentemente se compde
majoritariamente de capital fixo, resultando em uma taxa de lucro reduzida e precos de
producdo elevados. Isso contribui para uma baixa mobilidade do capital em periodos de
recessao, gerando superacumulacdo e concentrando investimentos em areas rentaveis. A
intervencdo estatal na producdo dessas infraestruturas, muitas vezes coercitiva, mantém 0s
precos do solo elevados, consolidando um monopélio e exigindo pagamento elevado de outros
setores.

Jaramillo Gonzélez (2009, p.106) destaca outro aspecto importante do ambiente
construido: enquanto produto e mercadoria, ele tem um valor de uso como base das atividades
no espaco urbano. No entanto, este se desgasta e se destréi gradualmente, depreciando como
um processo de consumo.

O capital investido no ambiente construido tende a depreciar, enquanto as fases
lucrativas do ciclo de investimento em infraestruturas publicas frequentemente permanecem no
dominio privado. O financiamento publico de infraestrutura, conforme Canettieri (2019, p.117),
substitui o capital privado nos setores onde a taxa de lucro interna diminui. Onde ha lucro, o

Estado assegura a circulacdo, mas ndo a producédo, podendo, em situacdes favoraveis, permitir
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uma volta ao ambito privado da gestdo (TOPALOV, 1978). Desta forma, este ente auxilia na
ampliacdo da produtividade do trabalho social e na reducao do tempo de circulagéo do capital.

Esta correlacdo de forcas e processos resulta em fendmenos que diversos autores
trataram de estudar e, neste sentido, propor classificacdes a partir de reflexdes, discussdes e
estudos empiricos sobre a formacdo da renda fundiéria nas cidades. Neste sentido, dediquemos
algumas linhas a uma breve discussao sobre alguns destes aspectos e tipologias propostas de
rendas fundiarias urbanas.

Em primeiro lugar, € necessario enfatizar que renda ndo diz respeito a preco, pois,
conforme destaca Harvey (2005), ela se configura como um pagamento aos proprietarios pelo
direito de usar a terra e seus pertences. Em relacdo ao entendimento sobre os precos do solo,
Singer (1980, p. 23) contribui para nossa compreensdo ao afirmar que "o uso do solo urbano na
economia capitalista é regulado pelo mecanismo de mercado, no qual se forma o preco desta
mercadoria sui generis, que € 0 acesso a utilizacdo do espaco”. Além disso, ressalta que "o0s
precos no mercado imobiliario tendem a ser determinados pelo que a demanda estiver disposta

a pagar". A terra urbana, assim como a agraria:

E um bem n#o produzido, que, portanto, ndo adquire valor, mas adquire preco. Ora,
um bem ndo produzido ndo pode ter seu preco regulado pela lei da oferta, pois ndo ha
lei regulando a sua oferta. E a procura que suscita 0 preco da terra e nfo o encontro
do mercado de “produtores” e compradores do solo (RIBEIRO, 2015, p. 39).

Ainda neste sentido, Topalov (1978, p. 118, tradugdo nossa) mostra que 0S precos
praticados pelo uso do solo sdo “um ponto de equilibrio instantdneo entre uma lei de oferta e
uma lei de demanda, que se estabelece gracas a mediacdo do dinheiro, uma relacéo de troca
entre um produto qualquer e o resto dos produtos”.

Dessa forma, a disputa pelas melhores condicdes de uso do solo, se materializando como
renda fundiaria, pode ser visualizada como um fenémeno através dos precos do solo. A renda
fundiaria é a renda que surge dos processos de revalorizacdo da propriedade do solo, dos
imoveis produzidos em processos anteriores, que “valoriza o direito de uso de um bem e de
acesso ao valor de uso complexo que completa a utilidade da moradia” (RIBEIRO, 2015, p.
109). Esta renda provém, em grande parte da sua forma, da renda de monopdlio, que, por sua
vez, tem base em uma situagdo onde as condi¢Oes de producdo ndo podem ser reproduzidas em
um dado recorte territorial ou podem ser reproduzidas em uma escala muito baixa (TOPALQV,
1978).

De acordo com Botelho (2005, p. 67), “no meio urbano, a renda da terra pode assumir
a forma do precgo da terra (renda capitalizada) e pode estar inserida no aluguel cobrado dos

inquilinos (residenciais, comerciais, financeiros, etc.). No caso dos aluguéis, Topalov (1978) e
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Ribeiro (2015, p. 108) mostram que estes sdo compostos de trés partes: a amortizagéo do capital
empregado na compra do imdvel pelo investidor, os juros (a parte rentvel da operacédo) e 0s
custos de manutencao e reparacdo do imdvel. Os aluguéis podem passar a incorporar alguma
renda fundiaria se o imdvel se revalorizar a partir do surgimento de um sobrelucro de
localizacdo ndo existente anteriormente. Quando ha o pagamento completo da divida gerada na
compra do imdvel, o valor anteriormente devido a amortizagdo do capital passa a ser renda
imobiliaria.

Topalov (1978) considera as rendas do solo como um reflexo da diferenciacdo do espaco
das distintas condigdes de valorizacdo dos capitais a partir de um uso capitalista do espaco e de
sobrelucros de valorizacdo. Estas rendas tém origem no fato de que os efeitos Uteis de
aglomeracdo ndo sdo reproduziveis por cada capital particular, sendo o0 seu acesso
monopolizado pela propriedade do solo.

Assim, sdo gerados sobrelucros de localizagdo na forma de renda para os detentores das

porgdes de solo “privilegiadas”. De acordo com Topalov (1978, p.21), tais sobrelucros:

Tém precisamente como fundamento a apropriagéo privada e parcelada do espago e a
auséncia de controle social sobre a formagéo dos valores de uso urbanos. Em outras
palavras, as rendas do solo devolvem ao capital a imagem de seu préprio movimento,
o desenvolvimento desigual (TOPALOV, 1978, p.21, tradugéo nossal?).

Ao examinar a questdo, Ribeiro (2015, p. 40) afirma que os precos fundiarios sdo
"formados a partir da hierarquia de pregos gerada pelas varias demandas dos agentes capitalistas
que valorizam os seus capitais atraves da utilizacdo e transformacéo do solo urbano"”. Na visdo
de Ribeiro (2015, p.49), o preco da terra € um reflexo da disputa dos agentes capitalistas pelo

controle das condig¢des que permitem o surgimento do sobrelucro de localizagéo:

Se 0 solo urbano adquire um prego € porque 0s varios agentes capitalistas estabelecem
uma concorréncia para controlar as condi¢Bes urbanas que permitem o surgimento de
lucros extraordinarios. [...] A origem destes lucros extraordinarios estd no acesso
diferenciado que a localizacdo dos terrenos propicia ao uso do valor de uso complexo
que representa a cidade. Neste sentido, o preco da terra nada mais é do que uma
transformacdo socioeconémica do sobrelucro de localizagdo. Isto significa que é o
movimento do capital que confere um conteldo econdmico a propriedade privada da
terra urbana. Ela assume o papel de mecanismo de distribuicéo espacial das atividades
enquanto reflexo da concorréncia entre os agentes capitalistas pela urbanizacéo
privada da cidade. Por outro lado, este movimento dos capitais criard uma série de
obstaculos para que o espago urbano possa gerar os efeitos Uteis de aglomeracéo
necessarios a reproducgdo destes capitais.

Ribeiro (2015) mostra que Jean-Jacques Granelle (1970)*2, em seu estudo sobre o

mercado de terrenos de Paris, identifica trés conjuntos de fatores que causam uma grande

11 «y ]a sobreganancia tiene precisamente como fundamento la apropriacion privada, parcelada, del espacio y la
ausencia de control social en cuanto a la formacion de los valores de uso urbano. En otras palabras, la renta del
suelo devuelve al capital la imagen de su proprio movimiento, de su desarrollo desigual”.

12 Granelle, J.J. — Espace Urbain et Prix du Sol. Sirey, Paris, 1970.
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diferenga de pregos de terrenos na capital francesa: (i) fatores de microlocalizagdo, que,
articulados diretamente ao terreno, estdo relacionados ao ambiente (configurando-se como
fatores fisicos e ambientais) e expressariam uma diferenca do preco do terreno em relacdo ao
preco médio da zona onde esta localizado; (ii) fatores de macrolocalizacdo, que diferenciam a
zona onde o terreno esta localizado em relagdo a outras zonas (como bairros) e (iii) fatores
gerais, de conjuntura macroestrutural, que, associados a sociedade onde este terreno esta
integrado, influenciam o preco da terra no conjunto social, como o aumento populacional.

O mesmo autor ainda mostra que, para além dos agentes que investem seus capitais na
producdo e na circulacdo de mercadorias, que enxergam 0 espago urbano como o espago onde
0s capitais circulam e se valorizam (constituido assim o seu marco do lucro), outros agentes
rentabilizam seus capitais na producéo e circulacdo dos objetos imobiliarios, que produzem o
ambiente construido e equipam o espaco urbano dos elementos necessarios para o exercicio de
uma funcéo, transformando o espaco urbano (constituindo o seu objeto do lucro, criando um
mercado de produgdo e circulacdo imobiliarios).

Para o capital construtor, no nivel da producédo, a localizagdo tem pouca importancia,
sendo que um terreno para a construcdo oferece poucas ou nenhuma vantagem em termos de
permitir um maior ou menor prego de produgdo. A localizacdo é decisiva para a fixa¢do dos
precos e condicBes de comercializacdo da moradia, considerando os efeitos Uteis de
aglomeracdo. Por outro lado, a terra é importante para a construgdo na medida em que, como 0
solo é finito, a propriedade privada se torna um obstaculo para o capital investido no ramo,
criando uma condicdo extraordinaria para a producdo (RIBEIRO, 2015).

No setor da construcdo ha a constituicdo de um sobrelucro setorial: por causa da baixa
composic¢do organica do capital, enquanto ainda ha condi¢Bes de pouca produtividade, a taxa
de lucro do setor € superior a taxa de lucro média, o que gera um excedente. Se tal mercado
seguisse a logica de producao de mercadorias de outros ramos da economia, com as melhorias
técnicas e maior produtividade, mais unidades imobiliarias seriam geradas, até uma situacéo
onde este sobrelucro desapareceria. Porém, como ha a existéncia de monopolios sobre o solo
urbano (uma condicao essencial da producéo), parte desse sobre lucro se firma em forma de
renda da terra (TOPALOV, 1978).

No caso do mercado de moradias, Ribeiro (2015) adota a ideia de que o preco da
moradia se define como um “preco de monopdlio”, que ¢ semelhante a nogao de Marx de renda
de monopolio: um preco que surge a partir de condi¢Bes excepcionais, que ndo podem se

reproduzir em nenhum outro ambiente e nem dependem de um preco geral da producéo.
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As moradias se diferenciam segundo a sua localiza¢&o no espaco urbano, e a expansao
desta diferenciacdo é baseada em fatores como: (i) fatores naturais (microclimas, relevo,
proximidade do mar e etc.), (ii) existéncia/proximidade de equipamentos de consumo coletivo
em quantidade e qualidade apropriadas (como escolas, hospitais, sistema de agua e esgoto e
etc.), (iii) distancia aos centros de emprego e (iv) divisao espacial simbdlica, de cunho classista,
no espaco (como no caso da diferenciacdo dos bairros de classe média alta e periféricos de uma
metrépole).

O estudo da formacéo da renda fundiaria urbana passa pela analise das condigdes de
valorizagdo de cada fracdo da massa global de capital. Provindo de diferentes esferas da
producdo, massas de capital de origem diferente produzem, utilizam e especulam no solo
urbano e a terra tem um significado diferente para cada um desses agentes.

Os capitais industriais, bancario e comercial visam 0 acesso aos efeitos uUteis de
aglomeragéo, procurando uma valorizagéo extra de suas taxas de lucro a partir de um sobrelucro
de localizacdo, sendo o preco do solo determinado pela busca deste sobrelucro. Enquanto que,
por exemplo, o capital comercial busca areas de grande movimentacao de pessoas, 0 capital
bancério se interessa em localizar em algum centro de negécios.

No caso do comércio, como veremos adiante, aqueles comerciantes que se localizam
em pontos mais proximos espacialmente do seu mercado consumidor ou em locais onde ha uma
especializacdo de determinado ponto em relacdo a um mercado (como mercados de luxo ou
oficinas mecanicas e pecas de manutencdo de automoveis) veem surgir sobrelucros fundiarios
maiores em relacdo aqueles localizados nos piores pontos, o sistema de producdo de moradias
ndo ¢ “homogéneo”, pois este se diferencia quantitativamente ¢ qualitativamente, a partir de
uma diferenciacdo das préprias moradias e uma descontinuidade no tempo e no espaco de sua
producao.

Jaramillo Gonzalez (2009), no seu fortuito exercicio sobre a renda da terra urbana,
mostra uma dualidade sobre a sua formacédo, onde estas podem ser dividir em dois tipos: as
rendas da terra primarias e as rendas da terra secundarias. Guardando semelhangas com as
analises de Ribeiro (2015) sobre o marco do lucro e o objeto do lucro, as rendas fundiarias
urbanas primérias se relacionam com a constru¢cdo ambiente construido, enquanto as
secundarias, fortemente associadas as dinamicas de aglomeracdo e cooperacdo, surgem nos
processos que se articulam com o espaco construido em seu processo de consumo.

Sendo um espaco de grande troca de mercadorias e de grandes influxos populacionais,
a cidade presencia uma necessidade incessante de circulacdo e troca de mercadorias, se

estabelecendo como um importante l6cus para 0 comércio capitalista e uma grande parte do seu



63

ambiente construido se dedica a esta funcdo. Porém, o principal caréter da cidade frente a outros
ambientes (e do modo de vida citadino frente a outros modos de vida) é o de aglomeracdo
(gerando efeitos Gteis de aglomeracédo e se constituindo como um valor de uso coletivo) e a
sedentarizacdo e reproducdo da vida cotidiana: a parte mais volumosa do ambiente construido
nas cidades é dedicada a habitacdo humana, a moradia.

No capitalismo, aqueles setores sociais que ndo fornecem forca de trabalho adquirem
outro sentido: o consumo do mais-valor. O espaco construido destinado a moradia se liga a este
processo. Assim, a terra urbana apresenta uma articulacéo secundaria com respeito ao processo
de consumo de mais-valor. Jaramillo Gonzéles (2009) entdo define trés tipos de atividades que
primariamente se destinam a utilizacdo do ambiente construido nas cidades: indUstria, comércio
e moradia®®.

Este autor entdo se debruca sobre o estudo da distribuicéo espacial dos usos do ambiente
construido e seus mecanismos de evolucao e transformacdo. Jaramillo afirma que as atividades
espaciais tendem a seguir determinados padrGes de distribuicdo espacial, se agrupando,
dividindo, se afastando, se complementando, etc. Estes padrdes ndo séo aleatdrios, podendo,
em diferentes estudos, encontrar similaridades, sendo tais padrées constituintes de um elemento
indispensavel para o funcionamento da cidade.

Utilizando da semiologia e abordando autores de vertente estruturalista como 0s
linguistas Saussure (2005) e Hjemslev (1943)!*, pela aplicacdo da semiologia saussoriana no
espaco social (a semiologia espacial), Jaramillo Gonzéles (2009, p.114, traducdo nossal®)

mostra que:

13 Jaramillo Gonzales (2009) cita outras atividades, como o processo de circulagdo do capital privado, reprodugéo
coletiva da forca de trabalho, producéo de ideologias e informacéo e etc. Porém, este autor mostra que estas ndo
apresentam nem uma traducdo importante na formacéo de rendas, sendo limitados neste processo e por que estas
se subordinam as articulagdes secundarias mais importantes, no caso, comércio, industria e moradia.

14 Jaramillo Gonzéles (2009), mostra que o enfoque linguista permite sublinhar os aspectos convencionais da
producdo do espaco, sem excluir os determinantes técnicos das condutas individuais no espago (mas se afastando
do determinismo técnico e do que chama de “casuismo desestruturado”) enquanto permite o apoio tedrico em
conceitualizagdes e formalizages muito elaboradas, oferecendo uma alternativa a reducionismos, o que permite
articular a natureza coletiva destes esquemas de alocacdo de uso da terra e praticas individuais, permitindo a
introducdo da dimensdo da representacdo. O autor complementa que, sendo a semiologia a ciéncia geral dos signos
e dos seus sistemas, ela é um requisito para a interacdo social. Por fim, Jaramillo mostra que em sua analise um
aspecto denotativo da linguistica é mais relevante do que aspectos semioldgicos mais largamente estudados, como
a compreensao de aspectos e desenhos arquitetonicos e outras dimensdes simbdlicas de “linguagens espaciais”.

15 «La ciudad es, a pesar de toda su complejidad, un objeto. Tiene una dimensién practico-sensible. Y este objeto
es utilizado simultaneamente por muchos individuos que tienen algunas caracteristicas similares y otras diferentes,
y que realizan practicas que también tienen estas similitudes y distinciones. Es mas, estas practicas en general
implican la interaccion de unos individuos con otros, y esta interaccion es algo definido socialmente, no una
escogencia ad hoc e independiente de cada individuo. En este sentido es inconcebible que las précticas propiamente
espaciales, el uso de la ciudad, puedan emerger de decisiones individuales”.
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A cidade, é, apesar de toda sua complexidade, um objeto. Tem uma dimensao pratico-
sensivel. E este objeto é utilizado simultaneamente por muitos individuos que tem
algumas caracteristicas similares e outras diferentes, e que realizam praticas que
também tém similaridades e distingdes. Além disso, estas praticas em geral implicam
a interacdo de alguns individuos com outros, e esta interacdo € algo definido
socialmente, ndo é uma escolha ad hoc e independente de cada individuo. Neste
sentido, é inconcebivel que as praticas propriamente espaciais, 0 uso da cidade, possa
surgir de decisdes individuais.

No comércio, um vendedor até consegue alcancar relativo sucesso vendendo sapatos
para clientes fixos em sua casa, mas, na pratica espacial, para obter éxito, ele deve operar em
uma area socialmente reconhecida na cidade, ndo apenas pelos clientes leais. Os clientes, por
sua vez, ndo buscam aleatoriamente na cidade; suas buscas séo direcionadas por areas onde as
vendas se concentram, formando uma referéncia coletiva.

Esses signos permeiam a esfera da vida urbana, influenciando comportamentos,
legislacdes e “convencdes sociais”. Tais consensos ndo se limitam a identificagdes pontuais de
comportamentos e atividades no espagco, mas também levam consigo diferenciacbes e
contiguidades. No caso da venda de sapatos, as zonas comerciais onde as vendas ocorrem
podem ndo ser exclusivas desta atividade, mas também ser palco de outras atividades
comerciais relativas (como a venda de roupas); outra hipotese € de que estas zonas podem até
ser exclusivas de uma atividade, mas com varias lojas que vendem a mesma mercadoria, criando
uma possibilidade de escolha por parte do cliente.

Porém, no campo das diferencas, apesar da possibilidade uma concentracdo de
diferentes lojas que vendem sapatos em uma mesma regido, esta atividade apresenta
diferenciacOes internas neste espaco: algumas lojas podem vender produtos de luxo, outras
produtos mais baratos, diversas lojas podem vender diferentes tipos de sapatos e etc. e mesmo
estas diferenciacOes internas podem adquirir atributos espaciais coletivamente reconhecidos.

Assumindo os riscos de uma comparacdo tdo literal com a linguistica, Jaramillo
Gonzales (2009) mostra que 0 espaco urbano, assim como nos signos, primeiro se constitui
como um espaco construido por si préprio e em segundo lugar pelas atividades nele presentes.
Porém, tais relacfes no espaco urbano estdo determinadas por um processo coletivo que €
externo as vontades de cada um dos agentes que nele operam.

Cada local numa cidade tem potenciais diversos para sustentar processos de consumo
do ambiente construido, com diferencas de configuracdes espaciais distintas, e, ndo estando
sujeitas a vontade de nenhum agente em especifico, tais diferencas estdo determinadas por um
processo global que foge do controle destes agentes. Assim como as diferengas de fertilidade
dos terrenos rurais afetam como cada um deles sdo integrados a producéo agricola, a localizacdo

de cada terreno no espaco urbano afeta como nestes podem se desenvolver os processos de
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consumo do espago construido. Os ambientes enxergam funcionalidades no espago urbano,
associando certas atividades a determinados espagos.

Porém, Jaramillo Gonzales (2009), mostra que a consideracdo do espaco construido a
partir de um olhar “funcional” pode esconder economicismos e/ou tecnicismos no estudo destas
questBes. Assim, um analista da probleméatica urbana que parte de uma abordagem
empirica/concreta, deve levar em conta determinantes convencionais da estruturacdo do espaco
urbano e ndo somente tomar aspectos como residuos inexplicados de determinantes técnicos. A
compreensdo das rendas do solo urbano e do seu funcionamento, sobretudo se levarmos em
conta a existéncia de um “eixo convencional” na estrutura dos usos do solo urbano, € o processo
de mudanca deste altimo.

Utilizando novamente de comparagdes com a semiologia, este autor mostra que uma
linguagem apresenta duas formas de existéncia em uma relacdo dialética: a lingua e a fala. O
que ¢ chamado de “lingua” inclui, dentre outras, as esferas gramatical, fonética e normativa,
sendo a esfera da linguagem presente nos dicionérios, por exemplo. A fala, por sua vez, é
linguagem em sua “forma concreta e atuante”, presente no cotidiano, onde escolhemos palavras,
as combinamos e articulamos, para entdo expressarmos algo.

A ligagdo entre “lingua” e “fala” ¢ feita pela figura do “articulador”, usa a linguagem,
escolhe as palavras e relaciona as articulagdes que ja estdo presentes na lingua, assim, ndo
modificando a lingua per se. Porém, um articulador pode utilizar de outras possibilidades de
comunicacdo inserindo novos elementos, tais como palavras, normas gramaticais, novas
maneiras de expressar uma palavra e etc., mas, se esta mudanca ndo for compreendida por
outros articuladores e a sua mensagem ndo for entendida, a lingua ndo sera modificada e tal
processo pode cair em desuso. Mas, se esta novidade consegue ser absorvida de uma forma
gradual, sem mudancas bruscas, estas mudancas podem ser reconhecidas, se incorporando a
lingua e transformando esta Gltima, sendo as novas palavras “criadas” neste processo ou a
ressignificacdo de palavras ja existentes chamadas neologismos.

No espaco urbano, as mudangas ocorrem de maneira parecida, onde que, além dos
“vendedores e compradores” descritos no exemplo da venda e compra de sapatos (que se
relacionam ao papel do articulador na linguistica) ha a figura do construtor de edifica¢fes. Os
construtores estdo submetidos a dindmica capitalista e, salvo raros casos, ndo conseguem agir
individualmente sem se submeterem a légica do capital e as suas leis de transformacéo.

Porém, como os demais agentes que atuam sob a ldgica capitalista, os construtores
querem obter vantagens, aumentar suas taxas de lucro, enriquecer e se perpetuarem, e mesmo

gue ndo consigam causar muta¢des no capitalismo de maneira brusca, algumas transformacoes
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graduais e lentas sdo vidveis. Porém, nem todo “neologismo” obtera éxito, pois ndo ha nada que
garanta o Sseu SUCesso.

Jaramillo Gonzales (2009) vé a renda da terra urbana (a0 menos em algumas de suas
modalidades) como o resultado do processo de atribuicdo de usos do espaco construido, sendo
que estas rendas ndo apresentam um papel passivo no processo, sendo somente a expressao
fenoménica de relacbes de outros agentes: elas realimentam e também interferem na
transformacéo dos usos do espaco urbano.

Apesar de cada terreno poder ter uma diferente ligacdo com a distribuicdo das por¢oes
do solo de acordo com seus potenciais usos, este processo nao surge da determinacéo direta de
que cada porcdo do solo serve a uma atividade, pois cada localidade permite uma gama de
possibilidades de possiveis uso em uma faixa. Segundo este autor, “no espaco urbano a renda
opera como o elemento definidor dentro do espectro de possibilidades aplicaveis a cada terreno,
e a atividade que gera uma maior renda, através de certos mecanismos concretos [...] serd
precisamente aquela que ira se impor” (JARAMILLO GONZALES, 2009, p. 120, tradugio
nossa®).

Alguns dos agentes operantes no espago urbano estdo interessados em mudar esta
estrutura de definicdo de usos, de forma que o sobrelucro espacial definido socialmente aos
terrenos em sua posse aumentem. Estas mudancas, no limite, podem mudar a dinamica geral de
defini¢do da renda em uma localidade e até mesmo na dindmica do capital como um todo. A
abertura de uma loja de sapatos em uma area industrial certamente ndo prosperara, mas caso
haja mudancas profundas e o uso do solo seja modificado, nada impede que um negécio fadado
a faléncia possa progredir.

A cidade para Jaramillo, como uma cooperagdo complexa, € uma articulacdo coletiva
gue estd composta de articulacdes elementares, como as dos individuos usuarios e construtores.
Diferentes cidades em uma mesma regido podem apresentar os mesmos desenhos de
arruamentos e comeércios com as mesmas caracteristicas (como exemplo, as lanchonetes podem
ter a mesma configuracdo de letreiros, layouts internos, cardapios e etc.), apresentando uma
“linguagem” comum. Em outras regides as configuragdes mudam, e tais comércios podem se
apresentar, fracassar ou prosperar de uma maneira distinta ou nem mesmo existir na mesma

maneira que existem na regido anterior.

16 «En el espacio urbano la renta opera como el elemento definidor dentro del espectro de posibilidades aplicables
a cada terreno, y la actividad que genere una renta mayor, a través de mecanismos concretos [...], Sera precisamente
aquella que terminara imponiéndose.”
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Ap0s analisar o aspecto da cidade e a interacdo de agentes em Jaramillo (2009) em uma
interessante comparagdo com a semiologia linguistica, este autor aprofunda sobre a questdo da
renda dos solos nas cidades.

A renda fundiaria é paga pelo arrendatario ao seu proprietario em certos periodos de
tempo, sendo a categoria “proprietarios de terra” estavel no tempo e a propriedade juridica da
terra uma ferramenta que ampara o proprietario de terras no processo (garantindo o controle da
terra a esse agente mesmo que outros agentes arrendatarios produzam nela) (JARAMILLO
GONZALES, 2009; RIBEIRO, 2015; RIBEIRO, 2021).

Na anélise de Marx, de maneira resumida, considerando o caso agricola, o proprietario
de terras aluga a terra ao capitalista que em troca devolve uma renda. Porém, o caso urbano
apresenta diferencas que derivam de diferentes caracteristicas técnicas, da producdo e do
consumo do ambiente construido e na imobilidade do “produto” do solo urbano e de seu longo
tempo de vida atil. O imdvel ocupa o terreno por toda a sua vida Util, e seu consumo pode durar
séculos se ocorrerem as devidas manutencdes.

Diversos agentes surgem no processo, como o capitalista construtor (que compra a terra
para produzir os imdveis e durante o periodo da producdo se torna juridicamente um
proprietério de terras), o vendedor (que pode ser o proprietéario original das terras) e 0 usuério
final (que compra a terra original mais o ambiente construido nela e sobre ela, sendo um elo
chave na formacgdo da renda do solo urbano, podendo ser tanto aquele que ird exercer uma
funcdo econémica neste ambiente, ou de reproducéo das forcas de trabalho ou de consumo de
mais-valor). A propriedade do solo, mesmo sob um amparo juridico homogeneizador,
desempenha papeis muitos diferentes para que a detém.

Considerando estes processos de producdo do espaco, tanto na esfera da sua producéo
guanto do seu consumo, Jaramillo Gonzales (2009) define dois tipos de rendas fundiarias na
cidade: as (i) rendas urbanas primarias, que se relacionam a industria de construcdo e (ii) as
rendas urbanas secundarias, que surgem no processo de consumo do ambiente construido.

As rendas urbanas primarias séo divididas em trés tipos: renda primaria diferencial de
tipo 1, renda primaria diferencial de tipo 2 e renda absoluta urbana. Estas rendas sdo
semelhantes as rendas diferenciais e absoluta agricolas encontradas em Marx, porém
apresentam diferencas associadas ao espaco urbano.

A Renda Primaria Diferencial de tipo 1 (usaremos a sigla “RPD-1") surge do fato de
que os terrenos tém caracteristicas distintas entre si e geram condigcdes diferentes de
acumulacdo, de rendimentos e lucros para um mesmo capital investido em diferentes terras no

ambito da construcéo.
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Em paralelo ao conceito de “fertilidade” da terra agraria, surge o conceito de
“construtibilidade”, que ¢ uma diferenca relacionada as caracteristicas geomorfologicas da
terra, que estdo desigualmente repartidas nos diferentes terrenos e que implicam custos
diferentes para construcdes de caracteristicas semelhantes em diferentes areas. Para obter
valores de usos iguais, capitalistas investem diferentes quantias no terreno que, por conseguinte,
obtém distintas remuneracgdes sobre o capital investido. Terrenos com melhor construtibilidade,
em zonas vantajosas, tém potencial para gerar maiores taxas de lucro.

Os construtores que obtém os melhores terrenos podem converter os sobrelucros
espaciais em rendas fundiarias mais significativas, influenciando os precos no mercado. No
entanto, o papel desta renda € mais modesto nas cidades em comparacdo com o ambiente
agrario, sendo os precos dos terrenos fundamentalmente definidos por outros fatores além das
condi¢cdes pedoldgicas e geoldgicas. Em um sentido geral, essa renda se trata de “descontos ou
acréscimos” das rendas totais dos terrenos, pois a medida que as técnicas de engenharia e
construcdo melhoram, os custos para se produzir nos piores em termos de construtibilidade
diminuem.

Com as melhorias técnicas de engenharia e constru¢do na producdo do ambiente
construido, uma contratendéncia que surge no espacgo urbano é a utilizacdo mais frequente de
construcdo em altura (a verticalizacdo), que amplifica o efeito econdmico de certas condic¢oes
geomorfoldgicas e geoldgicas dos terrenos, pois certas condi¢des de solo, rocha, declividade e
relevo facilitam ou dificultam este tipo de construcao.

Além da construtibilidade, Jaramillo Gonzales (2009) descreve a importancia da
localizagdo na RPD-1 nas cidades, sendo primordial na definicdo das rendas, sobretudo no
consumo do ambiente construido e menos na sua producdo. Na cidade, como ja mostramos,
diferentemente do campo, o “produto” da terra ¢ consumido no seu local de produgdo e mesmo
gue haja, em uma escala menor, o transporte de mercadorias relativas a producdo do ambiente
construido neste espaco, o desenvolvimento dos meios de transporte praticamente homogeneiza
a cidade neste sentido, sendo as diferencas dos custos de materiais de construcdo rapidamente
dirimidas em termos de localizagdo em uma mesma cidade. Neste sentido, a localizagdo do
terreno em relagéo as certas amenidades espaciais ou vantagens aglomerativas exerce maior
influéncia.

A questdo da localizagcdo também se relaciona com a producdo do ambiente construido
no que diz respeito ao acesso aos servigos publicos: a distancia dos terrenos em relagdo aos
valores de uso infraestruturais urbanos gera custos maiores ou menores para a sua obtencdo. O

Estado tem papel de extrema importancia na geracao desta renda: sendo ele o produtor primario
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de valores de uso coletivos que ndo sdo atraentes para o0 agente capitalista em termos de
rentabilidade, este serd o provedor por exceléncia destes valores de uso, sendo a sua atuacdo
decisiva na formacdo desta renda. Assim, o fator de localizacdo pode ser recuperado por
investimento estatal, que pode gerar subsidios ou diluir estes custos para todos os habitantes
sob a sua jurisdig&o.

Jaramillo Gonzéles (2009), em paralelo a renda diferencial de tipo 2 de Marx (2017),
introduz a Renda Primaria Diferencial de tipo 2 (RPD-2), que se refere as quantias diferenciadas
de capital na producdo na terra, principalmente relacionada a construcdo em
altura/verticalizagdo. A verticalizacdo tem o poder de multiplicar a porcdo do ambiente
construido em uma mesma area, potencializando os processos de producdo e de consumo do
ambiente construido e suas resultantes nas dindmicas capitalistas.

A construcdo vertical € mais custosa que a horizontal e gradativamente mais cara na
medida em que se aumenta os niveis de um empreendimento por causa do aumento do tempo
de trabalho empreendido, aumento da quantidade do material utilizado e complexidade da
producdo; ainda assim, parece haver uma relacdo entre a magnitude dos precos do solo e a
densidade da construcdo nas cidades, processo que pode ser facilmente identificavel por
meétodos estatisticos.

A decisdo de construir verticalmente ndo é explicada pela legislacdo urbana, condi¢des
econdmicas ou preco do solo isoladamente, mas pela relacdo entre custos de producéo e precos
heterogéneos do espaco construido (JUNIOR, 2020, p. 716). Jaramillo Gonzales (2009) mostra
gue h4, no mercado capitalista, um dispositivo que articula os processos de custo de producao
das técnicas de construcdo em altura e as diversas magnitudes dos precos do espaco construido
espalhados pela cidade. Esta interacdo (e também iteracdo) define tanto os precos dos terrenos
como a densidade construida predominante nas diferentes areas.

O preco de venda no ambiente construido pela cidade ndo € homogéneo e 0s
consumidores estdo dispostos a pagar quantias diferentes por imdveis de caracteristicas fisicas
semelhantes a depender de sua localizacdo pela cidade. A diferenca de cada preco de
localizacgéo e o preco de producdo gera um sobrelucro que eventualmente pode se converter em
renda fundiaria.

O preco do ambiente construido ndo € homogéneo na cidade, e consumidores pagam
quantias diferentes por imoveis similares dependendo da localizagdo. A diferenca entre preco
de localizacdo e producdo gera um sobrelucro, que pode se converter em renda fundiaria. A

verticalizacdo pode aumentar sobrelucro e custos de producéo, afetando a deciséo de construir.
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Para adensar a construcdo, a renda deve aumentar proporcionalmente a densidade,
influenciando os custos e a disposi¢cdo dos consumidores em pagar pelo sobrelucro. Se o
sobrelucro nédo cobrir proporcionalmente custos e pregos de uma construcdo menos densa, a
construcdo vertical torna-se inviavel, o que gera uma paisagem majoritariamente composta por
construgdes de baixa densidade. A viabilidade muda com o aumento do sobrelucro
(JARAMILLO GONZALES, 2009).

No entanto, ha um ponto de inflexdo: a medida em que a densidade aumenta, 0s custos
superam a renda fundiaria, limitando a altura da edificacdo para manter lucratividade. Essa
dindmica espalha-se pela cidade, gerando pressdes por maior densidade em alguns locais,
enquanto outros mantém baixa densidade sem tantas pressdes do mercado.

A Ultima renda primaria urbana, denominada Renda Absoluta Urbana (RAU) por
Jaramillo Gonzéles (2009), apresenta semelhancas com a renda absoluta agréaria descrita por
Marx (2017). Ela explica a existéncia de rendas fundidrias mesmo em terrenos desfavoraveis
na rea urbana, considerando a localizacéo e a construtibilidade em vez da fertilidade agricola.
A RAU contribui para definir os niveis minimos de renda nos terrenos, influenciando os precos
da terra na cidade.

A primeira determinante dessa renda é a presenca de usos econémicos agricolas nos
arredores das cidades, gerando rendas rurais. Os proprietarios dessas terras as cedem aos
agentes capitalistas urbanos apenas se as rendas fundiérias urbanas superarem ou a0 menos
igualarem as agrarias. Assim, o comprador absorve o pre¢o do terreno, acrescido do valor
devido ao construtor (lucro) e uma renda ao proprietario original.

Os limites das rendas urbanas sdo delineados pelas rendas agrarias circundantes, e
somente além desse ponto surgem rendas diferenciais urbanas. A partir da renda absoluta rural,
para usos urbanos, incorpora-se a renda absoluta, operando como Renda Absoluta Urbana. O
crescimento do tamanho da area construida na cidade se retém, considerando que nem todos 0s
terrenos sdo utilizaveis e podem ser retidos ou ndo, assemelhando-se & observacdo de Marx
sobre a elevacao constante dos precos do ambiente construido.

A existéncia da renda leva os usuérios finais a pagar mais pelo espago urbano,
restringindo seu consumo. Todos os terrenos apresentam uma renda de referéncia, a RAU, que
constitui 0 minimo das outras rendas diferenciais e é devida ao proprietario do terreno.

Contudo, a RAU ndo é apenas resultado da renda agraria; ela salta devido as
caracteristicas unicas do espacgo urbano. Valores de uso coletivos, que funcionam como rede e

demandam cooperacao entre agentes, estdo além da esfera individual. O carater aglomerativo
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das cidades e a disputa pelos terrenos contribuem para a escassez. A especulacdo imobiliaria, a
retencao de terras e a espera por valoriza¢des de longo prazo também influenciam.

Este salto ocorre pois 0 espaco urbano apresenta caracteristicas que fogem da esfera de
atuacdo dos agentes capitalistas individuais e que servem de base para as atividades gerais no
espaco urbano. Os valores de uso coletivos de uma cidade muitas vezes funcionam em formas
de rede, que ndo podem ser produzidas ou reproduzidas de maneira isolada por um agente em
especial, consomem uma grande massa de mais-valor, apresentam um longo periodo de
realizacdo, em sua maioria, ndo geram rendimentos e 0 seu consumo demanda um grande
tempo, dentre outras caracteristicas descritas anteriormente, sendo geralmente administradas
pelo Estado. O agente capitalista entdo encontra condi¢fes que fogem de sua esfera individual
e que Sao necessarias para a acumulacao, e para isso ha a necessidade da concorréncia de outros
agentes.

A RAU, compartilhada pelos terrenos urbanos, tem importancia na determinagéo do
patamar minimo dos precos do solo. Ela se assemelha a renda absoluta agraria, originando-se
da escassez de terras e do direito restrito de propriedade. Além disso, serve como base minima
para as rendas diferenciais. Jaramillo avanca para analisar as rendas urbanas secundarias,
originadas no consumo do ambiente construido para comércio, indistria e moradia.

A analise de Jaramillo se volta para as rendas urbanas secundérias, que emergem do
consumo do ambiente construido, transformado em mercadoria. Trés principais atividades
urbanas — comércio, industria e moradia — manifestam-se em diferentes tipos de renda.

A primeira renda analisada é a Renda Diferencial do Comércio (RDC), que surge no
processo de circulacdo de mercadorias. Para aborda-la, Jaramillo Gonzéles (2009) descreve
algumas caracteristicas do processo de circulagdo de mercadorias e suas especificidades na
cidade:

e Em uma economia capitalista madura, uma porcdo do capital global deve estar
empenhada exclusivamente na tarefa de fazer circular as mercadorias. Sem a circulacéo
de mercadorias ndo ha possibilidade de seu consumo e da realizacdo do processo de
acumulacdo de capital. Este capital empenhado na circulagdo ndo produz mais-valor por
si mesmo, mas deve ser remunerado de maneira equivalente. Entéo, parte do mais-valor
gerado na producdo (extraido dos trabalhadores) deve ser renunciado e cedido para a
esfera da circulacéo;

e A quantidade de capital cedido a esfera comercial é a aquela socialmente necessaria
para a circulacdo de mercadorias. A estimacdo da velocidade de rotacdo do capital

comercial necessaria para a realizacdo da circulagdo surge a partir da média da
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velocidade de rotagdo de capitais individuais e se configura como um dos principais

parametros que define o volume de mais-valor cedido ao comércio.

e Aqueles capitais individuais envolvidos no comércio que logram obter uma velocidade
de rotacdo maior que a média obtera uma quantia de mais-valor maior do que o restante.

H& uma disputa de capitais comerciais neste sentido. Mas, assim como na esfera da

producdo, estas vantagens tendem a se diluir por causa do mecanismo da concorréncia

entre agentes.

A competicdo entre capitais comerciais, visando uma rotacdo mais rapida, ocorre na
esfera espacial, encontrando obstaculos na heterogeneidade do espaco urbano. O locus
socialmente privilegiado influencia a velocidade de rotacdo do capital, gerando variacbes de
precos entre mercadorias. Os comerciantes em areas privilegiadas, como shoppings ou centros
comerciais, podem obter lucros extraordinarios devido a localizacéo, configurando a "Renda
Diferencial do Comércio”.

Essa renda espacial varia conforme as condicdes locais, sendo formada onde a
velocidade de rotacdo atinge pelo menos a média necessaria. Mesmo em locais menos
favorecidos, os comerciantes devem obter lucro para permanecer na atividade, e a circulagéo
do capital produtivo cede uma margem de mais-valor para remuneracdo. Os precos das
mercadorias, em aspectos espaciais, refletem a acessibilidade dos clientes as lojas. Além disso,
fatores "artificiais" surgem de grupos sociais dispostos a pagar mais por atividades em areas
privilegiadas. Esse fendmeno, presente tanto no comércio quanto na moradia, contribui para a
formacéo de um espaco urbano desigual, refletindo dindmicas e condicdes sociais.

Jaramillo Gonzales (2009) entéo trata da Renda de Monopdlio de Segregacdo (RMS),
vinculada a renda fundiaria urbana relacionada a moradia e suas implicacdes para diferentes
classes sociais. Classes mais privilegiadas (aquelas dominantes, ndo-trabalhadoras) podem se
segregar deliberadamente, restringindo o acesso a determinadas localidades para aquelas com
menores rendimentos.

No contexto capitalista, onde os individuos sdo for¢ados a se encontrarem ‘“iguais”
juridicamente, a unica coisa que de fato diferencia e hierarquiza os capitalistas € a magnitude
dos seus respectivos capitais. Alguns optam por destacar essa diferenga através do "gasto
conspicuo” (aquele facilmente perceptivel), evidenciando sua posi¢cdo hierarquica. Esse
fendmeno se estende a esfera da moradia, onde grupos abastados se segregam, transformando
a habitacdo em instrumento de pertencimento e status social.

Neste sentido, grupos melhores abonados se segregam espacialmente, pagando uma

espécie de “imposto privado” pela terra, excluindo outros grupos sociais das areas onde estes
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escolhem constituir suas moradias. A renda fundiéria se converte em instrumento de exclus&o,
com capitalistas pagando quantias inacessiveis para ocupar espacos segregados, transformando
a renda da terra em "gasto conspicuo”. Esse processo pode disseminar a segregacao
socioespacial na sociedade, com excecao da classe social mais desfavorecida.

Associada a localizacdo no espago urbano, a “Renda de Monopdlio de Segregacdo”
(RMS) é o rendimento que propicia a divisdo socioespacial entre as classes sociais. A
transformagao deste “imposto privado” em renda fundiaria ¢ feita pelos proprietarios dos
espacgos segregados, que se apropriam desse excedente para a permissdao de ocupacdo destes
espacos. E cobrado o monopdlio de um espago socialmente produzido de maneira segregada
em prol daqueles que podem pagar pelo seu acesso e propriedade. Esta segregacdo pode
aparecer de maneiras muito diferentes nas cidades, tanto no seu grau e na sua forma,
reproduzindo no espaco aspectos sociais distintos relativos a sociedade onde este espaco esta
inserido.

A “Renda Diferencial de Moradia” (RDM), por sua vez, se relaciona com a moradia,
mas de uma maneira distinta da RMS. O consumo da moradia se relaciona espacialmente ao
consumo de outros valores de uso, como os locais de emprego, de diversao, transporte e etc. O
espaco urbano, heterogéneo por natureza, impede uma homogeneizacao espacial em relacdo a
magnitude dos deslocamentos necessarios para o consumo da moradia no que diz respeito ao
consumo dos outros valores de uso urbanos. Assim, cada localidade apresenta custos diferentes
para o consumo destes valores de uso.

A diferenca de magnitude dos deslocamentos, a depender da escala abordada, implica
em pagamentos diferenciados pelo transporte, o que influencia no aumento ou diminuicdo do
custo da forca de trabalho. O saléario dos trabalhadores deve incluir um valor referente ao
consumo da moradia, dada a sua importancia na reproducdo da forca de trabalho, e aqueles
trabalhadores localizados em locais com melhor integracdo as redes de transporte e/ou mais
perto dos valores de uso coletivos terdo menores gastos para 0 consumo de sua moradia e vice-
versa.

A diferenca de valores gastos para o0 acesso espacial ao consumo dos valores de uso
coletivos surge da relacdo da localizagdo destes valores e dos terrenos destinados & moradia no
espaco, sendo que esta relacdo ndo pode ser controlada individualmente por um Gnico agente.
O proprietario da terra pode exigir um valor (maior que o custo da moradia e também superior
ao valor socialmente definido pela renda absoluta) referente a diferenga entre o custo de
consumo da moradia naquela localidade e nas localidades de pior localizagdo, e a disputa entre

assalariados no mercado habitacional por moradias de melhores localizacdo obrigara o
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trabalhador que queira se localizar em uma area de melhor localizagéo a pagar um excedente
ao proprietario. Este excedente espacial se constitui como a “Renda Diferencial de Moradia”
(RDM) (JARAMILLO GONZALES, 2009).

A "Renda Diferencial de Moradia™ (RDM) eleva os custos de reproducéo da forca de
trabalho, tanto relacionados a localizagdo nas melhores areas quanto ao deslocamento a partir
das &reas mais longinquas, pressionando, a longo prazo, um aumento salarial. Esta relacdo causa
conflitos entre os proprietarios de terras e os capitalistas que se envolvem na producdo. Estes
ultimos agem para tentar restringir este tipo de renda, tanto pela acdo do Estado (como em agdes
de subsidio tarifario, permissdo legislativa para verticalizacdo e a¢Ges para limitar a atuacao
dos proprietarios de terra), quanto em processos de espoliacdo dos trabalhadores, delegando a
estes 0s custos extras surgidos para a sua moradia. Deste processo, surgem inimeros conflitos
relacionados ao direito a moradia e outras questdes, como 0 acesso a salarios dignos, fazendo
da questdo fundiaria um ponto importante de tensdes sociais.

A RDM também gera contradi¢des, especialmente no impacto dos custos habitacionais
sobre os trabalhadores. A renda, ao nivelar os custos de reproducdo por cima, implica que
trabalhadores em areas melhores pagam maior renda, enquanto aqueles em localidades
desfavorecidas enfrentam custos mais elevados de transporte.

Por sua vez, as ultimas rendas secundarias descritas por Jaramillo Gonzéles (2009) séo
as Rendas Diferencial e de Monopolio Industrial (RDI e RMI), relacionadas aos usos industriais
do ambiente construido. Apesar de estarem relacionadas a industria (e por tanto, a producdo),
esta surge no ambito do consumo do ambiente construido, ganhando um caréater secundario.

Com o desenvolvimento técnico e social dos meios de transporte e de comunicagdo, as
condigdes e custos de producdo em uma cidade tendem a se homogeneizar, ndo sendo mais
necessaria a busca de uma localizacdo privilegiada para a producdo industrial. O aumento do
tamanho e complexidade das unidades econdmicas permitem que a producédo seja fracionada
no espaco, individualizando as atividades produtivas. Assim, a industria ndo vé sentido em
disputar uma melhor localizagdo com outros capitais, tendendo a se localizar em locais
residuais, geralmente na periferia das grandes cidades.

Porém, as atividades industriais afetam os pregos urbanos de maneiras indiretas: dada a
natureza geralmente incompativel da atividade industrial com um bem-estar ambiental da
cidade (suas atividades, dentre outras questdes, provocam poluicdo atmosférica, ruidos,
congestionamento, poluicdo do solo e etc.), o Estado geralmente regula as suas atividades e sua
ocupacdo do solo, autorizando a ocupacdo de porgOes determinadas do solo. Isto favorece a

concentragdo de atividades industriais e, em caso de altas demandas, leva a insuficiéncia de
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areas disponiveis para ocupacao, o que pode gerar a criacdo de tributos para a ocupagdo do solo
por parte do Estado.

Deste processo, pode surgir uma Renda de Monopdlio Industrial (parecidas com as
outras rendas de monopolio ja discutidas, concentrado o acesso qualidade espacial distinta por
meio do pagamento de uma renda) e uma renda diferencial, que surge a partir da atracdo de
empresas que dependem diretamente da producdo para a proximidade destas industrias, gerando
aglomerac6es de servicos que atraem um fluxo de trabalhadores para estas areas.

De maneira geral, os diferentes tipos de renda surgidos nas diversas atividades e relagdes
no espaco urbano convivem, coexistem e se relacionam. Jaramillo Gonzélez (2009) faz algumas
consideracdes a respeito das diversas relagfes entre elas. A principio, 0s precos dos solos sdo 0
principal fator que define a acessibilidade dos diversos agentes interessados em adquirir um
imovel em uma regido. Estes precos definem o(s) tipos de atividade(s) que ocupam o solo e 0
ambiente construido em uma regido: se caros demais, definem que uma &rea pode ter uma
destinacdo mais acessivel ao comércio e somente a classes sociais mais abonadas para fins
habitacionais; se mais baratos, permitem que a habitacdo seja acessivel para outros grupos
sociais e para uma diferente gama de atividades comerciais.

Porém, contrariamente a ideia de que 0s precos dos solos determinam o tipo de atividade
no espacgo, as disputas e padrbes coletivos moldam os usos finais do espago construido.
Entretanto, ndo somente as pautas coletivas e disputas entre agentes no espaco definem os seus
usos finais, mas, a partir da competicdo entre 0s tipos de rendas secundarias, a l6gica de
mercado define que os usos do espaco construido sejam definidos pelas rendas mais elevadas.

A questdo da hierarquia entre agentes a disputa do solo descrita em Topalov (1978) e
Ribeiro (2015) ressurge. Em uma éarea central de uma localidade, havendo uma disputa entre
capitais habitacionais e comerciais, 0s capitais comerciais podem obter uma vantagem na
disputa pelo acesso aos terrenos desta regido na medida em gque 0s comerciantes conseguem
pagar as rendas determinadas para o uso do solo. Porém, a medida em que se distancia deste
centro, agentes e trabalhadores conseguem obter maior acesso a terra para fins habitacionais,
pois as rendas devidas diminuem e aumentam 0s custos de transporte para a area central.

Por outro lado, as rendas diferenciais mostram um carater matematico de adicéo e
subtracdo entre si: um terreno com construtibilidade favoravel tera um maior sobrelucro de
localizagéo relativo a sua producdo. Esse sobrelucro podera aumentar se o terreno tiver uma
localizagdo favoravel; no entanto, caso essa localizagdo esteja desfavorecida em relagcdo aos

sobrelucros espaciais, parte do sobrelucro sera anulada. Essas situa¢fes de adicdo e subtracéo
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de rendas primarias também se relacionam as rendas secundarias, podendo aumentar ou
diminuir os sobrelucros espaciais de uma localidade.

Um ndmero imenso de mesclas, relacdes e entrelacamentos podem surgir nas cidades
entre os diferentes tipos de renda, tornando quase impossivel tratar todas essas configuracoes
em uma localidade de maneira dedutiva. As rendas diferenciais nem sempre sdo facilmente
dissociadas entre si, e muitas vezes ha dificuldades em diferenciar as rendas de monopolio e
absoluta. Neste sentido, como mostra Ribeiro (2005), 0 mais importante em uma pesquisa desse
tipo é entender a relacdo do tributo cobrado pelos proprietarios da terra para o uso do solo
urbano e com os mecanismos de valorizagdo do solo urbano, reproducdo das relagfes de

acumulacdo de capital e producéo do espago da cidade.
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CAPITULO 2 - BREVE HISTORICO DA PRODU(;AO DO ESPACO URBANO E DA
MORADIA NO BRASIL E EM BELO HORIZONTE

No primeiro capitulo desta tese, destacamos o papel da cidade no ambito do capitalismo
como um ente que favorece a circulacdo de capital e a sua realizacéo por facilitar o consumo
de mercadorias. 1sso se da pelo aumento da velocidade de rotacdo do capital e pela facilitagdo
do acesso ao mercado consumidor, além de facilitar o acesso a mdo-de-obra e a apropriacao do
mais-valor gerado pelo trabalho alheio.

Considerando a abordagem da economia politica da urbanizacdo, ponderamos que as
rendas fundiarias neste espaco surgem no ambito da circulacdo de capital, do consumo (que
realiza o processo de acumulagdo) e da moradia (ndo necessariamente objetivada para a
reproducdo de capital). Isso ocorre a partir de hierarquias formadas na disputa entre 0s
diferentes agentes pelo acesso as porc¢des privilegiadas do espaco urbano, sempre assegurada
pela propriedade privada da terra e/ou dos imoveis localizados em uma por¢éo do solo.

Nessa abordagem, além da renda gerada pelo direito de propriedade (rendas absolutas),
a disputa dos diferentes agentes se da em relacdo a aspectos principalmente relacionados a:

e Condicoes espaciais de construcdo dos empreendimentos (a construtibilidade) e a sua
verticalizacdo;

e O acesso aos mercados consumidores;

e (O acesso aos servicos e equipamentos publicos;

Enquanto rendas relacionadas a moradia envolvem aspectos relacionados a:

e Renda;

e Segregacao de classe;

e Localizacdo espacial em relagdo aos diferentes equipamentos urbanos e amenidades
urbanas, tais como areas verdes, espacos de lazer, seguranca e entre outros.

No segundo capitulo desta tese, complementaremos a analise realizada no capitulo
anterior ao discutir a natureza da producdo do espacgo urbano na cidade contemporanea, com
destaque para o contexto brasileiro, em especial Belo Horizonte e sua regido metropolitana.
Abordaremos temas que evidenciam a crescente dependéncia do capital pela producgéo e
consumo do espago urbano, enfatizando as contradi¢des e transformagdes sociais decorrentes
deste processo complexo.

Nesse sentido, serdo analisadas as principais caracteristicas da producéo das cidades
brasileiras, como a periferizacdo e a "urbanizacdo dos baixos salarios” (OLIVEIRA, 1973),

especialmente em suas metropoles.
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Além disso, sera realizado um breve estudo sobre das mudancas do regime de
acumulacgdo de capital nas ultimas décadas e a financeirizacéo do espago urbano. A partir deste
aparato tedrico, serdo descritos os principais aspectos historicos da producao e financiamento
da moradia no Brasil e a criacdo e formacdo da cidade de Belo Horizonte e sua regido
metropolitana.

2.1 A financeirizacéo e a producéo do espacgo urbano

Com base nos estudos da teoria dos regimes de acumulago capitalistal’, uma extensa
bibliografia explora a hipotese de uma mudanca macroestrutural, sobretudo nos grandes
centros globais, na economia e nos modos de regulacdo econdmica a partir de meados dos anos
1970 e 1980. Essa transformacdo aponta para uma tendéncia de liberalizagdo econdmica e
aumento da participacdo dos setores financeiros na producdo e nas relagcdes sociais. 1sso
abrange a atuacdo do Estado em diversas escalas, como na relacdo salarial, no regime
monetario, nas formas de competic&o e no sistema internacional (KLINK E SOUZA, 2017).

Chesnais (2002) mostra que o padrdo dinamico, explorador, desbravador e
expansionista,  principalmente na  exploragio de novos  territdrios  pelo
colonialismo/neocolonialismo e imperialismo, do capitalismo industrial do século XIX, entra
em uma nova fase no periodo das guerras mundiais e crises econdmicas do comeco do século
XX. Por exemplo, no periodo da grande crise de 1929, especialmente no Reino Unido e Estados
Unidos, ja havia um enraizamento profundo de Idgicas financeiras.

Nesta época, o capitalismo, mais do que superar os seus proprios limites, precisava lutar
pela sua sobrevivéncia. A partir da intervencdo das forcas sociais interessadas na continuacao

deste modo de producédo e com a reunido de condic¢des que ndo foram delimitadas pelo capital,

7 Chesnais (2002), fazendo uma releitura do conceito de “regimes de acumulagdo” (pertencente a Escola da
regulacdo), afirma que estes regimes se relacionam a superagdo passageira dos limites e contradi¢fes imanentes
ao modo de producéo capitalista a acumulacdo. Este autor, a partir da defesa de que a ideia de uma configuracdo
temporal do capitalismo dominada pelo capital-dinheiro, ou capital portador de juros, amparado na obra de Marx
(2013, 2017) destaca trés caracteristicas de sua leitura sobre acumulagdo: o aumento dos meios e capacidades
produtivas através da extensdo das atividades produtivas a setores e locais que nao estavam submetidos a estas
relacOes; a expropriacdo de produtores ainda diretamente relacionados aos meios de producéo e a integracdo aos
contextos capitalistas de atividades que ainda se encontravam fora dos mercados (decisiva na fase financeirizada
da acumulacéo) e a centralizacdo dos processos de acumulacéo a partir de centralidades mais fortes que as outras,
sem que haja investimentos e criacdo de novas capacidades nos locais de acumulacdo, em um regime de
“predacao”. Nesta pesquisa, a conceituagdo sobre regimes de acumulagdo sera considerada valida na medida em
que consideramos que ha elementos que validam a hipétese de mudancas sociais e estruturais, relacionadas a
organizacdo produtiva e valorizagdo do valor que, embora néo se apliquem ao mesmo tempo em todos os locais
onde 0s processos produtivos ocorrem, sdo suficientes, em maior ou menor escala, para transpor as barreiras
criadas externamente e internamente no &mbito da acumulacgdo capitalista, ao menos mitigando em partes, mesmo
que de maneira ficcionalizada, a desvalorizacdo do capital em circulagdo, como demonstrado por Harvey (2005)
e Bonifacio (2018).
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o fordismo (ou outras formas de acumulagdo caracterizadas pelo forte papel planejador do
Estado a partir de bases keynesianas; planejamento automatizado e produtivista nas inddstrias,
como o Toyotismo e o modelo de bem-estar social) nasce de condi¢cdes exdgenas que
favoreceram essa forma de acumulacdo. Como exemplo, a destruicéo da infraestrutura europeia
na Segunda Guerra, que necessitava de reconstrucdo, além de uma grande variedade de
economias ainda autocentradas, prontas para a inser¢ao nesta nova dinamica.

Chesnais (2002) afirma que desde os anos 1970-1980 se percebe um reaparecimento de
um capital financeiro muito concentrado, com o posterior desenvolvimento de mercados
financeiros, que obteve grande poder econémico e social associado a sua grande liquidez,
relacionada a quantidade de dinheiro que estes mercados conseguiram captar, que lhe conferiu
grande poder de influéncia sobre novos investimentos, inclusive nas cidades.

O periodo chave para a ascensao da neoliberalizacdo e financeirizacdo dos espacos
urbanos foi o esgotamento do padrdo regulatério e monetério internacional de Bretton Woods
em 1971, como fim do lastreamento do délar dos Estados Unidos em ouro e a instituicdo do
“Petrodolar'®”, juntamente com a Guerra do Yom Kippur em 1973 (SINGER, 1998;
CHESNAIS, 2002; PAULANI, 2013; KLINK, 2020). Como mostra Klink (2020):

“Bretton Woods (1945-1973) tinha imposto fortes restrices referentes a circula¢éo
internacional do capital financeiro e também consolidou um sistema de cAmbio fixo,
lastreando as moedas nacionais ao padrdo dolar-ouro. Nesse sentido, o sistema
rompeu com o periodo anterior, marcado pela efervescéncia do capital financeiro”

Desta forma, “o colapso de Bretton Woods implicou na ruptura do sistema de cambio
fixo, 0 que imediatamente transformou a dindmica dos mercados de cambio, juros e
commodities” (KLINK E SOUZA, 2017, p. 382). Os autores mostram que, com 0S juros
variaveis, cambio flutuante, fluxo de petroddlares e a volatilidade dos anos 1970, juntamente
com a liberalizacdo dos mercados, informalizagdo, aumento da velocidade do fluxo de
informagdes e dados, influéncia crescente da esfera financeira sobre Estados e economias, e a
criagdo de novas ferramentas financeiras como a securitizagdo, o ambiente controlado e
previsivel do fordismo transformou-se em um sistema denominado ‘acumulacgéo flexivel' por
David Harvey (1993).

A financeirizagdo, como conceito, torna-se relevante a partir dos anos 1970,
especialmente nos paises centrais do capitalismo, ao lado da globalizagéo e do neoliberalismo.

Este termo torna-se fundamental para compreender 0s processos que ocorrem no capitalismo.

18 «petrodolares” ¢ o apelido dado as divisas originadas do comércio de petréleo por parte da OPEC, Russia e
Noruega que, durante muito tempo, foram pagas em délares americanos. Tal padrdo conferiu grande forca e
dominancia econdmica mundial aos Estados Unidos, pais emissor da moeda.
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Definigdes vagas sobre 0 que esses conceitos representam muitas vezes ampliaram o uso desses
termos para assuntos ndo necessariamente relacionados (CHRISTOPHERS, 2015).

Crises financeiras importantes, como a de 1987, a bolha da internet em 2000, a crise de
2007 no setor de tecnologia da bolsa americana "Nasdaqg" e a crise de 2008, ajudaram a chamar
a atencdo para o estudo da financeirizacdo. O numero de trabalhos publicados no Google
Scholar sobre o assunto saltou de 170 entre 1996 e 2000 para 12.010 entre 2011 e meados de
2014 (CHRISTOPHERS, 2015; SINGER, 1998; CHESNAIS, 2002).

O aumento da relacdo entre ativos financeiros e do Produto Interno Bruto (PIB) também
incentivou o estudo das caracteristicas do padrdo de acumulacdo que surgiu apos o fim da
dominancia do regime fordista/industrial/keynesiano. Esse novo modelo baseia-se em dogmas
financeiros e neoliberais nos paises centrais, especialmente no norte global (HARVEY, 1993;
BRAGA, 1997; CHESNAIS, 2002; PAULANI, 2013; AALBERS, 2015; BONICENHA, 2017;
KLINK E SOUZA, 2017).

Lapavitsas (2011) destaca a falta de consenso sobre o conceito de financeirizacéo.
Aalbers (2015, p. 214) considera que esse conceito é uma "definicdo guarda-chuvas", que
engloba multiplas definicdes operacionais para pesquisas empiricas. Assim, a financeirizacao,
de maneira geral, pode ser entendida como “o aumento da dominancia dos atores, mercados,
praticas, mediac6es/medidas e narrativas financeiras, em varias escalas, resultando em uma
transformacéo estrutural das economias, empresas (incluindo instituicdes financeiras), Estados
e familias" (KLINK E SOUZA, 2017).

Braga (1997), assim como Paulani (2013), destaca o0 aspecto “"empirico” da
financeirizacéo, referindo-se a uma crescente defasagem entre os estoques mundiais de ativos
financeiros e os valores dos bens, servicos e bases que fundamentam a reproducéo da vida e
sociedade, representados por medidas como o (PIB) e o Produto Nacional Bruto (PNB). Ao
contrario do PIB, o PNB exclui a diferenca entre divisas relacionadas aos fatores de producéao
enviadas e recebidas do exterior.

Ribeiro e Diniz (2020), discutindo a afirmacdo de Braga (1997) e a defini¢ao de Aalbers
(2015) afirmam que ambas as abordagens ndo sdo suficientes para definir com precisao o
conceito, e ainda em referéncia a Braga (1997), tomam como ponto de partida a ideia segundo
a qual:

A financeirizacdo é o padrdo sistémico de riqueza do capitalismo contemporaneo.
Quer dizer, um processo geral de transformacdo do capitalismo que se torna
estrutural, cria novas formas institucionais, marca as estratégias de todos os agentes
privados relevantes, altera a operagdo das finangas e dos gastos publicos e, de vérias
maneiras, se diferencia do que é préprio das fases em que a valorizagdo produtiva
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subordina os mecanismos da valorizacdo financeira. Tudo isso se expressando ou
produzindo impactos em distintos niveis ou dimensoes da sociedade e da economia,
como o da gestdo corporativa, da vida cotidiana, da reproducgdo social, producéo
imobiliaria e etc (RIBEIRO E DINIZ, 2020, p. 170).

Sanfelici (2013) também mostra que a financeirizagdo atinge setores sociais além da
esfera financeira, mediando relagdes entre individuos, com carater complexo e multifacetado.
O autor cita, como exemplo, uma maior integracdo de parcelas da populacdo aos sistemas de
crédito nas Ultimas décadas, a partir de uma ampla reformulacdo da estrutura destes sistemas e
as medidas de liberalizagéo financeira nos anos 1980.

E possivel destacar inimeros aspectos da financeirizacio a partir de uma ampla
bibliografia, abordando, por exemplo, trabalhos das escolas marxista, neoclassica e
keynesianas. Neste trabalho, destacamos 0s seguintes aspectos descritos por Ribeiro (2020):

e A renda vem assumindo uma posicdo central nos processos de producdo e
circulacdo do valor, e consequentemente nas préaticas de acumulacéo e producao do
capital, integrando o funcionamento do préprio sistema (deixando de ser somente
uma categoria de distribuicdo do mais-valor adquirido na exploragdo do trabalho
alheio);

e Assim, a ldgica do capital ficticio portador de juros e dividendos passa ter maior
penetracdo na esfera da producéo e circulagdo do valor, estabilizando os processos
de acumulacdo do capital, mas expressando uma posi¢cdo que subordina a
distribuicdo do mais-valor em lucro, renda e juros, no limite, o que ocorre é uma
valorizacdo do valor sem a media¢do da producao;

e A financeirizacdo do capitalismo contemporaneo € uma tese que considera que a
valorizagéo desse capital portador de juros se internaliza, passando a ser base nos
espacos da producdo, onde o preco dos ativos e a remuneracdo dos seus donos e
investidores passa a ser chave. A rent seeking, ou busca pela renda, passa a criar
mecanismos nas esferas onde a financeirizagdo acontece, visando a criacdo de
estimulos e diminuicdo de barreiras para a livre circulagdo de capital;

Sanfelici (2013) mostra que, para a Geografia Urbana, o que importa é desvendar as
repercussoes e desdobramentos dos processos de financeirizagdo para a producdo do espaco
urbano na contemporaneidade. A cidade, sendo um dos palcos da acumulacédo (e também o seu
objeto), se modifica e se produz socialmente nos diversos momentos da acumulacao capitalista.

Neste sentido, Topalov (1978, p.21) afirma que “parece essencial do ponto de vista tedrico: a
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propriedade da terra tende a ser transformada pelo capitalismo, integrada no modo de producao
dominante. O lucro domina a renda e n4o o contrario®”.

A grande luta do capital ¢ evitar a sua desvalorizacéo e perder o tempo da sua realizagéo,
lutando contra a tendéncia da diminuicdo da taxa de lucro. Os capitalistas sdo forcados a
recapitalizar constantemente seus lucros para evitar a desvalorizacéo do capital e a estagnacao
econdmica. No entanto, ao analisar as bases desse processo, percebe-se que esse movimento
cria barreiras internas, somadas as ja existentes barreiras "externas", que podem ser encontradas
e devem ser superadas. N&o sendo superadas, muitas vezes resultam em crises (BONIFACIO,
2018).

Contra esta tendéncia, na luta pela sua valorizacao, o capital luta para gerar mais-valor
via expansao das jornadas atuais ou diminuicao do trabalho necessario, e, dentre os principais
artificios neste sentido, se destacam o impulsionamento da producdo e do consumo de
mercadorias; a expropriacdo cada vez maior de mais-valor via achatamento de salarios; a
procura, reorganizagédo e/ou criacao de novas esferas de atividades produtivas e de consumo; a
criacdo desejos e necessidades para dar vazdo ao consumo das mercadorias ja produzidas; o
estimulo ao crescimento populacional e, por fim, a expansao geografica para novas regies
(HARVEY, 2005; CANETTIERI, 2020).

No impulso de producdo de novas mercadorias, seja na expansdo das jornadas de
trabalho ou principalmente por ganhos de produtividade (envolvendo um maior uso de
maquinario e automacdo), o desemprego gerado a partir da expulsdo dos trabalhadores no
processo de automacdo e mecanizagdo se compensava pela expansao dos proprios mercados.
Entretanto, o nivel de automac&o chegou a tal ponto que o trabalho vivo se tornou algo em falta
na producéo, resultando em uma grande produtividade sem a efetiva geragdo de valor. Isso
corroeu a transformacdo subscrita na formula D-M-D’, ou seja, dinheiro em mais dinheiro,
exceto pela ficcionalizagio do valor e via capital ficticio (BONIFACIO, 2018; CANETTIERI,
2020).

Com a superacumulacdo de capitais, novos espagos de acumulacdo e realizagdo do
capital precisam ser criados, e, em um cenario de cada mais barreiras impostas para a
acumula¢do com cada vez menos “solu¢des”, as cidades e o solo passam a ter cada vez mais

protagonismo nas dinamicas capitalistas. A producdo no espago passa a ser a producao do

19 “Sin embargo, me parece esencial desde un punto de vista teorico: la propiedad del suelo tiende a ser

transformada por el capitalismo, integrada al modo de produccién dominante. La ganancia domina a la renta y no
lo inverso.”
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espaco, e esta passa a ser condigédo de sobrevivéncia do capitalismo, que, encontrando ali um
alento para a continuacdo do processo de acumulagdo, reorganiza o espago o subordinando a
centros de informacao e decisdo (LEFEBVRE, 1999).

A producéo do espaco urbano se insere no ambito da acumulacéo capitalista de varias
formas. Para esta pesquisa, nos chama a aten¢do aqueles fendmenos que se relacionam a vazao
de capitais superacumulados, ou seja, que ndo encontraram condicdes de se realizar plenamente
em outras esferas econdémicas e sociais. Para ndo se desvalorizarem ou perderem o tempo de
sua realizacdo, muitos destes capitais encontram uma saida no espago urbano, mudando a
paisagem e a configuracdo socioecondmica das cidades. Considera-se a hipétese de que 0s
processos financeiros, as crises e as mudancas nos regimes de acumulagdo favoreceram esta
dindmica nos ultimos anos.

Harvey (2005, 2014) destaca que as melhorias técnicas no transporte e infraestrutura
reduzem os custos e ampliam os mercados para exploragdo do trabalho e consumo de
mercadorias, superando barreiras fisicas e de distancia entre produtores e consumidores. O
desenvolvimento tecnoldgico, informacional e dos transportes (na superacdo das distancias
espaciais pelo tempo), foram determinantes para a superacdo da rigidez fordista e para o
favorecimento dos processos de despejo de capitais superacumulados e de excedentes no
espaco urbano. A obra do socidlogo Manuel Castells enfatiza o papel do desenvolvimento
tecnoldgico e informacional nas mudancas globais que afetam a organizacdo espacial na
tomada de decisdo, impactando diretamente na velocidade e volume de informacGes.

Harvey (2001, 2005, 2013 [1983]), define e estuda a questdo dos “ajustes espaciais” (do
inglés “Spatial Fix”, que também podem ser chamado de ‘“ajustes espaco-temporais”),
entendido como expansdes e reestruturacdes geograficas visando a absorcdo dos capitais
superacumulados. Em resumo, a ideia de ajuste espacial®®, ligada aos conceitos de “capital
switching” e de perequagao, indica movimentos de capital entre setores econémicos.

Harvey (1985, 2003) mostra que, devido a eventuais tendéncias de superacumulagéo no
setor primario da economia, referente a esfera da producdo, os capitais s6 poderiam ser
reinvestidos mediante retornos decrescentes, caso ndo estagnassem de vez. Desta forma. para

nédo perder o tempo de sua realizacdo e evitar a sua desvalorizacdo, diferentes capitais podem

20 Harvey (2001) mostra, utilizando a expressio original em inglés “Spatial Fix”, que estes ajustes apresentam um
duplo caréter: eles se relacionam a fixagdo de capital no espago fisico (relativo a palavra “Fix”) enquanto
evitam/adiam crises de superacumulacdo pelo despejo destes capitais nas cidades, sobretudo no ambiente
construido.
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migrar para os setores secundarios (referentes ao capital fixo, como infraestrutura, ambiente
construido e bens imobiliarios, por exemplo) e tercidrios da economia (sobretudo ligados a
reproducédo do trabalho, como a ciéncia e tecnologia e infraestrutura social, por exemplo, 0s
ligados a saude e educacao).

O movimento de capitais excedentes da esfera produtiva para o ambiente construido,
além de adiar crises de acumulacdo e ajudar na absorcdo do capital excedente, pode acarretar
em movimentos do preco do solo urbano na esfera dos investimentos fendmenos como a
especulacdo imobiliaria e a gentrificacio?!. Se reforca o papel da cidade nio apenas como um
marco do lucro, mas como um objeto do lucro, se transformando em meio de acumulagdo. Os
capitais superacumulados desempenham um papel crucial na alteracdo da paisagem urbana, na
constituicdo desse espaco e na influéncia nos modos de vida, habitos e costumes das pessoas
(BEAUREGAURD, 1994; CHRISTOPHERS, 2011; RIBEIRO, 2015; ZOU, 2022).

Mas, assim como em outras esferas da acumulagdo capitalista, esses processos nao
ocorrem sem que haja barreiras. Na busca por uma maior "dinamicidade” do capital, a
propriedade da terra surge como um obstaculo a livre circulacdo e acumulacao de capitais, onde
0s proprietarios, de forma "parasitaria”, obtém ganhos sem ter trabalhado e/ou investido para
isso. Estes proprietarios podem até especular sobre a propriedade com a expectativa de um
futuro aumento do preco do solo, de acordo com mudancas nas condigdes sociais e espaciais,
retendo a posse da propriedade sem uma destinagao produtiva.

Além do direito de propriedade da terra, que pode ser utilizado para barrar e/ou
atrapalhar o livre movimento e acumulacdo de capitais, destacamos que o financiamento e a
venda do produto imobiliario também se configuram como barreiras a esses processos. 1sso
ocorre devido aos altos custos da aquisicdo da terra, da construcdo do ambiente construido e
do preco elevado de venda ao consumidor final, resultante do alto custo das construcées e do
solo.

Ainda assim, sendo um setor da economia (aquele relativo aos capitais fixos), o ramo
imobilidrio pode apresentar grande lucratividade, sobretudo com o aumento da demanda
resultante do crescimento das cidades e por causa da tendéncia secular de aumento dos precos
do solo. Além disso, o Estado, utilizando do seu aparato legal da coer¢éo e da forca, pode agir
no sentido de proporcionar melhores condi¢es de acumulacdo e de romper barreiras relativas

ao direito de propriedade que estejam impedindo a livre circulacdo de capitais.

2L Trataremos detalhadamente destes fendmenos no préximo capitulo deste trabalho.
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Sanfelici (2013) destaca o papel do sistema de crédito na locacdo de capitais 0ciosos
para atividades que apresentam maior potencial de producdo de mais-valia, equalizando taxas
de lucro entre setores e regides. A terra, por ndo ser uma mercadoria gerada pelo trabalho
humano e, assim, ndo ser dotada de valor, transforma-se em capital ficticio quando
transacionada, e o seu direito de propriedade é comercializado. Isso inclui o direito de adquirir
as rendas futuras provenientes da locacédo, exploracdo e/ou venda do terreno, por um lado, e de
ser 0 local base para construcdo do ambiente construido e/ou do uso de suas qualidades
inerentes, por outro. No caso, 0 que se negocia é o direito a capturar a renda proveniente do
trabalho futuro a ser ali executado. O que se vende é o futuro ou a promessa de futuro.

Fix e Paulani (2019) argumentam que o capital, quando transformado em "portador de
juros", se torna uma mercadoria que produz valor excedente durante sua circulacdo. O “valor
de uso” do capital portador de juros (a sua capacidade de produzir valor excedente) €, entéo,
posto a venda, tornando o ambiente construido e o solo objetos de transacdo e ativos que
compdem o estoque de riqueza de uma empresa. No mercado, o ambiente construido é
classificado como capital fixo e, juntamente com os terrenos, que sdo finitos e ndo
reproduziveis pelo trabalho humano, circulam como capital ficticio.

Um dos mediadores fundamentais neste processo é o crédito, que auxilia na integracao
da propriedade da terra ao ambito financeiro. Essa integracdo, que ocorre ha séculos e ganha
maior importancia durante os periodos de protagonismo dos mercados financeiros, se entrelaca
com a institucionalizacdo da posse e propriedade da terra. A tentativa de acelerar o giro da
propriedade e do capital-dinheiro no espaco urbano, embora seja uma tendéncia, ndo se
concretiza sem contradigdes no ambito da acumulagdo. Como mostra Souza (2017, p.11),
refletindo sobre o processo de realizagdo do capital descrito por Harvey (2005):

A expansao do capital para novos espacos de acumulacéo via a expansdo geogréafica
das atividades econdmicas e/ou pelo comércio de longa distancia, sdo processos
marcados por contradicGes e pela falta de continuidade do emprego do capital,
diminuindo os rendimentos obtidos e a velocidade da acumulagdo. O processo de
acumulagdo de capital s6 se realiza completamente na esfera do consumo. Os
mercados mais distantes sdo mais dificeis de serem atingidos, num processo de
circulacdo mais longo, exigindo que o capital compense as perdas ocasionadas pelas
barreiras espaciais pela reducdo do tempo de circulagdo ao minimo possivel. O
sistema de crédito também pode ser utilizado para a expansdo de capital para areas
onde ndo se existia coisa alguma, compensando as perdas ocasionadas pelo tempo
gasto.

Também se destaca o advento de instrumentos financeiros, como a securitizagéo,
utilizados para a protecdo de investimentos. O propoésito desse instrumento é neutralizar os

riscos de perda de capital ou rendimentos decorrentes da volatilidade dos ativos (BELLUZO,
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1997). Segundo Sanfelici (2013, p. 32), a securitizagdo "envolve a conversao de um fluxo de
renda em um ativo negocidvel em mercados secundarios, como ocorreu com 0s famosos
mortgage-backed securities que foram protagonistas da crise subprime”. Diversos agentes,
como bancos, empresas produtivas, empresas financeiras e governos, emitem titulos de divida
com varias finalidades, incluindo a negociacdo de hipotecas (BRAGA, 1997). Essa préatica
integra os mercados de crédito, de capitais e derivativos, como swaps, opg¢des e futuros,
possibilitando uma gestdo de risco relacionada a volatilidade dos precos dos ativos recém-
criados (RIBEIRO, 2020).

Sanfelici (2013, p.31) argumenta que, nos Gltimos quarenta®® anos, a integracdo de
parcelas crescentes da populacdo em cadeias de crédito que sustentam a reproducéo cotidiana
da forca de trabalho se tornou possivel gracas a uma reformulacéo significativa das estruturas
juridico-legais e do sistema de crédito. Isso permitiu que familias investissem em mercados de
finangas securitizadas e buscassem maneiras melhores de aplicar seus recursos, enquanto
bancos, seguradoras e fundos de pensdo participavam do processo, ora ofertando, ora detendo
papéis. Governos atendem a grande parte dessa demanda fornecendo titulos lastreados em
divida publica como forma de se financiarem.

A transformacdo do sistema financeiro e juridico permitiu que uma parcela maior da
populacdo pudesse acessar os mercados financeiros e, consequentemente, as cadeias de crédito
que sustentam a reproducdo cotidiana da forca de trabalho. A vontade de agentes de
valorizarem seus capitais e a necessidade de outros agentes de se financiarem encontraram-se
de uma maneira que ndo ocorria nos tempos de acumulacdo fordista (BELLUZO, 1997,
BOTELHO, 2005).

Com a liberalizacdo e desregulamentagcdo do mercado financeiro, a financeirizagéo e a
securitizagdo, houve uma entrada significativa de capital no mercado financeiro. A facilidade
de compra e venda de ativos pelos agentes financeiros e a liquidez dos mercados tém
transformado o carater dos mercados fundiarios, integrando-os aos investimentos tradicionais.
Com a transformacdo da terra em um ativo financeiro, a taxa de juros e/ou a rentabilidade
relacionada aos ativos deste mercado passam a ser elementos fundamentais na escolha dos
agentes na hora de aplicar seus recursos (BOTELHO, 2005).

Braga (1997) analisou os processos de financeirizacdo e mudancas na acumulagéo

capitalista global. Ele identificou dois processos distintos de valorizacdo neste padrdo de

22 No caso deste trabalho, cinquenta anos.
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riqueza financeira. O primeiro processo envolve os salarios, lucros brutos (deduzidos de
impostos) e impostos. O segundo processo esta relacionado a capitalizacdo financeira, como
juros, dividendos, amortizacdo de empréstimos e rendimentos provenientes de opera¢des com
ativos financeiros, bem como suas flutuagdes.

Para ilustrar o segundo padrdo, Braga (1997) cita exemplos histéricos, como as bolhas
especulativas que levaram ao grande crash de 1929, quando o indice Dow Jones, apds duplicar
no periodo 1925/1928, sofreu uma grande queda e SO veio a atingir o patamar da sua alta
méaxima antes da queda 27 anos depois. Outro exemplo foi a bolha resultante das mudancas
dos anos 1960, que, apos atingir uma nova duplicacéo dos indices, aliada a outros fatores como
a crise do petréleo, resultou em uma nova grande queda em 1973. Desde entdo, mesmo com
grandes quedas no caminho, o novo padrdo de acumulacdo fez com que os indices
multiplicassem inUmeras vezes até o periodo da publicacdo do autor (ano de 1997).

Ao aprofundar a andlise sobre as discrepancias entre os padrdes de acumulacdo de
riquezas resultantes da atividade produtiva e da financeirizacao, Braga (1997) identifica que o
sistema financeirizado passou a mover-se em um tripé Moeda-Crédito-Patriménio, onde a
capitalizacdo financeira ganha grande destaque. Neste sentido, a valorizacdo se expressa na
riqueza de papel e se dissocia, por longos periodos de tempo, do capital produtivo.

No padrdo fordista, ap6s grandes crashes financeiros resultantes de bolhas
especulativas, em casos extremos, havia o falecimento de grandes empresas, seguido de uma
recessdo, posterior recuperacdo econdmica e entdo a valorizacdo dos papéis era controlada,
numa tentativa de corresponder aos verificados na economia real e evitar outras crises. Nos
processos da fase de acumulacdo majoritariamente financeirizada, o valor dos papéis tende a
“correr a frente” dos ganhos operacionais, dando maior importancia aos lucros ficticios dos
papéis e da capitalizacdo financeira (juntamente com processos especulativos, por exemplo)
junto a riqueza imobiliaria, com suporte macroestrutural neste sentido. Apds as crises, mesmo
sem corresponder aos fundamentos econdmicos e operacionais reais verificados em uma
empresa, a capitalizacdo financeira retorna e se consolida, tornando-se uma tendéncia de longo
prazo no processo de expansao do estoque de riqueza (BRAGA, 1997).

As decisdes de investimento sdo condicionadas pela concorréncia financeira, incluindo
0 mercado imobiliario e a interconexao de mercados, com seus mecanismos de equalizacdo
(perequacdo) e a participacdo de empresas no mercado financeiro. Isso pode levar a uma
dindmica que muitas vezes se opde a produtividade e se relaciona mais com a liquidez e a

especulacdo de crédito, em uma situacdo em que as opera¢fes buscam maior liberdade para
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obter ganhos de capital. Essa tendéncia afeta até mesmo a divida publica dos paises, com a
securitizacdo através do langamento de titulos do tesouro.

No ambito estatal, os bancos centrais passaram a adotar uma orientacdo de mercado na
implementacao de suas politicas e a concorréncia financeira tende a organizar e generalizar as
operacOes no espaco e praticas espaciais dos diferentes niveis de governo, como 0s niveis
municipais, replicando préaticas de mercado e importando padrdes de gestdo e administragéo de
centros globais de poder. Enquanto isso, o dinheiro flui para as financas, causando uma
interdependéncia patrimonial entre ativos e passivos, 0 que transforma a gestdo publica-privada
da riqueza e diminui a capacidade de producao e investimento dos Estados, deixando-os reféns
da logica financeirizada (BRAGA, 1997).

Ribeiro e Mancilla (2020) mostram que no ambito da acumulacdo financeirizada, as
vezes sem muitas saidas, “0 Estado atua, basicamente, como ente facilitador e promotor dos
processos de financeirizagdo e mercantilizagdo das cidades®”, inclusive na promogio de
ideologias urbanas, no sentido de legitimar a cidade como motor do progresso, da qualidade de
vida e de forca produtiva, em questdes como o desenvolvimento sustentavel e do planejamento
(caso das “Smart Cities, por exemplo), aceleracdo do crescimento econdmico, cidade como
fonte de mao-de-obra e empregos.

Na esfera do Estado, € necessario assegurar condi¢cdes especificas em relagdo a
propriedade imobiliaria e posse da terra. Contudo, ha uma mudanca no aparato gerencial,
deixando de lado uma premissa administrativa e adotando uma financeira/concorrencial. O
Estado, nestas condi¢des, passa a agir em acordo com os interesses do capital financeiro e dos
diferentes agentes presentes no mercado imobiliario, com o objetivo de garantir o uso e
ocupacao do solo urbano, promovendo a liquidez do investimento no ambiente construido, seja
por meio de dinheiro, capital ficticio (como o crédito) ou investimento. Além disso, o Estado
orienta projetos que seguem a dindmica da transformacgdo do ambiente construido e criagdo de
NOVOS espacos.

A hipétese de Ribeiro (2020) sugere a existéncia de um capitalismo urbano-imobiliario
que estaria desenvolvendo dindmicas especulativas autbnomas, alheias a acomodacgdo de
capital produtivo pela légica da financeirizagdo. No capitulo trés, discutiremos melhor as

relacbes entre agentes que atuam no espacgo urbano, cuja discussao faz interlocucdo com a

23 “E| Estado actlia, basicamente, como ente facilitador y promotor de los procesos de financiarizacion y
mercantilizacion de las ciudades” (RIBEIRO E MANCILLA, 2020, p. 344).
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hipotese de Ribeiro (2020). O que chama a atengdo para este subtdpico é a resposta dos
governos, nas mais diferentes escalas territoriais e administrativas, frente as crises econdmicas
(como as vividas pelo Brasil na década de 1980/1990) juntamente com o fortalecimento do
modelo neoliberal: uma guinada gerencial rumo a uma administracdo “inovadora” e
empreendedora.

Na esfera local/municipal, Harvey (2005) estudando exemplos dos paises centrais,
mostra que a partir da crise de 1973, frente a dificuldades como a desindustrializacdo e aumento
do desemprego, fatores aliados a capacidade dos declinantes Estados nacionais de direcionarem
os fluxos financeiros (onde os poderes nas escalas locais ganham forgca) e um apelo a
racionalidade de mercado (mesmo em parte muito mais teérico do que préatico) e a limitacéo
de capitais a serem investidos, o que fomenta a concorréncia interurbana, ajudam a entender o
porqué politicos de matrizes ideoldgicas e capacidades diferentes de poder tomam uma direcao
parecida.

Harvey (2005) cita quatro opcdes basicas relativas a governanca urbana pautada no
empreendedorismo urbano e na competicdo entre lugares: [1] a criacdo de vantagens
especificas para a producdo de bens e servigos, relacionadas, dentre outros fatores, a
localizagdo, recursos naturais, investimentos em infraestrutura, qualificacdo da mao-de-obra,
entre outros; [2] "melhoria” da divisdo espacial do consumo e de suas condigdes, como o
fomento de condi¢des de crédito, atividades culturais e praticas espaciais que "renovem"
regifes degradadas e que atraiam turistas e moradores com maiores rendimentos; [3] provisao
de infraestrutura para atividades de controle e comando referentes a atividades econémicas,
financeiras, midia, informacdo e governo; e [4] vantagens competitiva relacionada a
redistribuicdo de superavits de diferentes atividades econémicas a partir dos governos centrais.

No caso brasileiro e belo-horizontino, os processos de financeirizagdo se ddo em um
contexto marcado por enormes desigualdades socioespaciais, em parte deliberadamente
produzidas para permitir uma maior concentracao de capital e uma melhor insercéo das elites
nacionais na dinamica global capitalista.

A partir da segunda metade dos anos 1990, o setor imobiliario passou por uma série de
reformas liberalizantes influenciadas pela acdo da Associagdo Brasileira das Entidades de
Crédito Imobiliario e Poupanga (ABECIP), que ja havia logrado sucesso em influenciar os
processos decisorios do BNH e do Banco Mundial e Fundo Monetério Internacional (FMI). O

renovado sistema de crédito e o novo marco regulatério para o financiamento habitacional
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brasileiro foi inspirado no modelo norte-americano de hipotecas, abandonando em parte o
antigo modelo do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) (ROLNIK, 2015; RIBEIRO, 2020).

Foram introduzidos diversos instrumentos para aumentar a participacdo do capital
financeiro no mercado imobiliario, criando um mercado de crédito para o setor e dando maior
vaz&o a capitais de outras esferas econdmicas. A intencdo era abandonar o antigo modelo de
financiamento habitacional do SFH e substitui-lo por dois sistemas: o Sistema Financeiro
Imobiliario (SFI1), de habitacdo de mercado e o Sistema de Habitagdo Social (SHS). A criagédo
do SFI visava romper a logica estatal de producéo e abrir mais um mercado de investimentos
e de livre circulacdo de capitais, criando um mercado de crédito imobiliério, baseado na légica
do lucro, trazendo seguranca para os investidores e uma ndo-obrigacdo de investimentos em
moradias populares (ABECIP, 1995; FIX, 2011).

Por meio da lei federal n®9.514/1997 foi criado o SFI e titulos financeiros como Fundos
de Investimento Imobiliario (FIl), as Letras Hipotecarias (LH) e as Letras de Crédito
Imobiliario (LCI) sdo incorporados ao sistema. Posteriormente, sdo criados as Cédulas de
Crédito Imobiliario (CCI). No entanto, a mesma lei que criou o SFI instituiu os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI), titulos financeiros equivalentes as debéntures, reconhecidos
como valores imobiliarios e que servem para a securitiza¢do dos recebiveis imobiliarios.

O modelo adotado foi o de securitizagdo, permitindo que empresas securitizadoras
criassem titulos de dividas, garantido liquidez e crédito ao mercado por meio de uma
companhia hipotecéria. O grande diferencial do SFI foi a possibilidade de captacdo de capitais
via fundos, que se tornaram a base do SFI. Em contraposicdo ao regime do FGTS (Fundo de
Garantia por Tempo de Servico) e do SBPE (Sistema Brasileiro de Poupancas e Empréstimos),
o financiamento nédo € compulsorio, sendo o mercado de capitais criado pela locacdo de fundos
e por mecanismos e logicas de mercado, criando um vinculo decisivo entre 0s mercados
financeiro e imobiliario (ROYER, 2009; FIX, 2011).

Royer (2009) e Fix (2011) mostram que, embora tenha nascido com o discurso de néo
querer contar com verbas que partissem da logica estatal até entdo vigente no Brasil, o SFI
avancou em direcdo aos recursos do FGTS, dedicados a baixa renda, e do SBPE. Em 1998, o
Conselho Monetério Nacional (CMN) autorizou a aplicagdo de recursos de fundos de penséao
em CRI e incluiu os titulos de companhia de securitizacdo em célculos de exigibilidade. Em
2001, o CMN permitiu que seguradoras, sociedades de capitalizacdo e entidades abertas de
previdéncia complementar aplicassem recursos em CRI. Em 2002, o CMN permitiu que as
entidades fechadas de previdéncia complementar adquirissem até 100% de uma série de CRI
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se esta fosse classificada como baixo risco. No mesmo ano, o conselho curador do FGTS
autorizou, com algumas condicdes, a aquisi¢do de CRI’s.

Outra frente de insercéo das cidades brasileiras no &mbito de acumulacdo capitalista se
da pela alianca entre entes publicos e privados na politica habitacional e urbana na forma de
Operacdes Urbanas-Consorciadas (OUC) e Parcerias Publico-Privadas (PPP). Ambas, cada
uma a sua maneira, estabelece contratos entre a administracdo publica e empresas e
organizagOes da sociedade civil para a requalificacdo urbana, atracdo de investimentos para
obras publicas, execucdo de servicos publicos, obras de grande porte e etc. Ribeiro (2020)
mostra que as cidades podem utilizar tais medidas em politicas de crescimento, com incentivos
governamentais associadas a medidas de austeridade e que se inserem na dinamica global do
circuito financeiro-imobiliario.

Desde 2010, Belo Horizonte tem vivido uma experiéncia inédita de reestruturacédo
imobiliaria, empresariamento da politica urbana, privatizacdo do espaco publico e concessdo
de poder para a iniciativa privada possibilitada pela criacdo da PBH Ativos S.A. durante a
gestdo de Marcio Lacerda (2009-2016). Instituida por meio da Lei Municipal n® 10.003/2010,
de acordo com o informado em sua pagina na internet, a PBH Ativos S.A. oferece suporte
técnico a Prefeitura de Belo Horizonte (PBH) na execucdo de politicas publicas através da
estruturagdo de operagdes, captagdo de recursos e modelagens de concessdes e PPP’s. Isso
viabiliza, por meio de recursos e operac6es privados, projetos de infraestrutura relacionados a
equipamentos publicos da cidade. A PBH Ativos S.A. também estrutura a emissdo de titulos
financeiros securitizados, explora economicamente ativos do municipio, atua na captacdo de
recursos financeiros (inclusive no mercado de capitais), no custeio e gerenciamento de obras e
faz a gestdo imobiliaria do ativo imobiliario em sua posse. Segundo a empresa, nao ha o repasse
de recursos do orcamento da cidade para as suas atividades (BELO HORIZONTE, 2010b; PBH
ATIVOS, 2023).

Canettieri (2017) argumenta que a instituicdo da PBH Ativos S.A esta inserida na logica
neoliberal que ganha forca nos anos 1970 e a partir do Consenso de Washington e toma de
empréstimos conceitos e técnicas do planejamento empresarial, transformando a cidade em
uma mercadoria a ser gerida e vendida. Seu principal objetivo, assim, é garantir lucros para 0s
investidores e a sua criacdo sob a forma de Sociedade Anénima permite o compartilhamento

dos lucros com pessoas fisicas.



92

2.2 A producéo do espaco urbano desigual

Ao longo do quase todo o século XX, o Estado brasileiro apresentou indicadores
positivos de producdo econdmica total, representados pelo PIB. Apesar de ter havido alguns
periodos de recessdao, houve um forte crescimento deste indicador ao longo do século. No
entanto, o salario minimo definido pelo governo federal se mantém em uma faixa nominal
baixa quando corrigido?*, sem representar um aumento real para a média deste periodo. Além
disso, os valores atuais sdo menores do que aqueles verificados entre a década de 1950 e a
primeira metade da década de 1960, periodo anterior ao golpe civico-militar de 1964.

O indicador do salario minimo necessario® definido pelo Departamento Intersindical
de Estatistica e Estudos Socioecondmicos (DIEESE), que calcula o salario minimo necessario
para o sustento de uma familia com 4 pessoas, sempre esteve muito além do salario minimo
definido pelo governo federal, apesar de um periodo de aumento do salario minimo nominal
em relagdo ao necessario verificado entre 1994 e meados de 2016. Para ilustrar esses fatos, o
Gréfico 1 apresenta a evolugdo dos valores reais do PIB per capita e do salario minimo entre
1940 e 2000, ajustados pela inflacdo. Por sua vez, o Grafico 2 destaca a diferenca entre o salario
minimo nominal e o salario minimo necessario, conforme definido pelo DIEESE, de 1994 a
2022. Mesmo com a diminuicdo da diferenca entre o salario minimo nominal e 0 necessario

entre 1994 e 2016, a disparidade permaneceu significativa.

24 Considerando dezembro de 2022 como referéncia para a correcéo.
25 O indicador “salario minimo necessario” calcula o custo necessario para o atendimento das necessidades basicas
relativas a moradia, alimentacdo, educacdo, salde, lazer, vestuario, higiene, transporte e previdéncia social de
uma familia de 4 pessoas, composta por dois adultos e duas criangas.
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Gréfico 1 — Evolucdo do PIB per capita em relacdo ao Sal&rio Minimo entre 1940 e 2000, com dados corrigidos

pelo indice de inflagdo.
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Fonte: IBGE (PIB per capita) e IPEADATA (Sal&rio Minimo). Os valores foram ajustados para considerar como
data-base 0 ano de 1999 para o PIB per capita e dezembro de 2022 para os dados de Salario Minimo.

Gréfico 2 — Salario minimo nominal x salario minimo necessario
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Fonte dos dados: DIEESE. Elaborado pelo autor.
A producdo do espaco urbano nas cidades brasileiras, sobretudo no que se refere a
moradia, ilustra na paisagem urbana o processo de crescimento econdmico associado ao

aumento da pobreza, rebaixamento/aplainamento dos sal&rios em quase todos os periodos de
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urbanizagéo e industrializacdo vividos no Brasil e ineficiéncia do Estado no tratamento da
questdo da moradia.

Uma parte significativa da populacdo vive em habitacbes que foram totalmente ou
parcialmente autoconstruidas, ou seja, construida pelos préprios moradores, com nenhum ou
pouco conhecimento prévio em arquitetura, elétrica, hidraulica e engenharia (com ou sem a
ajuda de parentes, amigos, vizinhos e entre outros) (KOWARICK, 1979). Sdo moradias
precarias em favelas, comunidades urbanas e bairros pobres; barracos produzidos com
materiais disponiveis na regido utilizados para substituir materiais geralmente mais caros,
como a lona, lata, placas de ferro, entre outros. Além disso, ha aquelas pessoas que vivem e
perambulam nas ruas e outros espacgos hostis a moradia digna.

A questdo da desigualdade social e as praticas espaciais sdo dialeticamente
inseparaveis, na medida em que ambas ajudam a produzir o espaco e interferem diretamente
em suas estruturas e na localizagéo das atividades produtivas, moradias, equipamentos urbanos
e etc., além de materializar na producdo do espaco as suas transformacdes e fluxos (CARLOS,
2007).

De acordo com Motta (2017):

“o0 espago representa um componente dialeticamente definido de relagdo de produgéo
gerais, simultaneamente sociais e espaciais. Logo, tem-se que o0 espago socialmente
produzido é uma criagcdo em constante mutacéao e que resulta de transformagdes nem
sempre com rebatimento 6bvio como mero reflexo”.

Harvey (2011), discorrendo sobre a teoria do desenvolvimento geografico desigual,
inclui a analise de dois elementos fundamentais: as escalas espaciais e as diferencas (ou
producdo de diferencas geograficas). Em relacdo a multiescalaridade, este autor afirma que
nem tudo é determinado em escala global, dando atencdo as particularidades locais e regionais
tanto em termos de fendmenos sociais e processos, desempenhando um importante papel na
producdo do espaco.

Cardoso (2017), discutindo o conceito de desenvolvimento geografico desigual
(HARVEY, 2011), argumenta que: “os processos de acumulagdo e desvaloriza¢do modificam
a configuracdo territorial de determinado espaco e contribuem para a concentracdo e dispersédo

geogréfica do capital”. Nesse sentido:

O capitalismo produziria novas formas de diferenciagdo geogréfica, ativamente
produzidas, pois 0 processo de acumulagdo tem relagdo com as temporalidades e sua
realizacdo no meio geografico, ou seja, a organizagdo geografica do capitalismo
internaliza as contradic6es do capital (CARDOSO, 2017).

Smith (1988) mostra que a producdo do espago pelo capital € primordial para

compreender as tendéncias de diferenciacdo e universalizacdo. Utilizando o conceito de
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“desenvolvimento geografico desigual”, este autor argumenta que a desigualdade ¢ funcional
ao capital, pois atende a sua logica de acumulagao.

Carlos (2007) considera que as desigualdades produzem as diferenciacdes
socioespaciais, reduzindo a vida humana nas cidades a légica do capital. Vieira (et. al., 2018)
mostra que nesta ldgica, a cidade torna-se uma mercadoria para a acumulagdo capitalista,
tornando-se valor de troca, cujo prego tende a limitar o consumo do espago, produzindo assim
diferenciac6es, hierarquizacdes e fragmentagdes socioespaciais.

Sposito (2011) mostra que as desigualdades socioespaciais sinalizam uma divisdo social
e espacial do trabalho, bem como as contradi¢des presentes em forma-contetdo. Esta mesma
autora mostra que é necessario articular a analise sobre as escalas geogréaficas e a producéo do
espaco urbano, que revelam as desigualdades socioespaciais.

Por sua vez, Correa (2007) afirma que as desigualdades socioespaciais sdo inevitaveis

e necessarias ao capitalismo. Este autor afirma que:

No passado, até aproximadamente o final da primeira metade do século XIX, as
diferengas em questdo resultavam da forca de organizagdes socioculturais fortemente
enraizadas territorialmente e do pequeno desenvolvimento de forcas produtivas que
o capitalismo iria criar e difundir a partir da segunda metade do século XIX. A partir
de entdo, de modo continuo, o capital industrial e financeiro iria simultaneamente
refragmentar e articular a superficie terrestre, estabelecendo instaveis diferencas
socioespaciais, passiveis de apreensdao em diversas escalas, entre elas a da rede urbana
e a do espaco intraurbano. Essas diferencas socioespaciais constituem
simultaneamente reflexo, meio e condicdo para o funcionamento e reprodugéo do
sistema capitalista. E, assim, funcional ao capitalismo, cuja acio apresenta uma
dimensao escalar, resultado de complexas praticas espaciais.

O capitalismo brasileiro, no ambito da globalizacdo capitalista, se caracteriza por ser
emergente, atrasado (principalmente em termos de producdo industrial) e dependente,
subordinado as dinamicas de acumulacao de capital que ocorrem em paises centrais, em uma
posicao periférica deste sistema. A exploragédo do trabalho no Brasil, durantes 0s seus processos
de urbanizacéo e industrializacao, tendeu, dentre outras caracteristicas:

e a ser superexplorada, em grande parte precarizada e informal (por vezes infantil e
escravizado), com grande apropriacdo do mais-valor gerado pelos trabalhadores
(MARINI, 2005; CANETTIERI, 2019);

e ater grande envio de riquezas exploradas para 0s paises centrais (Seja para 0S seus
Estados quanto para as matrizes das multinacionais instaladas no Brasil) (MARINI,
2005; CANETTIERI, 2019);

e ater uma expansao do tecido urbano, a partir destas desigualdades no ambito social,
marcada por uma enorme precarizacdo da producdo do espaco e da moradia, com
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grandes periferias desprovidas de servigos basicos essenciais e acesso precarizado
e informal a terra (SANTOS, 1978; MARICATO, 1996; FERREIRA, 2003);

e ater um amplo exército industrial de reserva, formada pelo éxodo rural e aumento
da populacdo nas cidades, que ndo encontra absorcdo imediata no ambito da
industrializagdo tardia no Brasil (CANETTIERI, 2019).

De acordo com Singer (1998), situacOes de dependéncia entre nagdes sempre existirdo
quando estas tiverem forcas diferentes em termos econdmicos e sociais e se relacionarem
mutuamente. Em paises subdesenvolvidos e periféricos, como os da Ameérica Latina, as
decisbes no ambito global econdmico, em termos de desenvolvimento, sdo condicionadas a
dindmicas das economias nas quais estas estdo atreladas em termos de desenvolvimento.
Surgida a partir de interesse de classes, a dependéncia afirma os seus fundamentos, e de tempos
em tempos, as mudancas econémicas do centro do capitalismo ensejam novas situacfes de
dependéncia.

Singer (1998) enumera trés grandes periodos de dependéncia econdmica externa do
Brasil, sendo o primeiro um periodo de “dependéncia consentida”, que durou desde a
independéncia do Brasil até meados da Primeira Guerra Mundial, onde as elites e classes
dominantes brasileiras viam na dependéncia do pais em relacdo aos paises capitalistas
adiantados, principalmente a Inglaterra, um elo que os ligavam a civilizagdo que almejavam.

A maioria da populagdo vivia em situagédo de subsisténcia e/ou escraviddo. Sendo um
estagio onde “todos deviam passar”, com uma auséncia de qualquer dinamica interna capaz de
impulsionar o crescimento econdémico a dependéncia jamais era questionada, pois a insercao
subordinada no mercado mundial era vista como o Unico caminho para o progresso.

Com a ecloséo da Primeira Guerra, até meados da segunda, 0 mundo vive um periodo
de desglobalizagdo, com mudangas na ordem politica, econdémica e financeira dos paises
centrais alterando as relagdes na divisdo internacional do trabalho. Os paises periféricos veem
suas exportacdes diminuirem e sdo coagidos a entrarem em um modelo de industrializacao por
“substitui¢do de importagdes”.

Dependendo dos paises centrais para a obtencdo de equipamentos, tecnologia e capital
em larga escala, porém, associada a essa dinamizagdo interna na economia, o Brasil (assim
como outros paises dependentes) vive um periodo de “dependéncia tolerada”, algo que, no
desejo das classes dominantes nacionais, seria transitorio e se findaria assim que os paises

dependentes atingissem condicGes industriais semelhantes aos centrais, algo que ndo ocorreu.
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No geral, este foi um periodo de forte crescimento do PIB brasileiro, findando somente na crise
economica dos anos 1980.

O terceiro periodo descrito por Singer (1998) ¢ o chamado “dependéncia desejada”, que
surge em meados dos anos 1970, com a diminuicdo da forca do modelo de bem-estar social
(caracterizado pela forte participacdo do Estado nas atividades econémicas produtivas e na
resolugéo das questdes sociais, que ganhou proeminéncia a partir da reconstrucéo da Europa
no periodo pos Il Guerra) e com o aumento da forca do mercado financeiro nas relacfes
econdmicas globais. A partir da gradual liberalizacéo financeira, com forte influéncia dos EUA,
tal dindmica se expande para os paises dependentes, sobretudo os da América Latina, ainda
envoltos em ditaduras.

A dependéncia vista a partir deste momento volta a um padrdo consentido, com
semelhancas ao padréo vivido no século X1X e comeco do século XX, embora com diferencas
relativas ao fim do colonialismo, pois a maioria dos antigos territérios colonizados ja haviam
conquistado independéncia politica. Além disso, ha a presenca de focos de resisténcia (hora
com mais ou menos forca) ao neoliberalismo imposto em meados de final do século XX e a
maior forca do capital financeiro global nas economias internas.

Paulani e Pato (2005), em critica a analise de Singer (1998), mostra que tal classificacdo
pode ser entendida mais como uma fonte de provocagdo do que de analise, mas a ideia central
ndo deixa de fazer sentido na medida em que h& uma estrutura de relacdo interestatal onde o
receituario economico ¢ forcadamente “consentido” a todos a partir de atores centrais e
privilegiados.

Né&o sendo o foco de estudo deste trabalho a discusséo sobre a dependéncia econdmica,
a pontuacdo destas relacGes nos faz sentido na medida em que a producdo do espaco urbano
neste contexto, com raizes intrinsecas nas dinamicas da dependéncia econémica, se deu ao
custo da dilapidacéo e apropriacdo dos frutos do trabalho das classes menos favorecidas
economicamente, com uma apropriacdo de mais-valor que gerou grande concentracao de renda
a ponto de privar as classes menos favorecidas economicamente de condicGes béasicas para a
aquisicao e construcdo de moradias.

Canettieri (2019) afirma que a urbanizacdo brasileira acontece pela expansdo de
periferias empobrecidas que reproduzem a desigualdade de classes vigente, com deterioracao
social e econdmica concentrada nas areas periféricas. A partir do contexto de “industrializacao
tardia”, a acumulacdo industrial brasileira, baseada principalmente nas antigas zonas cafeeiras

do Estado de S&o Paulo e centro-oeste do Rio de Janeiro, sé conseguiu competitividade a partir
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da dilapidacéo do trabalho, processo que Oliveira (1973) chamou de “urbanizac¢do de baixos
salarios”.

Porém, com a formac&o de grandes contingentes de trabalhadores desempregados, um
largo exército de reserva se forma juntamente com a transferéncia dos custos relativos a
insumos basicos e transporte aos proprios trabalhadores, ndo sendo cobertos pelos salérios,
incluindo a aquisicao de terrenos (ou a ocupacao ilegal destes) e autoconstrucdo de moradias.

Semelhante aos processos de acumulacdo primitiva descritos por Marx e posteriormente
analisados por Harvey (2004) a partir da nog¢do de “apropriagdo por despossessdo”, Kowarick
(1979, p. 55), analisando a questdo da moradia em Sao Paulo, cunha o termo “espoliacdo
urbana” para descrever os processos de privacdo aos trabalhadores de servigos basicos de

consumo coletivo e subsisténcia:

O chamado “problema” habitacional deve ser equacionado tendo em vista dois
processos interligados. O primeiro refere-se as condi¢des de exploragdo do trabalho
propriamente ditas, ou mais precisamente as condi¢fes de pauperizacao absoluta ou
relativa a que estdo sujeitos os diversos segmentos da classe trabalhadora. O segundo
processo, que decorre do anterior e que s6 pode ser plenamente entendido quando
analisado em razdo dos movimentos contraditorios da acumulagdo do capital, pode
ser nomeado de espoliagdo urbana: é o somatorio de extorsdes que se opera através
da inexisténcia ou precariedade de servicos de consumo coletivo que se apresentam
como socialmente necessarios em relacdo aos niveis de subsisténcia e que agudizam
ainda mais a dilapidagdo que se realiza no &mbito das rela¢des de trabalho.

O papel do Estado neste processo é fundamental, por ter criado o suporte necessario
para a expansdo da atividade industrial; por ser o agente encarregado de produzir os bens de
consumo coletivo necessarios a reproducdo da forca de trabalho; e por ser o0 agente responsavel,
usando o aparato ideologico e a forga, caso necessario, por manter a “ordem social” necessaria
para este modelo de acumulacdo. Tal ordem € criada a partir da dindmica de pagamentos de
salarios abaixo do minimo necessario para a reproducao social, de forma a propiciar uma
captura extra do mais-valor e o controle do grande exército de reserva presente nas cidades.

Kowarick (1979) mostra que, j& naquela época, as solugdes de financiamento e
construcdo de moradias eram ineficientes, pois eram pouco expressivas numericamente, e as
camadas mais pobres ndo tinham condi¢des de amortizar as dividas, restando as habitagdes dos
imoveis construidos pelo Estado para pessoas de maior renda ou simplesmente esvaziadas.

Assim, para as populacdes de menor renda, espoliadas economicamente em situagoes
de privacao de acesso financeiro ao mercado “formal” de habitagdes, outras férmulas foram
utilizadas para a reproducao social e o0 acesso a habitacdo, como a autoconstrucdo de moradias

e os mutirdes (uma forma de cooperacdo, de solidariedade entre pessoas para construirem
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moradias uma para as outras, utilizando os dias de folga, os fins de semana, um trabalho ndo
pago, um supertrabalho) (KOWARICK, 1979; OLIVEIRA, 1973).
Canettieri (2019, p. 136), citando Maricato (1996), mostra que:

Dessa forma, se generaliza a solucdo alla periférica: de forma homéloga a
industrializacdo de baixos salarios, acontece a urbanizagcdo dos baixos salarios
(MARICATO, 1996), marcada pela autoconstrucéo da casa, pela ocupacdo irregular
da terra, pela extensdo horizontal de bairros sem urbanizacdo, cuja ocupacdo é
viabilizada pelo precério transporte sobre rodas, indispensavel para transportar a
forca de trabalho. A urbanizacdo dos baixos salarios, representa, assim, a forma que
a classe trabalhadora, empregada ou desempregada, arranjou para continuar na cidade
de forma a integrar os circuitos de exploracéo do capital. [...] O resultado ndo poderia
ser diferente, A alarmante expansdo da pobreza e das periferias metropolitanas é o
que sustentou a reproducdo do capital e a forma como os paises periféricos se
inseriram no contexto da globalizac&o.

Os mutirdes e a autoconstrucdo de moradias contribuiram para a acumulacéo capitalista
durante o periodo de industrializacdo no Brasil, sobretudo entre 1940 e 1980 (onde o Produto
Interno Bruto (PIB) brasileiro cresceu em média 7% ao ano), em um processo onde a
modernizacdo e¢ o desenvolvimento dependeram de formas ‘“ndo-capitalistas” ou “nao-
modernas” de producdo de parte da cidade (MARICATO, 2015).

Com a posterior dominagdo da doutrina neoliberal nas politicas pablicas, no contexto
de mudanca do regime de acumulacao fordista-industrial para a acumulacéo flexivel, no &mbito
do Consenso de Washington, ha a imposicdo de um conjunto de acBes que tiram o poder do
Estado para as politicas de moradia em prol de logicas de mercado. Com a corrente
desindustrializacdo e a expulsdo dos trabalhadores da industria e do setor de servicos, cresce a
informalidade, cristalizando aquilo que Santos (1978) identificou como os “dois setores da
economia urbana”, um superior e um inferior informal, juntamente, claro, com as suas formas
precarias de urbanizacéo e construcdo de moradias.

A partir deste cenario e um grande esforco de setores da sociedade em prol da reforma
urbana, sdo aprovadas a Constituicdo Federal de 1988, que no capitulo da reforma urbana
reconhece o carater social da propriedade da terra urbana e o Estatuto das Cidades, aprovado
em 2001, que regulamenta e define instrumentos de uso da terra compativeis com o conceito
de funcdo social da terra propostos em 1988. Porem, mesmo com a entrada de governos que
propunham o tratamento da questdo retomando uma participacao ativa do Estado, as logicas
privadas ndo foram abandonadas (BRASIL, 1988; BRASIL, 2001; RIBEIRO, 2015;
MARICATO, 2015, CANETTIEIRI, 2019).

Além da questdo da "urbanizacdo dos baixos salarios", ou seja, a produgdo do espago
urbano resultante do pagamento proposital de salarios que ndo cobrem as necessidades basicas

de reproducéo dos trabalhadores a fim de acumular mais-valor, os movimentos de captura da
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renda da terra também se constituem como um importante fator na producdo do espago urbano
de caracteristicas desiguais, fragmentadas e hierarquizadas. Como descrito no primeiro
capitulo deste trabalho, a captura da renda da terra molda o espaco urbano na medida em que
hierarquiza o acesso ao uso do solo, considerando critérios de localizacéo, acessibilidade, renda
e construtibilidade a partir dos diversos interesses de atores que atuam e se reproduzem na
cidade.

Nesta disputa pelo espaco entre agentes com poderes assimétricos, o uso do solo se
subjuga a l6gica de mercado. Nos ultimos anos, a questdo dos ajustes espaciais e 0 despejo de
capitais superacumulados no espaco urbano se configuram como um importante fator da
producdo das cidades. Estes Gltimos processos, que sempre existiram em diferentes escalas e
formas ao longo do tempo nos espacgos onde ldgica capitalista de producéo imperava, ganharam
maior destaque com a ascensdao do neoliberalismo nos anos 1980 e dos processos de
desregulamentacdo econdmica, que favorecem a producdo do espaco a partir de logicas de
mercado.

Por fim, considero valida uma breve passagem sobre a producdo e financiamento da
moradia pelo Estado no Brasil. Inicialmente, sob o império Portugués, a preocupacao era
garantir a ocupacdo efetiva do territorio para evitar invasdes estrangeiras e assegurar o dominio
colonial. Esse processo se deu através de regimes fundiarios como as capitanias hereditarias e
sesmarias, concedidas a familias e individuos ricos (RIBEIRO, 2021).

No entanto, a ineficacia desses regimes levou a transferéncia da gestao das terras para
instituices locais, como as camaras e senados de camara, resultando em conflitos fundiarios
devido ao descontrole registral. Ao longo do século XIX, eventos como a Independéncia
politica e a abolicdo da escravatura redefiniram as relagdes de posse de terra, com destaque
para a lei de terras de 1850 e a lei hipotecaria de 1864, que restringiram 0 acesso a terra para a
populagdo mais carente, consolidando a distribui¢cdo em grandes latifandios.

No contexto urbano, a problematica habitacional no Brasil, desde o século XIX, tem
sido enfrentada com solucGes paliativas. Enquanto as cidades cresciam e a economia se
diversificava, a producdo habitacional estatal era praticamente nula, devido a predominéncia
de um pensamento hegeménico que privilegiava o mercado privado. A¢Ges governamentais,
quando ocorriam, tendiam a beneficiar os interesses dos capitais rentistas e mercantis, com
intervencdes no espaco urbano muitas vezes de carater higienista. Exemplos disso incluem as
reformas realizadas pelo prefeito Pereira Passos no Rio de Janeiro em 1904 e a demolicdo do
Arraial de Belo Horizonte para a construcdo da nova capital mineira na década de 1890.
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No caso de Sao Paulo, as empresas resolveram em parte o problema da falta de moradia
das classes trabalhadoras no periodo com a construcéo de vilas operarias proximas as fabricas,
que eram alugadas ou vendidas aos operarios. Tal solucéo sé era viavel pois o baixo custo dos
terrenos compensava a fixacdo do trabalhador na empresa, além do efetivo operario beneficiado
(aqueles menos disponiveis no mercado) ser pequeno. No geral, as alternativas para as camadas
pobres e médias da populacdo eram as ja citadas vilas operarias, os corti¢os, loteamentos
periféricos, corredores de casas geminadas e favelas, principalmente por meio de pagamento
de aluguel, enquanto as classes mais abastadas podiam comprar ou alugar suas casas no
mercado formal, que abrangia os centros das cidades e outras localidades de melhor padrao
(KOWARICK, 1979; BONDUKI, 1998; BOTELHO, 2005; FIX, 2011).

A mudanca paradigmatica na politica habitacional durante o governo de Getulio Vargas
nos anos 1930 reconheceu a ineficiéncia da iniciativa privada para enfrentar a questdo da
habitacdo, mas os interesses conflitantes e a falta de prioridade resultaram em uma
incapacidade de enfrentar efetivamente os desafios decorrentes do crescimento populacional e
do éxodo rural, agravando a situacdo habitacional. Nesse periodo, foram estabelecidos 6rgaos
governamentais como as carteiras prediais dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes (I1AP),
responsaveis por produzir ou financiar habitacbes (BONDUKI, 1998; BOTELHO, 2005;
RIBEIRO, 2015).

A Segunda Guerra Mundial, na década de 1940, teve um impacto significativo na
economia brasileira, resultando em um aumento da liquidez no mercado interno, como
mencionado por Botelho (2005) e Ribeiro (2015). Esse contexto impulsionou o
desenvolvimento do crédito imobiliario e aumentou a demanda por moradias (CASTRO,
1999). Para regular o mercado de aluguéis, foi instituida a lei do inquilinato entre 1942 e 1964,
desestimulando a producéo rentista de moradias.

Os Institutos de Aposentadoria e Pensbes (IAP) foram fundamentais como
financiadores e provedores habitacionais entre a década de 1930 e 1964. No entanto, embora
tenham possibilitado algum acesso a moradia para as classes baixas, esses institutos também
foram essenciais para a incorporacdo imobiliaria, favorecendo a especulagdo imobiliaria e
beneficiando principalmente as classes médias e altas. A especializacdo do capital de crédito
no setor imobiliario e a atuacdo das Caixas Econémicas e organizacdes privadas concedendo
crédito imobiliario foram importantes para a producéo de moradias, mas foram restringidos nos
anos 1950 devido ao interesse em investimentos na industrializacdo (BONDUKI, 1998;
CASTRO, 1999; BOTELHO, 2005; RIBEIRO, 2015).
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Uma tentativa de estabelecimento de programa habitacional voltado para a populacéo
de baixa renda ocorreu durante a gestdo de Eurico Gaspar Dutra (1946-1951) com a cria¢do da
Fundacdo Casa Popular (FCP). Entretanto, essa iniciativa enfrentou desafios financeiros e
politicos, competindo por recursos com outros 6rgdos publicos e enfrentando oposicdo de
grupos que defendiam interesses diversos. Embora a FCP tenha conseguido construir cerca de
17 mil unidades habitacionais até 1960, um nimero comparativamente baixo em relagdo as
construcdes das Instituicfes de Aposentadoria e Pensoes, que totalizaram 124.025 unidades, a
questdo habitacional permaneceu problematica devido a fatores econémicos, como a inflagéo,
e a falta de uma politica habitacional abrangente para as classes mais baixas (RODRIGUES,
2001; BOTELHO, 2005; FIX, 2011).

Apds o golpe civico-militar de 1964, as politicas habitacionais anteriores foram
abruptamente interrompidas, refletindo os novos arranjos das relac6es entre os setores publico
e privado. O periodo ditatorial inaugurou a criagdo do Banco Nacional da Habitacdo (BNH)
pela Lei Federal n® 4.380 de 21 de agosto de 1964, centrado em inovagdes para 0s contratos
imobiliarios e gerenciamento do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) (ROYER, 2009; FIX,
2011; ROLNIK, 2015). O SFH, ainda em vigor, introduziu instrumentos financeiros como as
Sociedades de Crédito Imobiliario (SCI), as Letras Imobiliarias (LI) e o Servico Federal de
Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU), conforme apontado por esses autores.

Durante a ditadura militar, as politicas habitacionais buscaram responder a crise urbana
através da producdo de infraestrutura para o capital produtivo, além de disponibilizar servicos
urbanos apenas para aqueles que pudessem pagar. Embora o BNH tenha sido criado com a
intengdo de financiar habitagbes para a populacdo mais pobre, acabou por financiar
predominantemente o mercado imobiliario de classe média e alta e a construgdo civil,
utilizando recursos do FGTS, como discutido por Tonucci Filho (2012).

O SFH, financiado principalmente pelo Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
(FGTS) e pela poupanca voluntaria, apresentou contradi¢cBes ao priorizar 0 atendimento a
classe média em detrimento dos setores de menor renda, além de destinar parte dos recursos
habitacionais para outros fins econémicos. Embora tenha havido uma inflexdo na direcdo do
fortalecimento do papel do BNH na promocéo de moradias populares na década de 1970, com

investimentos em COHAB?®’s e incentivos financeiros aos mutirdes e autoconstrucio de

% O termo “Cohab” é popularmente utilizado para designar os conjuntos de moradia social construidos pelas
Companhias de Habitacdo (COHAB) estaduais, principalmente durante o periodo da ditadura militar (1964-
1985/1988).
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moradias, a maior parte dos recursos foi destinada a faixa do SBPE, destinada as classes médias
e altas, resultando em uma melhora limitada da situagé@o habitacional no Brasil (PONTUAL,
1995, CASTRO, 1999; CARNEIRO e VALPASSOS, 2003; BOTELHO, 2005; ROYER, 2009;
FIX, 2011; ROLNIK, 2015).

Com a aprovagdo da Constituicdo de 1988, que no contexto da crise urbana e na
sequéncia da luta de setores da sociedade em prol de uma reforma urbana, incorporou um
capitulo que reconhece o carater social da propriedade da terra urbana e define a confec¢do do
Estatuto das Cidades, posteriormente aprovado em 2001, e a eleicdo de Luiz Inécio Lula da
Silva, que na sua primeira gestdo governou o pais entre 2003 e 2010, houve o retorno de uma
governabilidade que entendia que a questdo habitacional devia ser tratada com uma
participacdo ativa do Estado. Na sua gestdo, foi implantado o programa habitacional “Minha
Casa, Minha Vida?"”, atualmente o maior programa habitacional da historia do Brasil e marco
da politica habitacional das gestdes federais do Partido dos Trabalhadores (PT).

A politica habitacional da primeira gestdo de Lula foi moldada por duas frentes
distintas. Inicialmente, foi influenciada pelos movimentos sociais e partidos politicos de
esquerda, que promoveram uma agenda de reforma urbana, buscando o reconhecimento dos
direitos dos posseiros e combatendo a especulacdo imobilidria. Em seguida, foi inspirada no
Projeto Moradia, que propunha a ampliagdo do mercado formal de moradias para a renda
média, liberando recursos publicos para habitacGes de baixa renda. Essas politicas incluiam
democratizacdo do processo decisorio, mutirdes e regularizacdo fundiaria (ROLNIK, 2015).

Apbs a eleicdo de Lula em 2002, seu governo criou o Ministério das Cidades,
estabelecendo uma Politica Nacional de Habitacdo (PNH) focada na reducdo do déficit
habitacional. Medidas foram tomadas para ampliar o credito habitacional, incluindo normas
que obrigavam 0s bancos a aplicarem recursos em empréstimos imobiliarios. Paralelamente,
foram organizadas Conferéncias Nacionais das Cidades para promover a participagdo popular,
embora o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) tenha enfrentado
resisténcia interna e sido enfraquecido apés o "Escandalo do Mensaldo”. Apesar dos avancos,
a crise financeira de 2008 afetou 0 mercado imobiliario e a economia nacional, impactando as
politicas habitacionais (SHIMBO, 2010; ROLNIK, 2015).

210 programa “Minha Casa, Minha Vida” foi instituido pela MP 459, de 25/03/2009, substituida pela Lei Federal
n°11.977 de 07/07/2009 e regulamento pelos Decretos n® 6.819 de 13/04/2009 e 6.962 de 19/09/2009.



104

Na transi¢do de 2008 para 2009, o governo federal enfrentou uma série de pressdes no
campo habitacional e imobiliario. Enquanto empresarios do setor buscavam apoio para a
producdo de moradias de baixo custo, membros de movimentos sociais reclamavam da falta de
didlogo. O governo cedeu as demandas dos empresarios e lancou o programa habitacional
"Minha Casa, Minha Vida" (MCMV) em 2009, com subsidios diretos para compradores, mas
com pouca participacdo popular (ROLNIK et al., 2015).

O MCMV, iniciado durante o governo do PT, resultou em 14,7 milhGes de pessoas
beneficiadas entre 2009 e 2018, mas falhou em resolver problemas como especulacdo
imobiliaria e qualidade das unidades habitacionais (FELLET, 2018). Durante a gestdo de Dilma
Rousseff, a estrutura do programa foi mantida, porém, governos subsequentes de Michel Temer
e Jair Bolsonaro restringiram seu alcance, diminuindo o nimero de moradias produzidas®®.
Bolsonaro renomeou o programa para "Casa Verde e Amarela” (CVM) e introduziu propostas
de regularizacdo fundiaria e financiamento de reformas de moradias. Entretanto, apds a vitoria
nas elei¢Ges presidenciais de 2022, Lula prometeu a reativagdo do MCMYV e mudancas na sua
configuracdo (ROLNIK et al., 2015; CANETTIERI, 2019; ANDRADE, 2022).

2.3 A histéria de Belo Horizonte: expulsdo, segregacao e periferizacéo

As origens de Belo Horizonte remetem ao século XVIII. Na juncdo de trés estradas,
uma que rumava para Sabara e Caeté, outra que seguia em direcdo sul, rumo a Congonhas e
Ouro Preto (entdo Vila Rica) e a Gltima que seguia rumo ao vilarejo de Venda Nova e a por¢do
norte da entdo capitania de Minas Gerais, em meados das primeiras décadas dos anos 1700
surgiu o Curral del Rey, fundado por Jodo Leite da Silva Ortiz. Esta vila foi assentada em um
local de natureza exuberante, com belas paisagens e muita disponibilidade de a4gua (JOAO
PINHEIRO, 1997; BORSAGLI, 2016).

Borsagli (2016) mostra que o Curral del Rey, uma localidade de aproximadamente 4
mil habitantes entdo pertencente a Sabard, desfrutou de um breve periodo de prosperidade
gracas a sua contribuicdo para a mineragdo como ponto estratégico de comercio e descanso
para 0s tropeiros, assim como no transporte de gado na provincia e producdo agropecuaria.
Embora tenha sido pouco afetado pela decadéncia do ouro no final do século XVIII, a
localidade presenciou uma estagnacdo no século XIX, mesmo apos se consolidar como

produtora de alimentos e algodé&o.

ZEstaddo Contelido (2018), Gonzaga (2019), Lis (2019) e Tomazelli e Pupo (2021) retratam situacOes
relacionadas.
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A figura 1 mostra o Largo da Igreja da Matriz da Boa Viagem, entdo Arraial de Bello
Horizonte (antigo Curral del Rey), em 1894:

Figura 1: Largo da Igreja da Matriz da Boa Viagem. Arraial de Bello Horizonte (localidade
completamente destruida para posteriormente servir de sitio para a construcao de Belo Horizonte),
1894. Fonte: Museu Histdrico Abilio Barreto.

Porém, em finais do século XIX, uma série de acontecimentos literalmente colocou o
Curral del Rey nos mapas?® e selou para sempre o destino do lugar: o processo de mudanca da
capital de Minas Gerais, Ouro Preto, para outra localidade. Tal processo visava romper com o
passado colonial, que carregava uma “série de imagens carregadas de tradicdo e arcaismos
improprios ao novo regime que se impunha: a Republica” (JOAO PINHEIRO, 1997, p. 15).
McDonald (2019) e Nabuco (2021) apontam que a topografia acidentada de Ouro Preto
dificultava a sua expansédo urbana e impedia o seu crescimento populacional e industrial.

Desde 1867, a mudancga da capital para o Curral del Rey ja era discutida na Assembleia
da Provincia de Minas Gerais, com o0 objetivo de construir uma cidade moderna e sanitaria em
um local as margens do rio das Velhas, proximo ao Curral del Rey. A partir de 1889, ja no

periodo republicano, em um conturbado debate, os defensores da mudanca, chamados de

29 Jodo Pinheiro (1997) mostra que a localidade s6 ganha interesse de representagéo cartogréfica formal durante
0 processo de escolha da nova capital de Minas Gerais.
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“Mudancistas”, debateram a localizagdo da nova capital e, dentre outras caracteristicas, essa
cidade deveria ser um simbolo dos ideais da nova republica brasileira, inspirada pelo
positivismo®®, e deveria proporcionar uma grande soma de vantagens ao setor agricola,
industrial e politico do estado (JOAO PINHEIRO, 1997).

Com a promulgacéo da Lei n° 13! em 1891, foram definidas as localidades indicadas
para a construcdo da nova capital: Paraina, Barbacena, Varzea do Marcal (nas proximidades
de S&o Jodo del-Rei), Juiz de Fora e Belo Horizonte, nome dado ao antigo Curral del Rey em
1890. Entre as localidades escolhidas por Aardo Reis, engenheiro paraense chefe da entdo
“Comissdo de Estudos das Localidades Indicadas para a Nova Capital” (CELINC), Véarzea do
Marcal e Belo Horizonte foram as mais destacadas, sendo que a segunda foi preferida devido
a maior oferta de terras devolutas e menor necessidade de pagamento de desapropriacdes de
terra (BORSAGLI, 2016).

Em 17 de dezembro de 1893, o destino do Curral del Rey foi finalmente selado: a capital
seria transferida para Belo Horizonte, e o direito de propriedade das terras dos antigos
moradores ndo foi uma barreira para o Estado e os interesses das elites mineiras da época. Com
a escolha do local, foi criada a Comissdo Construtora da Nova Capital (CCNC), também sob a
lideranca de Aardo Reis, para conduzir o processo de construcdo. Borsagli (2016) mostra que
a CCNC iniciou um amplo levantamento cartografico da regido, tanto para o planejamento da
cidade quanto para a desapropriacdo das propriedades.

Segundo McDonald (2019), as elites mineiras da época sustentavam teorias racistas
para incentivar a miscigenacdo e o "branqueamento” da populacao, ideias que consideravam
uma populagdo branca como sinal de modernidade e de progresso. A necessidade de ocupar a
terra foi crucial para a construcdo da nova capital. A cidade foi subdividida em lotes com um
sistema de precos seletivo que condicionava a ocupacao da terra a um grupo seleto e pré-
selecionado: quem pudesse pagar, na época (ndo muito diferente dos dias atuais),
predominantemente populacdes brancas.

Apesar da resisténcia dos antigos moradores e dos apelos de David Campista, Secretario

de Estado de Agricultura de Minas Gerais, que solicitava que Aardo Reis oferecesse lotes aos

30 Tonucci Filho (2012) mostra que havia trés diretrizes para guiar a utopia de uma cidade concebida sob os ideais
positivistas e republicanos daquele periodo: o controle do espaco (pela legislacdo urbana e setorizagédo funcional),
a chamada “higiene ambiental”, por meio do saneamento cientifico e a ordenacdo do espaco, que no caso de Belo
Horizonte se deu pelo tracado geométrico das vias.

31 Lei Adicional & Constituicdo de Minas Gerais n. 1 de 28 de outubro de 1891.
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moradores desapropriados, o Arraial de Belo Horizonte/Curral del Rey, descrito pela CNCC
como “um monumento ao mal gosto” e um lugar “sem elegancia alguma”, majoritariamente
ocupado por populacBes pretas desde a sua criagdo, conheceu um fim violento, e mesmo o
pouco remorso demonstrado por Aardo Reis foi superado pela sua ideologia positivista e sua
vontade de modernizagdo (BORSAGLI, 2016, MCDONALD, 2019).

Com superpoderes dados a CCNC, muitos moradores ndo viram outra saida sendo
aquela de sair de seus imoveis. Agueles poucos que resistiram e foram a justica nada receberam
e foram expulsos com bastante truculéncia e com o uso da forc¢a policial pelo Estado. A nova
Belo Horizonte ja nascia segregada, excluindo do espaco urbano as camadas mais pobres da
sua populacdo mesmo antes da sua fundagdo em 1897 (NABUCO, 2021). As nascentes cidades
modernistas privilegiaram o poder do Estado (sobretudo no controle do espaco) e do Capital
em detrimento da inclusédo, o que gerou uma cidadania desigual que se manifesta em faltas de
direitos pelo espacgo urbano (MCDONALD, 2019).

As politicas da CNCC ajudaram diretamente na producdo das primeiras ocupagdes
informais e favelas da cidade. Uma das estratégias de elitizacdo do espaco urbano da nova
capital era a negacdo de moradia aos trabalhadores mais humildes dentro da area sua formal,
0s submetendo a remocdes. Posteriormente, as suas moradias eram ocupadas por membros da
CNCC. Assim, muitos moradores e trabalhadores foram removidos para uma favela chamada
“Alto da Favela”, que existiu por pouco tempo onde hoje esta localizada a rua Sapucai (bairro
Floresta) e entornos, além de areas no atual Barro Preto e nas margens do corrego do leitdo
sendo, obviamente, removidos poucos anos depois (MCDONALD, 2019).

Como afirma Aradjo (2012), Aardo Reis, ao elaborar a planta da nova cidade, uniu o
seu conhecimento em arquitetura e urbanismo para aplicar seu préprio conceito de sociedade,
progresso e higiene, buscando inspiracdo em outras cidades, como Washington (Estados
Unidos), Paris (Franca) e La Plata (Argentina). Entretanto, o seu projeto basicamente copiou o
de Washington, com um conjunto de avenidas que se cruzam em angulos de 90° graus com
pracas e um grande parque (MCDONALD, 2019).

Paiva (1992) e Nabuco (2021) mostram que parte da populacdo expulsa do Curral del
Rei migrou para Venda Nova (a norte) e arredores, localidade que a época ndo pertencia a Belo
Horizonte. Por sua vez, o projeto inicial da nova capital dividiu a cidade em trés areas distintas:
uma zona urbana privilegiada, dentro da Avenida 17 de Dezembro (atual Avenida do

Contorno), uma zona suburbana, proxima a essa area e por fim, uma area rural composta de 5
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colbnias agricolas, como a Vargem Grande, em uma area a sul da atual regional Barreiro, cuja
funcg&o era o abastecimento da cidade.

Porém, a falta de planejamento nas areas “suburbanas” e agricolas aliada como o
desinteresse do Estado fez com o que o uso do solo ndo apresentasse um planejamento
centralizado desde meados da fundagéo da cidade. Tonucci Filho (2012), discutindo Costa
(1994), mostra que “a ocupagao da zona suburbana pelas camadas de baixa renda resultou no
desrespeito ao plano original e na constituicdo de uma periferia com parca infraestrutura urbana
e de tracado irregular - uma outra cidade fora do plano”.

Em relagdo a producdo da moradia em Belo Horizonte, para as classes baixas, como
mostrado anteriormente, houve certa tolerdncia a ocupacdo de parte da populacdo pobre de
areas centrais na cidade por breves periodos. No entanto, essa populacdo era logo expulsa,
como foi o caso das areas do Barro Preto e do Alto da Estacdo/Alto da Favela, que viram a
ocupacao de trabalhadores pobres, mas por pouco tempo.

As imagens 2, 3, 4 e 5, mostram, respectivamente, a antiga favela “Alto da Favela”; a
planta da Cidade de Minas (primeiro nome oficial da nova capital) produzida por Aardo Reis;
uma representacdo de parte da mesma area sobre a planta do antigo Curral del Rei e a evolucao
da mancha urbana de Belo Horizonte entre 1918 e 2018, com destaque aos principais eixos

viarios que serdo descritos nas proximas paginas deste topico.
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Figura 2: Favela “Alto da Favela”, também chamada de “Alto da Estacdo” em 1897. Local: Arraial de Bello
Horizonte. Fonte: Acervo da Comissdo Construtora da Nova Capital de Minas. Arquivo Publico de Belo
Horizonte. Arquivo Publico Mineiro. Museu Historico Abilio Barreto.
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Figura 3: Planta geral da Cidade de Minas, 1894/1895. Fonte: Arquivo Publico Mineiro
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Ap0s os primeiros anos da cidade, nas decadas de 1920, 1930 e 1940, houve um aumento
da diferenciacdo espacial experimentada desde a sua fundacdo, com um grande aumento
populacional e dispersdo de periferias, sobretudo pelos topos e encostas de morros. A
construcdo da moradia se dava principalmente pela construcdo nas secdes suburbanas e ex-
coldnias agricolas (como a Maria Custddia, a nordeste da cidade), criacdo de vilas operarias e
favelizacdo (TONUCCI FILHO, 2012).

O prefeito de Belo Horizonte no comeco da década de 1940, Juscelino Kubitscheck
(JK), focou sua gestdo na regulacdo e controle do espaco urbano. Novos limites municipais
foram definidos, houve um mapeamento mais abrangente e o aumento da fiscalizacdo de
loteamentos mais afastados. Areas no entorno do centro de Belo Horizonte foram urbanizadas
com o objetivo de melhorar a infraestrutura urbana. No entanto, durante esse periodo, a
dispersdo espacial dos loteamentos foi reforcada em razdo da ampliacdo da oferta de transporte
coletivo por dnibus, que foi impulsionada pela criacdo de novos eixos viarios, como a Avenida
Antonio Carlos e o prolongamento da Avenida Amazonas.

Para além da consolidacdo e do crescimento do entorno das areas da avenida do
Contorno, a cidade primeiro se espraiou para Oeste, por volta da década de 1940, com a criacao
da Cidade Industrial em Contagem, com a abertura da Avenida Amazonas e consolidacdo do
bairro Barreiro, que, com a instalacdo da Companhia Siderdrgica Mannesmann, passar a atrair
muitos moradores e se tornar uma centralidade. A primeira area conurbada de Belo Horizonte
se deu por esta cidade e Contagem, Ibirité e Betim, que se tornou uma area de grande producéo
industrial (SOUZA, 2014; NABUCO, 2021).

Nesse mesmo periodo, o centro da cidade passou por uma transformacdo significativa,
com a expanséo e modernizagédo, culminando em uma verticalizagdo crescente. Essas mudangas
ocorreram enquanto um sistema viario radiocéntrico estava sendo consolidado, caracteristica
gue permanece até os dias atuais. Esse sistema contribuiu para a concentracdo das atividades
econdmicas no centro de Belo Horizonte (TONUCCI FILHO, 2012; SOUZA, 2020).

Houve aberturas de novos bairros nos limites externos da Avenida do Contorno, como
Sion e Cidade Jardim, além da estruturacdo interna de bairros como Santo Agostino e Lourdes.
Na gestdo de Kubitscheck, o conjunto IAPI foi inaugurado no bairro Lagoinha, junto a recém
inaugurada Avenida Ant6nio Carlos, inicialmente para abrigar a populacdo que seria removida
da favela da pedreira Padro Lopes, a favela mais antiga ainda existente na cidade, além de
terrenos proximos a Cidade Industrial que foram desapropriados para a criagdo de vilas

operarias.
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Depois, com a criagdo do Complexo da Pampulha e a abertura da Avenida Antonio
Carlos, foi impulsionado o desenvolvimento em direcdo ao norte da cidade. A principio, a
regido foi dedicada as elites, com bairros luxuosos construidos em torno da Lagoa da Pampulha.
No entanto, a expansdo continuou com o surgimento de loteamentos mais dispersos e
heterogéneos, além de distritos industriais localizados tanto em Belo Horizonte (como na regido
de Venda Nova, de ocupacdo anterior a criacdo de BH) quanto nas cidades proximas, como
Ribeirdo das Neves, Santa Luzia e Vespasiano. Posteriormente, a ocupacdo dessa regido
ocorreu por populacdes de baixa renda em assentamentos precarios com infraestrutura urbana
limitada (BRITO e SOUZA; 2005; NABUCO, 2021).

Na década de 1950, com o crescimento concentrado nas areas da periferia da cidade, e
com o éxodo rural e aumento populacional vivido, foi visto um periodo de forte crescimento de
favelas e da metropolizacdo. O novo transporte por 6nibus ajudou a consolidar os eixos
dispersos de crescimento de ocupacdo imobiliaria. A especulagdo imobiliaria também auxiliou
na dispersao territorial, e, a excecdo das areas centrais e alguns bairros operarios melhor
atendidos, era generalizada a caréncia de infraestrutura (TONUCCI FILHO, 2012).

Durante um periodo de forte intervencdo estatal para a industrializacdo, houve um éxodo
rural que aumentou muito a populacdo nas cidades, resultando em uma nova periferia
caracterizada por um padrdo precario de ocupacdo e falta de infraestrutura e servigos basicos.
Isso levou a uma forte favelizagdo da capital, com cerca de 10% da populacdo da cidade vivendo
em favelas em 1964. A sobrecarga do transporte intrarregional aumentou a dindmica dos
movimentos pendulares e outros ndcleos urbanos, como Betim, Santa Luzia, Pedro Leopoldo e
Vespasiano, experimentaram forte dinamismo (TONUCCI FILHO, 2012; SOUZA, 2020).

O mercado imobiliario ganha um novo félego, com forte verticalizacdo dos centros
urbanos e criacdo de parcelamentos nas novas frentes de expansdo urbana. A criacdo da
Companhia Energética de Minas Gerais (CEMIG) ajudou a consolidar a Cidade Industrial
(agora em Contagem), por resolver a caréncia de energia na regido. Foi construido o anel
rodoviario de Belo Horizonte, que ajuda a consolidar a ocupacéo periférica da cidade. Embora
tenha havido uma tentativa de replanejamento da cidade, preparando-a para a industrializagéo
e tentando conter o seu crescimento desordenado, sem muitos avangos, o crescimento da cidade
acabou sendo ordenado pelas logicas de mercado, com aqueles que ndo podiam pagar pela
ocupacdo optando por favelas e areas periféricas.

Nesta mesma época, comeca de forma mais intensa a ocupacdo por classes médias e
altas da area a sul do entorno da area central de Belo Horizonte, como nos bairros Coragéao de

Jesus, Sion, S&o Pedro, Carmo, Vila Paris, Cidade Jardim, Cruzeiro e Santa LUcia. Esta regiao,
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concentradora da provisao de servi¢os urbanos, passa por verticalizacdo, e o comércio de alto
luxo comeca a abandonar o centro, seguindo o0 adensamento destes bairros. Por sua vez, a regido
a norte, contando com bairros antigos, consolidou-se em ocupacg6es unifamiliares, tornando-se
saturada demograficamente (COSTA, 1994; TONUCCI-FILHO, 2012).

Apesar do padrdo centro-periferia de crescimento urbano em Belo Horizonte, assim
como em outras metrépoles brasileiras, que resulta em uma melhor oferta de recursos publicos
nas areas de maior renda e que diminuem a medida que a distancia em relacao a centralidade
aumenta, esse padrdo foi rompido com o crescimento urbano no vetor sul da cidade. Esse vetor,
concentrando extratos de renda média e alta, além de partes de Belo Horizonte passa a englobar
localidades em Nova Lima, Rio Acima, Brumadinho e Raposos, também mostrando efeito em
municipios proximos (COSTA, 2004).

A oeste, a expansdo urbana a partir do Barreiro continua, com o assentamento de
familias nesta regido a partir da instalacdo da usina da Mannesman e incremento dos parques
industriais de Contagem e Betim no entorno da BR-381, juntamente com a criagdo do CINCO
(Centro Industrial de Contagem), que, indiretamente, auxiliaram na ocupacéo de bairros como
0 Jatobé e Tirol, fazendo da regido um novo eixo de loteamentos urbanos, ocupacdes e favelas.

A norte, a expansdo rumo a Venda Nova continua, também se expandido para além
desta localidade e alcancando municipios vizinhos, como Ribeirdo das Neves (pelo distrito de
Justindpolis), Santa Luzia e Vespasiano. Seguindo o eixo do recém inaugurado Anel
Rodoviario, também houve expansdo de parcelamentos, loteamentos e novas residéncias
unifamiliares para bairros como Dom Silvério, Aardo Reis, Minaslandia, General Carneiro e
Ribeirdo de Abreu.

Esta nova periferia, em um contexto de industrializagcdo e dependéncia econdmica, se
apresentava como um extenso espaco de reproducdo da forca de trabalho, com pouca oferta de
servicos. Havia caréncias de energia, saneamento basico e abastecimento de agua. Belo
Horizonte se transforma em uma cidade descontinua, processo este favorecido pela especulacdo
imobiliaria. Além disso, houve grandes danos ambientais, com a destruicao de vegetacao nativa,
tamponamento de rios e ocupacao de morros e encostas. Para a ilustrar a ocupagéo da cidade, a

figura 6 mostra a planta de Belo Horizonte em 1958:



Figura 6: Planta de Belo Horizonte em 1958. Fonte: Arquivo Publico Mineiro/Prefeitura de Belo Horizonte
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A producéo de moradias para as classes pobres nos anos 1960 se deu basicamente por
invasdes e formacédo de favelas. Alem disso, a expansdo industrial na metrépole consolidou o
padrdo de expansdo intraurbana da cidade, como, por exemplo, na criacdo da Refinaria Gabriel
Passos em 1967, em uma area que engloba partes de Betim e Ibirité, a implantacdo da Frimisa
no Distrito Industrial Carreira Comprida, em meados de 1960 em Santa Luzia, além do inicio
oficial da mineracdo em &reas da metrépole (como na Serra do Rola Moga). Essa expansao
saturou os servicos urbanos do centro de Belo Horizonte além de ampliar o déficit habitacional
e a caréncia de servicgos publicos (COSTA, 1994; TONUCCI-FILHO, 2012).

Apb6s a implantacdo da ditadura militar em 1964, o BNH (banco publico de
financiamento habitacional criado pelo regime) e a Companhia de Habitacdo do Estado de
Minas Gerais (COHAB-MG) ndo cumpriram a intencdo de serem érgdos de atendimento as
classes baixas e se subordinam ao capital privado, com a intencdo de alavancar o chamado
“milagre economico”. Dentre 1972 e 1976, 63% dos loteamentos lancados via BNH na RMBH
foram direcionados para as classes mais abastadas. Além de contar com o financiamento do
BNH, que era em parte financiado pelo FGTS dos trabalhadores, as camadas médias e altas
adquiriam terrenos e moradias para investimento, o que dinamizou o mercado imobiliario e de
construcdo civil (TONUCCI FILHO, 2012).

Na década seguinte (1970) a producdo de moradias para as camadas de baixa renda na
cidade se deu principalmente por loteamentos populares nas periferias, sobretudo em
municipios periféricos, transformados em “cidade-dormitdrios” com pouca infraestrutura. O
regime militar, em uma politica de “guerra as favelas”, removeu milhares de pessoas em Belo
Horizonte, que acabaram se adensado em outras favelas e outras areas irregulares nas periferias.
Com o fim do “milagre econdmico”, a periferizacdo, o arrocho salarial e a concentracdo de
renda tiveram impacto significativo na vida de uma populacdo ja espoliada. Houve maior
expansdo nos eixos oeste e norte, esgotando as areas de topografia favoravel dentro da capital.

Nesta época, sobretudo tudo nos limites da cidade no vetor oeste, foram criados alguns
Conjunto Habitacionais sendo o primeiro deles o Conjunto Habitacional Vale do Jatoba, no
Barreiro. Em &reas periféricas metropolitanas, como em Ibirité e no vetor norte, “cidades-
dormitorio” se consolidam em locais de pior topografia, fortalecendo ainda mais o carater de
periferia de baixa renda e carente de servigos urbanos. Tambeém ocorre a consolidacdo da
centralidade do Barreiro, do Eldorado e da sede urbana de Betim como areas de classe média
local.

Neste mesmo periodo, se intensifica a expansdo do eixo sul da cidade, com a cria¢do do

BH Shopping e seguindo pelo eixo da BR-356/BR-040, concentrando diversas mansoes,



118

empreendimentos de alto padrdo e condominios de luxo. Além de empreendimentos urbanos,
também surgem varios imoOveis em areas rurais, como chécaras e sitios, com uma populacéo
fragmentada e dispersa, porém, com maior concentracdo entre os limites da Avenida do
Contorno e Belvedere/Vila da Serra (ja em Nova Lima). Entretanto, esta area também apresenta
a consolidacdo de inimeras ocupagdes de baixa renda, sobretudo em vilas e favelas, como o
morro do Papagaio, permanentemente ocupado aproximadamente desde a década de 1930.

Nos anos 1980, a crise econémica atingiu fortemente Belo Horizonte, resultando em
aumento do desemprego e enfraquecimento da atividade industrial. O crescimento urbano nos
municipios metropolitanos continuou elevado, sendo raramente acompanhados por crescimento
econdmico equivalente, geracdo local de empregos e investimentos urbanos (em 1980, 59% dos
empregos se concentravam na area central de Belo Horizonte e 15,8% se concentrava no eixo
industrial Contagem-Betim).

A COHAB-MG e as cooperativas ampliaram a oferta de habita¢6es para familias com
renda entre 3 a 10 a salarios minimos, e, por outro lado, construiram enormes conjuntos
habitacionais na area norte da cidade (como os bairros Palmital e Cristina (Santa Luzia), e
Morro Alto (Vespasiano)). Por outro lado, os “Institutos de Orientacdo as Cooperativas
Habitacionais” (INOCOOP) e agentes privados concentraram-Se na producdo habitacional ao
longo do eixo industrial oeste. Foram construidas muitas edificacGes de baixa qualidade e de
localizacdo péssima, criando um enorme estoque imobiliario ndo comercializado, o que gerou
abandono e invasoes.

Agueles que ndo tinham condicdes de pagar, mais uma vez, além de invasdes,
recorreram as favelas, chegando a um nimero de 550.000 pessoas moradoras de favelas em
1985. Em meio a necessidade de regularizagdo e urbanizacdo das favelas provocada pela sua
expansdo e a reacdo da populacdo contra o desfavelamento, o poder publico foi obrigado a
aceitar essas areas, partindo para a regularizacdo e experiéncias de urbanizacdo. Em resposta, 0
mercado imobiliario abriu novas frentes de parcelamento e loteamentos populares em areas
cada vez mais descontinuas e longes da metropole. Enquanto isso, a verticalizacao
proporcionou novas opgdes para as classes ricas nos bairros do centro e sul, enquanto no vetor
oeste da metropole (como dito anteriormente, em especial no Barreiro, Eldorado e Betim),
consolidou-se uma mistura de classe média e operariado, consolidando, assim, o padrdo
espacial segregado da cidade (COSTA, 1994; TONUCCI FILHO, 2012).

A pressao popular que surgiu com o fim da ditadura militar, aliados a crise econémica
dos anos 1980, que atingiu fortemente a Regido Metropolitana de Belo Horizonte, aliado ao

crescimento econdmico visto nos anos 2000, fez com que a prefeitura e os demais niveis de



119

governo fizessem intervencdes estruturantes na metropole. Houve uma maior dinamizagédo do
mercado imobiliério e do setor da construcdo civil, com uma intensificacdo da verticalizacéo e
dos processos de especulacdo imobiliaria pela cidade. Com a implementagao do “Minha Casa,
Minha Vida”, programa social de financiamento de moradias do Governo Federal, grandes
empreendimentos habitacionais de faixa 1 (a mais baixa do programa, que oferece empréstimos
e financiamentos habitacionais para as classes baixas) foram construidos nas franjas da cidade,
geralmente em locais de localizacdo ruim e com pouca oferta de infraestrutura, onde a maioria
dos empreendimentos populares financiados pelo BNH eram majoritariamente instalados. A

figura 7 mostra a localizagcdo dos empreendimentos do MCMYV em Belo Horizonte em 2022:
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Por fim, as obras para a Copa do Mundo de 2014, juntamente com 0s Grandes Projetos
Urbanos (GPU) implantados (como a implantacdo do BRT MOVE, A Cidade Administrativa
de Minas Gerais e a construcdo do Aeroporto de Confins) ajudaram na intensificacdo de
processos especulativos e de gentrificagdo, sobretudo no vetor norte da capital. Em um processo
global de disputa entre cidades por oferta de capitais e investimentos, os governos de Belo
Horizonte e do Estado lutaram para a cidade ser a sede de megaeventos (além da Copa de 2014,
as Olimpiadas) e assim financiar obras na cidade, dinamizar os mercados locais e elevar o status
da metrdpole no cenéario global (HARVEY, 2005, TONUCCI-FILHO, 2012; DINIZ, 2015;
NABUCO, 2021).

Ocupagdes urbanas surgiram e se estruturam, com uma intensa luta pela moradia pela
cidade, como nos casos da Eliana Silva (Barreiro), Dandara (Pampulha), William Rosa
(Contagem) e Ocupacdes da Izidora (Granja Werneck, ou Mata da Izidora, em Belo Horizonte).

A intensificacdo da demanda internacional por minérios, sobretudo da China, fez com
que mineracdo na Regido Metropolitana de Belo Horizonte se ampliasse e trouxesse
investimentos e capitais para a metropole, aléem de promover o crescimento e empregos em
regibes mineradoras, como Sarzedo e Brumadinho. No entanto, essa atividade também
provocou grandes impactos urbanos, especulativos e naturais, incluindo o secamento de
nascentes, a supressao de areas vegetais, o afugentamento de espécies da fauna e da flora, além
do tragico rompimento da barragem do Fundéao, da mineradora Vale, em Brumadinho, em 2019.
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CAPITULO 3 -SOBRE OS AGENTES QUE ATUAM NO SETOR IMOBILIARIO E A
PRODUQAO DO ESPACO URBANO

Neste capitulo, sera feito um esforco para demonstrar algumas praticas espaciais dos
agentes que atuam no setor imobiliario, sobretudo aqueles mais influentes, e algumas
resultantes espaciais e sociais desta atuacdo. Desta forma, se faz necessario delimitar melhor
este mercado que se apropria do solo e do ambiente construido, mercado este que é uma enorme
fonte de renda, de capitais, um historico e importante setor econdmico, que tem a capacidade
de dinamizar a economia, porém, de propiciar graves crises econémicas e também ¢é fruto de
inimeras contradi¢des sociais na sua producéo e na luta pelo seu acesso.

Matos e Bartkiw (2013) mostram que o mercado imobiliério pode ser caracterizado sob
um prisma do conceito classico de mercado: conjunto de compradores e vendedores que atuam,
cada um com 0 seu interesse, para comprar e vender seus produtos ou servigos. As autoras
mostram que o equilibrio de mercado acontece pela lei da oferta e demanda. No caso do
mercado do solo, elas defendem a importancia econdémica do setor de construgéo civil, que,
além de gerar empregos, gera renda urbana significativa.

Fix e Paulani (2019) mostram que o mercado que atua no solo e ambiente construido,
mais do que um mercado classico, local de compra e venda de mercadorias, associado a esfera
da circulacéo, também é local da producéo, no caso, a do ambiente construido. Desta forma, as
autoras também utilizam o termo “setor imobilidrio” para descrever este setor econdomico €
financeiro. Este é um mercado com caracteristicas peculiares, na medida em que retne as trés
formas de mais-valor: juros (custos do financiamento e recursos monetarios utilizados na
producdo), lucros (valor excedente produzido em um canteiro-de-obras) e renda (renda da terra,
sobrelucro espacial embutido no prego do solo).

Botelho (2005) demonstra que o setor imobiliario ndo se limita ao "setor da construcao”,
ao contréario, o inclui. Além disso, esse ramo abrange a fabricacdo dos materiais de construcéo,
as atividades de incorporacdo de imoveis, a construcdo civil, o financiamento, a regulacao
estatal e o mercado chamado “informal”. Abramo (2007b) mostra que, como nos outros
subsetores, esse mercado, estando a margem de algo, no caso, aquele mercado regulamentado
“formalmente”, & extremamente heterogéneo e conta com uma vasta gama de agentes

construtores, consumidores e até mesmo regulagdes proprias.
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3.1 Os agentes que atuam no setor

Aqui, nos interessa pontuar sobre 0s agentes que atuam neste setor, procurando
compreender melhor a sua atuacdo. Corréa (2004) mostra que o espago urbano capitalista é um
produto social, fragmentado, articulado, cheio de simbolos e campos de lutas, resultante de
acOes acumuladas através do tempo e engendradas por agentes que produzem e consomem 0
espaco (agentes concretos, e ndo um mercado invisivel ou de processos aleatorios). Dentre 0s
agentes, o autor define cinco grupos: os proprietarios dos meios de producédo, sobretudo os
grandes industriais; os proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios; o Estado; e os
grupos sociais excluidos.

Ribeiro (2015), por sua vez, mostra que os precos fundiarios sdo formados a partir da
demanda dos agentes capitalistas que necessitam de terras para valorizar seus capitais. De
forma, diferentes sdo os capitais atuam neste setor, como o construtor (que produz objetos
imobiliérios na terra), o industrial (que utiliza a terra como suporte de sua produ¢éo), o bancario
(que interessa em financiar a producao e o acesso a terra em troca de juros), e o comercial, que
busca vantagens de localizacdo que Ihe propiciem um maior acesso ao mercado consumidor.

E importante notar que varias pessoas podem possuir terras e cada uma delas pode ter
uma visao distinta da propriedade. Para o proprietéario capitalista, a terra é vista como uma
forma de valorizar o seu capital, como no caso do aluguel, onde o investimento é feito no
préprio imdvel, enquanto que para 0 camponés ou agricultor, a terra é vista como um espaco
para a producdo de alimentos e agropecuaria. O comerciante espera que a propriedade Ihe
garanta acesso ao mercado consumidor dos seus produtos e seja parte da sua fonte de sua renda.
Finalmente, um trabalhador pode encarar sua propriedade como um local de residéncia e de
reproducédo familiar, bem como espaco para reproducao da vida.

Os incorporadores sdo individuos ou empresas que atuam no comércio de fragoes ideias
de terrenos e/ou propriedades e negociam a transferéncia de propriedade das mesmas. Eles estdo
envolvidos em suas transagdes, atuando no ramo construtivo ou ndo, e participam da
incorporagdo (compra), entrega, defini¢do de prego e venda das unidades incorporadas. Neste
sentido, os agentes promotores mobilizam os fatores de producgdo necessario para a construgao
dos empreendimentos e sua comercializacdo, os financeiros ddo o suporte financeiro para a
construgéo e compra e venda de imoveis e 0s instrumentais sdo 0s que fornecem aos promotores
0S meios necessarios a produgéo de unidades (RIBEIRO, 2015).

Matos e Bartkiw (2013) afirma que o mercado imobiliario é composto pelos seguintes

agentes: imobiliarias, corretoras de imoveis autbnomas, o profissional corretor imobiliario, os
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proprietarios, empreiteiros, empresas de construgdo civil e empresas prestadoras de servicos em
marketing e propaganda, que atuam na administragdo e comercializagcdo dos empreendimentos.
Dentre os servigcos que podem surgir, sdo citados a incorporacdo imobiliaria, a corretagem,
publicidade e financiamento da producdo imobiliaria pelo Sistema Financeiro de Habitacéo
(SFH).

Lages (2020), mostra que para Plambel (1987) os agentes do mercado de terrenos se
dividem em Estado e setor privado (por sua vez, subdividido entre os usuarios, proprietarios
urbanos e das areas urbanizaveis, os capitalistas empreendedores e os intermediarios). Por sua
vez, a autora, estudando aqueles agentes que atuam nos mercados formais urbanos, os identifica
como:

e O Estado, como poder publico regulador (como no caso de BH, os 6rgaos de gestédo

metropolitana);

e O Servico de Registro de Imoveis, sob a figura do oficial responsavel pelos registros

dos parcelamentos, empreendimentos e transagoes;

e Os proprietarios fundiarios e imobiliarios;

e Asempresas urbanizadoras;

e Incorporadoras e construtoras;

e Trabalhadores intermediarios do mercado, como arquitetos, urbanistas,

publicitarios, imobiliarias e corretores;

e Instituicdes e agentes financeiros (que financiam o setor);

e E os usuérios finais.

Desta forma, Lages (2020) elaborou o seguinte para identificar e descrever os agentes

formais de producéo do urbano e a sua atuacdo (quadro 1):
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Quadro 1: Identificacdo dos agentes formais de producao do espaco e sua atuacao. Fonte: Lajes (2020).

Categoria Geral Agente Funcdes e/ou objetivos
Provisdo de Infraestrutura Geral;
Regulamentacdo do Uso e Ocupacéo do Solo;
Controle Fiscal Sobre atividades;
Producgdo Imobiliaria para determinados grupos sociais.
Registro de parcelamento do solo;
Servico de Registro  Registro de empreendimentos imobiliarios;

Servigo Puablico Imobiliérios Registro de transa¢Ges imobiliarias;

(Cartorios) Controle da propriedade formal da terra e imobiliéria;

Recolhimento das respectivas taxas e impostos tabelados.

Proprietario Fundiario Busca pela captacdo da renda méaxima.

Proprietario

Imobiliario (ndo Busca pela obtencéo do lucro méximo sobre o imovel.
USUArio)

Poder Publico Estado

Proprietarios

Execucéo de parcelamentos do solo, especialmente loteamentos;
Capitalistas Urbanizadoras Producéo de infraestrutura pontual,

Busca a obtencédo do lucro maximo sobre o empreendimento.

Captacéo financeira;

Permuta dos terrenos;

Incorporadoras Lancamento e execugdo do empreendimento;
Venda das unidades produzidas pré-conclusao;
Capitalistas Busca a obtencdo do lucro méximo sobre o empreendimento.

Empreendedores Captacéo financeira;

Permuta dos terrenos;

Construtoras Langamento e execugéo do empreendimento;

Venda das unidades produzidas p6s-conclusao;
Busca a obtencéo do lucro méximo sobre o empreendimento.
Elaboragéo dos projetos;
Criacdo de imagens para uso publicitario;
Acompanhamento das obras de execucéo.
Publicitarios Producéo de andncios e marketing para auxilio de vendas.
Avaliacdo imobiliaria;
NegociacGes, cobranca de aluguel e vendas.
Bancos, Agéncias de  Disponibilizacdo de crédito para o parcelamento e construco;

Arquitetos e
Urbanistas

Intermediarios

Imobiliarias/Corretores

InstituicOes .-
. 9. Crédito, Instrumentos
Financeiras . . . S .- - o
financeiros Disponibilizacdo de crédito para a aquisicdo fundiaria e imobiliaria.
Extracdo do valor de uso de uma determinada propriedade;
UsUArios Proprietarios Busca pela obtencdo do méximo lucro sobre o imével;
Especulacéo: espera por valorizagdo do bem.
Locatarios Extracdo do mé&ximo valor de uso de uma propriedade;

Luta por direitos e visibilidades de questfes sociais; manifestada
. por meio de atos organizados (reunides, assembleias, peticoes,
Movimentos . . if 5 lisacd .
Ativistas e Ap0|ad0res manl esta@oes, paralisacoes, atos e etC.),
Populares
Questionamento de posturas hegeménicas e determinadas questdes
politicas
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No caso dos agentes informais, a definicdo é muito mais complexa, pois envolve
mapeamentos e pesquisas em diversos mercados, dado o alto grau de particulares encontrados
em cada um destes (ABRAMO, 2007b; LAJES 2020). Nesta pesquisa, como sera demonstrado
nos resultados da pesquisa, ha poucos registros de transac6es imobiliarias legais em favelas de
Belo Horizonte. Isto ndo quer dizer que este mercado ndo existe ou que ha pouca atividade
imobiliéria nas favelas e nas demais comunidades urbanas, mas que, por diversas caracteristicas
relacionadas ao proprio tipo de ocupacdo dos imoveis, as transacdes imobiliarias nestes locais
ndo pagam ou pagam pouco em ndmeros absolutos o Imposto sobre Transmissdo de Bens
Imobiliarios (ITBI) da Prefeitura de BH, que demonstra, para o Estado, uma transmissao de um
imével de um agente para o outro.

3.2 As estratégias espaciais e a atuacdo do setor imobiliario

Ao explorar 0s processos e praticas espaciais que ocorrem em cidades capitalistas,
Corréa (1979; 1992; 2009) destaca como processos sociais produzem a sua forma, seus
movimentos e conteudo, com diferenciacfes espaciais marcadas e diversos usos espaciais por
diversos atores diferentes. Este autor sugere que o urbano pode ser concebido em duas escalas,
a da rede urbana e a do espaco intraurbano, que se complementam e se afetam, resultando em
um mosaico Vvivo e de evolugédo das paisagens urbanas.

Considerando espaco intraurbano - o da cidade considerada de maneira individualizada
-, € possivel observar uma diferenciacdo socioespacial que se traduz, por um lado, pela divisao
econbmica do espaco e do outro pela divisdo social do espaco, com processos, funcdes e
formas-contelldo que produzem a primeira macro diferenciacdo do espaco urbano e se
articulam. Conforme Corréa (2007, p.68), “as praticas espaciais constituem acoes
espacialmente localizadas, engendradas por agentes sociais concretos, visando a objetivar seus
projetos especificos. Constituem acfes individuais, ndo necessariamente sistematicas e
regulares, caracterizadas por uma escala temporal limitada”. Por intermédio desta nogdo, ¢
possivel o estudo de casos especificos, e, assim como nos processos espaciais, as praticas
espaciais sdo meios pelo qual a diferenciacdo socioespacial pode ser alterada, mantida ou
indicar futuras alteragdes.

Os processos sociais, por sua vez, produzem a organizacdo espacial da cidade e estéo
relacionadas as dinamicas da cidade capitalista. As praticas espaciais, exercidas pelos diversos
agentes, sdo um meio-termo que faz a mediagdo entre 0s processos espaciais e a organizagdo
espacial. Desta forma, Corréa (1992), estudando o caso do grupo Souza Cruz, define cinco

praticas espaciais que podem ser aplicadas aos agentes que atuam no setor imobiliario:



127

seletividade espacial, fragmentacdo/remembramento espacial, antecipacdo espacial,
marginalizacdo espacial e reproducdo da regido produtora. Estas praticas podem acontecer de
maneira individual, mas também podem estar sobrepostas e acontecerem em momentos e locais
distintos a depender das estratégias do agente em questao.

A prética de seletividade espacial envolve a decisdo seletiva do agente de investir em
areas que apresentam atributos mais interessantes para seus objetivos e interesses. Na
construcdo e incorporacdo de um empreendimento imobiliario, essa préatica esta geralmente
associada a amenidades espaciais e a presenca de equipamentos publicos em um bairro que
possa potencialmente aumentar o pre¢o do imdvel e atrair clientes de um determinado perfil
socioecondémico. No entanto, essas amenidades também podem ser criadas e dependem das
capacidades presentes na localidade para a sua instalacao.

A seletividade espacial € uma pratica que resulta da negociacdo entre objetivos,
interesses e possibilidades dos agentes sociais envolvidos. Quando essa pratica é realizada de
forma sistematica, ela se transforma em um processo de concentracdo espacial, evidenciado
pela autossegregacdo espacial das classes médias e altas, que utilizam o preco do solo como
uma barreira (descrito por Jaramillo Gonzales (2009)). Dentre as caracteristicas mais
procuradas no solo urbano, destacam-se a acessibilidade, as economias de aglomeracgéo, o status
social e as vantagens fiscais (CORREA, 2007).

Na dinamica da fragmentacdo/remembramento espacial o espaco de atuacdo de um
agente pode ser fragmentando ou remembrado. Esse processo de fragmentacdo ocorre quando
ha a intensificacdo da atuacdo da corporagdo, que leva a implantacdo de novas unidades a si
vinculadas, como em um novo loteamento. O caso contrario ocorre quando a atuacdo da
incorporagdo se aglutina em pontos centrais, seja por arrefecimento do consumo dos seus
produtos ou por estratégia espacial.

As empresas construtoras podem buscar abrir mercados em outras regides, porém,
voltarem as suas regides originais caso as condi¢cdes encontradas nos novos mercados nao
possam ser incorporadas aos processos de uma empresa. Os corretores imobiliarios também
podem ampliar o seu escopo de atuacgéo, e a depender de condi¢Ges de mercado, se aglutinarem
em um setor especifico. E importante notar que os mercados imobiliarios tendem a ter
caracteristicas locais, o que significa que a dindmica do mercado em uma determinada regido
pode ser bastante diferente da dindmica em outra regiéo.

A prética antecipacdo espacial consiste na localizacdo de uma unidade funcional em

uma determinada area antes que as condicdes favoraveis tenham sido estabelecidas (CORREA,
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1992). Tal pratica se assemelha a atuacdo dos chamados “pioneiros” nas novas fronteiras
urbanas descritos por Neil Smith (1996b). A antecipacdo espacial envolve uma reserva de
territorio e a posse privilegiada em locais proximos a uma futura amenidade espacial ou nova
area de urbanizacao, o que premiaria o risco do agente antecipador. Na dindmica dos pioneiros,
empreendimentos surgem em localidades que ainda ndo sdo adequadas para aquele tipo de
construcdo, com a expectativa de mudancas futuras que favorecam aquela localidade e crie, nos
termos de Abramo (2007a) uma nova “conveng¢ao urbana”, gerando o retorno esperado.

A marginalizacdo espacial € uma pratica que surge do abandono de lugares que no
passado foram interessantes a uma certa atividade e a selecdo de outros locais anteriormente
pouco atrativos. As construtoras podem paralisar um projeto por motivos financeiros e ou outras
razdes podem levar pessoas a ocuparem edificios em areas anteriormente desvalorizadas, como
ocorre em casos de gentrificacdo, por exemplo.

Por fim, a reproducdo da regido produtora envolve o controle de condigdes em um dado
territdrio que pode ser moldado de acordo com os interesses do agente controlador. No caso,
empresas podem criar condominios fechados, por exemplo, e definir completamente a sua
ocupacdo e o tipo de atividade a ser exercida no seu interior.

Tais préaticas, quando repetidas ao longo do tempo, podem levar a processos que criam
novas centralidades (ou, caso contrario, ao espraiamento territorial de atividades, em processos
de “descentraliza¢do”); criagdo de coesdo espacial (com a aglomeragdo espacial de certas
atividades, com o caso do setor automotivo que se aglomera na Avenida Pedro Il, em Belo
Horizonte); segregacdo e autossegregacao espacial (que cria forte homogeneidade interna e
forte disparidade entre os grupos homogéneos), como exemplo a autossegregacdo em areas
ricas e a formagdo de vilas e favelas empobrecidas; invasdo/sucessédo de populacdes de
caracteristicas diferentes em certas localidades; e inércia, que é a tendéncia de permanecia de
determinados usos da terra em certos locais da cidade ao longo do tempo mesmo que as razes
que justificaram aquela localizacio deixem de existir (CORREA, 1979).

Outro tipo de prética espacial que consideramos importante ¢ aquela relacionada ao
conceito de “destruig¢do criativa”, ou “destrui¢do criadora”, originalmente pensado pelo autor
liberal austriaco Joseph Schumpeter (1961). Na visdo deste autor, o capitalismo é por natureza
uma forma ou método de transformacdo econdmica, ndo se revestindo de um carater
estacionario. Nesta visdo, o impulso fundamental que pde em movimento a maquina capitalista
precede de novos bens de consumo, dos novos métodos de producdo ou transporte, dos novos

mercados e das novas formas de organizagdo industrial criada pela empresa capitalista. A
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estrutura econdmica do capitalismo é sempre revolucionada de dentro, destruindo os antigos
elementos e criando 0S novos.

Para Schumpeter (1961), a destruicdo criativa ¢ fundamental para se entender o
capitalismo, e toda a empresa capitalista deve se adaptar a isso para sobreviver. O processo de
destruicdo criativa ndo pode ser entendido de maneira individualizada. Em uma realidade
capitalista, 0 que conta é a concorréncia de novas mercadorias, novas técnicas, fontes de
suprimento e de organizacao.

Desta forma, o empresario inovador precisaria sempre, no processo da inovacéo,
destruir formas antigas para abrir novos espacos de investimento. A destruigdo criativa age
como uma forga motriz que impulsiona o desenvolvimento econdmico capitalista, em um ciclo
de inovacdes.

Ao abordar a destruicdo criativa no espaco urbano, Harvey (2005, 2012) mostra que este
é um elemento presente nos processos de renovacao do capitalismo, incluindo a producédo das
cidades. A destruicéo criativa surge como elemento das mudangas do padréo de acumulacéo,
criando novos canais de renovacdo, inclusive os das paisagens urbanas, podendo liberar novos
espacos para o despejo de capitais superacumulados. Harvey (2005, 2012), entretanto, ndo trata
da destruicdo criativa a partir do impulso do empreséario inovador, como no caso de Schumpeter
(1961), mas evidencia que as leis coercitivas competitivas do capitalismo forgam tais
“inovagoes”.

Com a desvalorizacdo dos capitais investidos no espaco urbano e a necessidade do
capital de continuar se reproduzindo e realizando o0 momento da acumulacdo, umas das saidas
¢ a destrui¢do criativa no ambiente urbano, trazendo sempre novas “inovagdes” para a cidade
em cima daqueles locais que ja ndo se adequam mais aos propostos acumulativos dentro daquela
convencdo urbana estabelecida. Para Harvey (2005, 2012), entretanto, a destruicdo criativa
oferece um caminho apenas temporario, mas nao dissolve as contradi¢fes daquilo que a gerou.
Neste sentido, principalmente em cidades grandes e espacialmente saturadas, o que se Vvé é a
eterna destruicdo e construcdo da cidade, com a substituicéo, criacdo e adensamento de usos,
como nos casos de processos de incorporagdo imobiliaria, verticalizacdo, criagdo de GPU’s e
outros.

Para Canettieri (2017), as obras de producdo do ambiente construido sédo formas de
mobilizar a absorcao de capital inativo, com a fiel ajuda do Estado, que se torna o agente garante
0 risco das obras (trazendo, por exemplo, retornos e liquidez superior ao esperado no ambito

privado). Ambos 0s casos apontam para privatizag¢oes ou intensificagcdo da arrecadagéo, o que
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abre uma necessidade de se ter mais obras. Em uma situacdo de saturacdo espacial, 0 caminho
¢ aberto sobre aquilo que ja estd ocupado, muitas vezes realizando a expulsdo da classe
trabalhadora (coisa que acontece em Belo Horizonte antes mesmo da cidade ser oficialmente
fundada). Desta forma, o territorio da cidade passa a ser pensado sempre com 0 mesmo objetivo:
0 da acumulacao, dando sempre um novo impulso para a dinamizacao do setor imobiliario.
Por fim, Jaramillo Gonzales (2009) defende que embora os precos do solo sejam um
fator importante para determinar a configuracao da cidade, eles ndo sdo a Unica influéncia. O
mercado imobiliario € um local de lutas entre distintos agentes. O livre jogo de precos pode
levar, por exemplo, a hiperdensificacdo, segregacdo espacial, obsolescéncia predial,
deslocamentos de ocupantes e fendmenos especulativos.
3.2.1 Gentrificacdo, Rent Gap, Reestruturacdo Urbana e Especulacdo Imobiliaria
Considerando a historia de Belo Horizonte, nos chama a atencéo a questao dos processos
de elitizagdo em curso na cidade desde sua fundagdo. Tais processos, como discutiremos nas
préximas linhas, estdo intrinsecamente ligados a l6gica de reproducdo do capital nas cidades,
associando-se a fendmenos cuja principal face emerge por outras caracteristicas, como as
culturais e demogréficas.
A questdo da gentrificagdo, em suas diversas faces, tem sido uma das “ordens do dia”
nos estudos urbanos e nas ciéncias humanas e sociais ha algumas décadas. Mendes (2008)
destaca que apoés o trabalho de Glass (1964) ter cunhado o termo, este processo foi e tem sido
observado principalmente por pesquisadores norte-americanos e europeus. Entretanto, a
existéncia de processos gentrificatorios antecedem, e muito, o trabalho de Glass (1964). Por
exemplo, Clark (2010) evidencia que Friedrich Engels ja observava que processos parecidos
ocorriam na Inglaterra da década de 1800, onde o deslocamento de trabalhadores possibilitava
a abertura de espacos para investimentos em capital fixo e absorcao de rendas fundiérias.
Inicialmente, o conceito de gentrificacdo surge com o trabalho seminal de Ruth Glass
(1964). Em “London: aspects of change”, a autora utiliza o termo “gentrificagdo” pela primeira
vez para descrever um fendmeno restrito as areas centrais de Londres, onde estava ocorrendo

revalorizagdo imobiliaria e expulsdo da classe operaria. Glass (1964) escreveria que:

Uma a uma, muito das areas ocupadas por trabalhadores tém sido invadidas pela classe
média, baixa e alta... uma vez que o processo de gentrificagdo comega em um distrito,
ele se acelera rapidamente até que todos ou a maioria da classe operéria sejam
deslocados e todo o carater social do distrito seja alterado®.

32 “One by one, many of the working-class quarters have been invaded by the middle class — upper and lower...
Once this process of “gentrification” starts in a district it goes on rapidly until all or most of the working-class
occupiers are displaced and the whole social character of the district is changed” (GLASS, 1964, p. 27).
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A gentrificagdo, no seu primeiro “significado”, envolve as tendéncias de “retorno” as
areas centrais por individuos e familias distintos dos residentes atuais, caracterizados, entre
outros aspectos, por rendimentos mais elevados e pelo objetivo de requalificar a area (o que
pode afetar direta ou indiretamente a permanéncia dos moradores daquele instante).

Porém, a definicdo classica de gentrificacdo — o desalojamento de residentes de classes
baixas substituidos por residentes de classes mais altas (gentry) em um processo de
requalificacdo de uma area - ja ndo explica mais um fenémeno global, interligado as proprias
dindmicas capitalistas e com muito mais nuances do que a descrita por Glass (1964). Nabuco
(2021) mostra que estudos recentes sobre a tematica tém ampliado o significado original
incorporando também a reestruturacdo comercial, mostrando que o processo pode acontecer
fora de areas centrais, como em areas suburbanas, periféricas ou rurais e também acontecer em
cidades de tamanhos variados de paises mais ou menos desenvolvidos®3.

Duas vertentes distintas se destacam na tentativa de entendimento sobre o fenémeno da
gentrificacdo: uma humanista liberal, que destaca os aspectos das escolhas individuais, relativas
ao consumo e a aspectos culturais, que tem como expoente Ley (1980, 2010a, 2010b) e uma
outra marxista, representada principalmente pela producdo académica de Neil Smith. Ribeiro
(2018) e Nabuco (2021) defendem que, embora ambas possam se apresentar & primeira vista
como opostas, elas apresentam facetas fundamentais para o entendimento da gentrificacdo e
podem se complementar.

De um lado, ligado a fatores de “demanda”, os trabalhos de Ley mostram o papel do
consumo e de aspectos culturais. Com a desindustrializacdo e emergéncia de novas classes
sociais no contexto pos-industrial, é dada a énfase a aspectos culturais e a escolhas dos
individuos por construcdes em areas “gentrificaveis” da cidade, a partir de um processo de

substituicdo de uma classe por outra mais abastada (RIBEIRO, 2018). Nabuco (2021) destaca

33 RevisGes de literatura demonstram a abrangéncia desta tematica em nivel global, explorando diversos aspectos
do processo, desde suas manifestagBes locais até debates sobre a aplicabilidade do conceito em contextos urbanos,
incluindo consideraces epistemoldgicas relacionadas a sua definicao e conceituagdo. Entre elas, podemos destacar
teméaticas como o impacto da gentrificacdo na salde e no bem-estar dos residentes dos bairros afetados
(SCHNAKE-MAHL et al., 2020), suas interconexdes com questdes raciais e de classes sociais (FALLON, 2021),
as implicagcbes na criminalidade (PAPACHRISTOS et al., 2011), seus efeitos no sistema educacional
(PEARMAN, 2019), sua relacdo com o transito urbano (REVINGTON, 2015), bem como sua conexdo com o
turismo e novas plataformas digitais, como o Airbnb (RYAN e MA, 2020; CAI, 2022). Além disso, a gentrificacdo
esta sendo cada vez mais estudada em relagdo a iniciativas sustentaveis, projetos urbanisticos e medidas de
mitigacdo de emissdes de gases poluentes, considerando seu impacto nas mudangas climaticas (BOCKARJOVA
et al., 2020; JELKS et al., 2021; CUCCA et al., 2023). Uma ampla gama de pesquisas e estudos relacionados a
aspectos locais da gentrificacdo esta disponivel em portais como o Google Académico, Scopus e o Portal de
Periddicos da Capes, sendo que hd um predominio de estudos de questBes locais relacionadas a este fenémeno
produzida principalmente nos contextos norte-americanos e europeus.
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que, no caso de paises do norte, se tratava, por exemplo, de movimentos especificos da classe
média identificados a movimentos culturais e contraculturais no contexto p6s-1968.

Smith, por sua vez, se concentra nos fatores associados a acumulacéo capitalista. Por
esta perspectiva, a gentrificagdo se torna um processo em escala global. Os ‘“atores
gentrificadores”, aqueles que geram a expulsdo de familias pobres, sdo as familias de classe
média e alta (SMITH, 2006, 2010b). Nabuco (2021) ressalta que a abordagem de Neil Smith
foi a primeira a considerar a gentrificacdo como um processo mais abrangente do que a
requalificacdo residencial descrita por Glass (1964).

Nabuco (2021) destaca que o aspecto de desigualdade de classe, refletida no acesso a
terra segue central, na medida em que o primeiro aspecto da gentrificacdo seria a entrada de
grupos com perfil socioeconémico maior que os anteriores e expulsdo e/ou saida de grupos de
perfil renda mais baixa (GLASS, 1964; SMITH, 1996b, DAVIDSON e LEES, 2005, LEES,
2008).

Smith (1982; 1996b) argumenta que a gentrificacdo ¢ um fenbmeno complexo que
abrange aspectos sociais, econdmicos e espaciais, destacando sua evolucdo de um evento
isolado e irregular para uma estratégia urbana abrangente de reformulacdo politica, econémica
e social. Esse processo, impulsionado pela competicdo global entre cidades, por politicas
resultantes do despejo de capitais superacumulados no espaco urbano e a financeirizacéo,
combina questdes de moradia e 0 mercado do solo urbano.

Como mostra Nabuco (2021), a gentrificacdo, no ambito da acumulacdo capitalista, se
torna um processo em escala mundial, um fendmeno urbano de massa, o que Smith (2006,
2010b [2002]]) chama de “estratégia urbana global”, que garantiria a realiza¢do de capital e
seria liderado pelos agentes capitalistas e pelo Estado. Ribeiro (2020, p. 393), pela linha que
discute as relacBes econdmico-financeiras (em espacial no &mbito da dominancia financeira),
fazendo reflexdo semelhante, levanta a hipotese de um “capitalismo urbano-imobiliario global”.

Na visdo deste autor:

Os ciclos de expansao do meio ambiente urbano construido vém adquirindo dinamica
propria em relagdo as necessidades de equilibrio da acumulag&o do capital produtivo,
sem expressar, portanto, a busca de solucdo espaco-temporal da crise de
sobreacumulacgdo. Isto quer dizer que a expansdo do meio ambiente urbano estaria
resultando em dindmicas especulativas autbnomas em relacdo as demandas de
condicBes de equilibrio da acumulacdo do capital produtivo, impulsionadas
essencialmente pela logica da financeirizacdo do capitalismo. Consideramos,
portanto, a hip6tese da existéncia de um capitalismo urbano-imobiliario global,
fundado na dindmica autbnoma da produgdo do meio urbano. Essa dindmica teria
como bases o papel autdnomo do capital financeiro “moderno”, a possibilidade da
I6gica de negdcios desse capital se entrelagar com os neg6cios que tenham como base
a valorizacdo da propriedade urbana captando rendas e lucros com o meio ambiente
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construido, além das condic¢des institucionais, politicas e culturais locais em relacdo a
essa expressdo global do capitalismo urbano-imobiliario.

Os investimentos no ambiente construido seriam um pré-requisito para 0s processos de
gentrificacdo, envolvendo mudangas na paisagem e poderiam acontecer tanto no ambiente
residencial quanto no comercial, implicando um aumento do estoque imobilidrio e mudanca do
tipo dos imoveis existentes (SMITH, 1996b; BOURNE 2010 [1993]; BEAUREGAURD, 2010
[1986], DAVIDSON e LEES, (2005); BROWN-SARRACINO, 2016; NABUCO, 2021).

Porém, embora seja um caminho para a realizacdo de capitais, 0 investimento em
infraestrutura urbana também apresenta limites de rentabilidade. Em bairros pobres, por
exemplo, os investimentos tendem a produzir menos lucro do que em bairros ricos, pois 0s
investimentos em meios de consumo coletivos pressupem uma reducgdo dos lucros, pela falta
de capacidade de consumo da populacdo, pela dificuldade desta populacdo pobre de trazer
valorizacdo imobiliaria e pelo limite das cidades em absorver elevadas cargas de capitais.

Em escala urbana, nesta linha, a gentrifica¢do esta associada a existéncia da “Rent Gap”
(SMITH, 1987), ou a diferenca positiva entre a renda capitalizada em uma localidade e a renda
potencial, ou a renda fundiaria méxima que poderia ser obtida em uma regido a partir de um
maior e melhor uso da terra em termos de densidade e disposi¢ao de pagamento pelo seu acesso
e uso. A gentrificacdo pode acontecer quando areas apresentam uso territorial ou imobiliario
aquém da capacidade de geracdo de renda fundiaria. Nessas areas, a renda capitalizada estaria
muito aquém da renda maxima que poderia ser gerada.

As areas que despertam interesse para a gentrificacdo sdo aquelas que possuem valores
mais baixos de imoveis devido a caracteristicas locacionais e sociais que poderiam, em outras
circunstancias, torna-las mais valorizadas. Ao perceber esta diferenca, os diferentes capitais
financeiros e imobiliarios, auxiliados ou ndo pelo Estado, podem atuar para, por exemplo,
investir no ambiente construido, como na sua requalificacdo e a construcdo de novas moradias
(geralmente mais adensadas) (SLATER, 2010 [2006]). Neste sentido, Ley e Smith concordam
no ponto que, em processos de gentrificacdo, ha uma substituicdo de populacdes mais pobres
por populacGes mais abastadas (SMITH, 2010b; RIBEIRO, 2018; NABUCO, 2021).

Ribeiro (2018), a0 descrever e contextualizar aspectos econdémicos, espaciais e culturais
do processo, identifica duas lacunas nas explicacBes sobre os processos gentrificatorios
apresentadas por diferentes autores, como, Hamnett (1991), Ley (2010b), Smith (2010, 2020b)
e Harvey (2014). A primeira falha esta relacionada ao aspecto cultural e & ocupacéo de espacos,
conforme definido por Ley (1981). Esta abordagem ndo consegue explicar por que o fenémeno

se generaliza nas cidades. Por outro lado, as defini¢cGes de Smith (2010a, 2010b) s&o deficientes
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ao tentar explicar por que a gentrificacdo ocorre em locais especificos, uma questdo que
depende de fatores culturais, de consumo e de escolhas individuais. Embora Smith (2007)
reconheca posteriormente a importancia desses elementos, ele ainda os considera em segundo
plano.

Em relacdo a teoria da "Rent Gap", um aspecto que considero importante € a sua
associacao a Renda Priméria Diferencial de tipo 2 (RPD-2) de Jaramillo Gonzéles (2009), que
foi previamente explorada no primeiro capitulo desta tese. Também considero necessario
destacar a sua conexao com a ideia de "Edificabilidade Econdmica”, também introduzida pelo
mesmo autor. Em uma breve recapitulagdo, Jaramillo Gonzales (2009) mostra que a RPD-2 se
relaciona diretamente ao investimento de capital na verticalizagcdo e aumento da densidade do
estoque imobiliario, o que pode resultar em uma maior renda fundidria capturada na regido
devido ao seu adensamento construtivo.

O autor também mostra que a construgcdo em altura é mais cara que a construcao unitaria,
que vai crescendo a medida em que se adensa a construgdo e mais andares sao construidos,
além de tomar mais tempo. A construcdo em altura se mostra mais presente em certas areas da
cidade, se associando a certas qualidades locais, enquanto em outras areas, mesmo que haja
uma legislagéo permissiva, ndo se percebe o mesmo grau de densidade nas construgoes.

Jaramillo Gonzéales (2009) defende que ha um dispositivo que articula o custo da
producdo em altura e os precos do ambiente construido que alcancam magnitudes diferentes
nos lugares distintos da cidade, ndo se dando de maneira homogénea no espaco. Isto se daria
em associacao as rendas secundarias, como as rendas diferenciais do comércio, da moradia, a
de monopdlio de segregacdo e aquelas relacionadas a industria. Estas rendas descrevem uma
dindmica que mostra que, em uma determinada localidade, o maior valor pago se relaciona ao
acesso a certas caracteristicas e amenidades, como, localizacdo, segregacado de classe, acesso a
um mercado consumidor e etc. Em alguns lugares as pessoas podem pagar precos diferentes
por imoOveis da mesma caracteristica pois 0 consumo do ambiente construido também se dara
de maneira diferente.

Neste sentido, a edificabilidade econdmica esta ligada a relacdo entre a quantidade de
ambiente construido que pode ser vendido em uma localidade de forma a maximizar a captura
da renda fundiaria e os custos de producéo, que também aumentam a medida que se verticaliza.
Desta forma, se os precos de venda dos imoveis néo justificam aquela densidade construtiva,
se produz em uma densidade menor, até que o fator de equilibrio entre preco e custos seja

encontrado.
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A figura 13, produzida por Jaramillo (2009, p. 144), mostra um gréfico ilustrativo da
relacdo entre captura de renda fundiaria e edificabilidade de um terreno. No grafico, “r max”
representa a renda maxima que pode ser obtida, “PUMi” é o prec¢o unitario médio ¢ M/T
representa a relagé@o entre o tamanho da area construida e o tamanho do terreno, indicando um
indice construtivo. O grafico mostra que o desafio dos agentes capitalistas que atuam no setor
imobiliario € atingir o ponto méaximo da relacdo entre edificabilidade e renda fundiéria
potencial, pois, depois disso, a construcao se torna deficitaria. Esta relacdo muda de acordo com
a destinagdo a ser dada ao imoével, a localizagdo do terreno na cidade e o “tipo” de demanda e

sociabilidade.

Renta y edificabilidad econémica de un terreno.

Fmax

‘r\ PUMi

Edificabilidad M/T
Economica

Figura 8: Renda e edificabilidade econdémica de um terreno. Fonte: Jaramillo (2009, p. 144).

O preco médio unitario precisa ser superior ao seu custo unitario para que este seja
lucrativo. Jaramillo (2009) mostra que a medida em que se aumenta a densidade do imdvel (e,
adendo nosso, o seu padréo de acabamento) se eleva o seu custo unitario. Porém, até atingir o
limite da edificabilidade econémica, as rendas potenciais aumentam de maneira proporcional
em relacdo a densidade do imodvel. O ponto nodal desta equacdo € o “preco unitdrio médio”
(PUMI): para aumentar a edificabilidade econdmica de um edificio e, consequentemente, a
renda a ser obtida, sdo necessarios precos unitarios medios mais altos, portanto, areas que
possuem maior atratividade para certos usos e padrdes de consumo em uma cidade, onde as
pessoas estdo dispostas a pagar mais pelo uso do solo, tendem a atrair maiores densidades.

A figura 14, produzida por Jaramillo (2009, p. 148) descreve esta relacéo:
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Renta y precio unitario del espacio construido para tres
técnicas constructivas de diversa intensidad.

-
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S .
& -
L
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-
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Figura 9: Renda e preco unitario do ambiente construido para trés técnicas construtivas de diferentes

densidades.
A densificacdo das construcdes nas cidades também gera um efeito subito que afeta

sucessivamente terrenos diferentes na cidade, gerando movimentos focalizados. A medida que
a renda potencial em um terreno aumenta, aumenta também o limite de edificabilidade
econbmica, o que possibilita uma maior densificacdo e, consequentemente, pode impulsionar o
aumento brusco das rendas, em virtude do maior poder de geracao e aferi¢do de rendas em altas
densidades.

No entanto, este processo ndo acontece de forma imediata, pois demanda tempo para
que a informacdo relativa ao sucesso dos “pioneiros urbanos” (aqueles que ali primeiro
construiram) se espalhe (como descrito, Nabuco (2021) mostra que prédios maiores apresentam
maiores apresentam maior capacidade neste sentido). Assim que isto acontece, a renda extra
obtida se transforma em RPD-II, que é rapidamente capturada e permite o uso de técnicas que
permitam um maior adensamento.

Partindo da nog¢do de “destruicdo criativa”, brevemente descrita no topico anterior, ¢
possivel observar que nos processos de revitalizagdo urbana, bem como nos processos de
melhoria da infraestrutura urbana, de maneira desejada ou néo, ha o desalojamento de parte da
populagéo, seja por intervencédo direta, como no caso das desapropriacdes e remogoes, ou por
mudangas no padrdo de moradia e do custo da vida e do solo nas localidades.

Abordando processos de reestruturacao urbana que levam a gentrificagdo no hemisfério

norte, Smith (1982) destaca a associacdo entre desenvolvimento social desigual, que levam a
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processos de reestruturacao urbana e gentrificacdo. Ele ressalta que o desenvolvimento social e
econdmico, principalmente no contexto capitalista, ndo ocorre uniformemente pelos diferentes
espacos e setores sociais. Smith (1982) defende que, com a expansao do trabalho abstrato, a
escala urbana se define em termos de reproducdo da forca de trabalho e da jornada para o
trabalho, configurando-se como um Unico mercado de trabalho geogréfico, independentemente
de raga, género e tipos de trabalho. A acumulacdo de capital numa regido depende da
acumulacdo da forca de trabalho, impulsionando atividades na cidade e sua expansao, com a
suburbanizacdo como resultado.

Por outro lado, esta equalizacdo se confronta com a disputa pelo espago, como
ostensivamente discorremos, ocorrendo tanto pela busca das melhores condic¢des de producéo
e circulacdo de capital quanto pela questdo residencial, resultando em diferenciacbes entre
classes sociais. Na escala urbana, a principal forca que medeia a relacdo entre os suburbios e as
areas centrais €, justamente, a renda fundiaria. Smith (1982) argumenta que a renda fundiaria
reflete os movimentos das taxas de lucro e as alocagdes de diferentes atividades na cidade,
refletindo os processos que guiam o desenvolvimento das localidades, a disputa pelo espaco e
a suburbanizacéo.

Ao citar a questdo dos investimentos no ambiente construido, o autor destaca
caracteristicas como a desvalorizacdo do capital inicialmente investido com o seu consumo,
criando barreiras para o desenvolvimento de areas como os centros das cidades. Reparos e
manutencdes rotineiras podem atrasar, atenuar ou evitar esse processo. No entanto, a construgdo
de novas unidades em locais onde o0s terrenos sdo mais baratos pode oferecer maiores taxas de
lucro do que a revitalizacdo de unidades antigas, dificultando o reinvestimento em &reas
consolidadas, favorecendo a degradacdo e a expansdo da cidade por novas areas. Esta
desvalorizacdo pode gerar "oportunidades"” para novos investimentos nas areas centrais, por
meio do surgimento de "rent gap" na regiao.

A gentrificagdo, assim, pode surgir como parte do processo de reestruturacao
residencial, tanto nos centros antigos quanto nas areas suburbanas. O autor, levando em conta
a dificuldade de se detalhar os processos, defende que outros fatores s6 séo explicativos apés a
consideracao da dindmica do desenvolvimento desigual na escala urbana Smith (1982, p. 152)

destaca que:

O tanto que o capitalismo se esforca para a supressdo do espaco pelo tempo, também
se esforca cada vez mais para produzir um espaco diferenciado como meio para a sua
prépria sobrevivéncia. Um simbolismo previsivelmente populista esta associado ao
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alvorogo e ao entusiasmo com os quais a gentrificacdo é comercializada. Esta se
concentra em “tornar as cidades habitdveis”, habitaveis para a classe média. 3

Diniz (2015), em sua revisdo sobre a tematica, destaca que mudancas no padrédo
socioecondémico dos moradores em uma regido ocorrem quando moradores de extratos de renda
superiores entram na area e, com 0 auxilio governamental, promovem alteragBes nas
caracteristicas habitacionais, comerciais e do ambiente construido da regido. Como resultado,
0s moradores antigos, de menor renda, sao for¢ados a buscar localidades onde as condicGes de
sobrevivéncia sejam mais favoraveis do que na regido anterior (SMITH e WILIANS 2010;
HAMNETT 2010; BOURNE 2010; BEAUREGARD 2010).

Assim, em um processo de reestruturacdo urbana, observa-se uma evidente
transformacdo no ambiente construido, impulsionada por reinvestimentos em capital fixo.
Quanto maior a disparidade de renda entre os antigos e novos moradores, mais notavel se torna
0 processo, uma vez que as alteracbes no ambiente construido se tornam mais marcantes
(CLARK, 2010).

No que diz respeito a conceituacdo do processo, autores como Rose (2010) e Beauregard
(2010) propdem o uso de termos alternativos, como "reurbanizagdo”, a fim de abranger a
diversidade de elementos que caracterizam a gentrificacdo e sua variedade na ocupacgédo e
producdo do espaco. Lees (et al., 2007) destacam o carater politico da gentrificacao,
relacionando-o a producdo do espaco e a exclusao socioespacial.

Neste contexto, a reestruturagdo urbana indica, em primeiro ponto, mudangas na
estrutura de um elemento que provoca mudancas nos outros elementos, e pode envolver varios
processos que abrange intervencdo direta em um espaco (VILLACA, 1998). A gentrificacdo
surge como uma face direta desta intervencéo urbana.

Diniz (2015) também ressalta que a gentrificacdo é um processo continuo, que nunca
alcanca um estado final, uma vez que a cidade estd em constante transformacao, moldada por
contextos especificos de cada sociedade. A reabilitacdo do estoque imobiliario representa
apenas uma das facetas visiveis da reestruturacdo urbana (SMITH, 2007).

Jaramillo (2009), em visdo semelhante as de Smith (1982, 1996b, 2010a [2002]) e
Ribeiro (2015), ao considerar fatores que definem os pregos do solo urbano, ressalta que seus
0s movimentos se relacionam ao desenvolvimento econdmico no &mbito da acumulagdo

capitalista, que amplia a demanda pelo ambiente construido urbano e gera rendas fundiarias,

3 “Much as capitalism strives toward the annihilation of space by time, it also strives more and more to produce
a differentiated space as a means to its own survival. A predictably populist symbolism underlies the hoopla and
boosterism with which gentrification is marketed. It focuses on “making cities liveable”, meaning liveable for the
middle class”.
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impulsionado pelo aumento populacional. Essa demanda é, por vezes, potencializada pela
melhoria do poder de compra da populagdo, decorrente da propria dindmica da acumulagdo
(embora isso tenha acontecido de maneira reprimida e desigual ao longo do tempo no Brasil) e
do efeito técnico concomitante, que também eleva o poder de compra e a demanda pelo
ambiente construido.

Por outro lado, 0 mesmo autor destaca, em relagdo aos movimentos de conjuntura em
torno da tendéncia de alta secular dos precos do solo (que podem afetar toda a cidade ou
somente determinados mercados imobiliarios), que as oscilagdes da atividade construtiva,
relacionadas com aumentos ou quedas na demanda por terrenos urbanos, impactam a
rentabilidade dos empreendimentos. As oscila¢cbes do mercado financeiro também tém um
papel importante, afetando os pregos dos terrenos, que podem ser tratados como investimentos.

Nessa dindmica, os movimentos estruturais particulares de precos do solo, por sua vez,
se caracterizam por movimentos repentinos que afetam terrenos especificos e ndo estdo
relacionados a conjunturas mais amplas. Esses movimentos estdo ligados a mudancas no uso
do solo, que alteram os interesses por determinadas caracteristicas locacionais e/ou sociais
relacionadas ao uso e consumo de um imdvel, bem como a correlacdo entre as rendas
secundérias.

Por sua vez, o conceito de gentrificacdo, surgido no hemisfério norte (caso de estudo de
Smith (1982), por exemplo), ndo pode ser aplicado & outras realidades sem as devidas
adaptacdes, como no caso da América Latina. 1sso ocorre, pois, a dinamica da acumulacéo
capitalista nesta regido se deu e ainda se d& de maneira diferente daquela dos paises centrais do
hemisfério Norte. Por exemplo, enquanto a América Latina historicamente manteve uma
relacdo de dependéncia, com marcantes processos de acumulacdo por despossessao,
autoconstrucao de moradias e favelizacdo, e, no ambito econémico, exportacdo de matérias-
primas e importacdo de bens manufaturados, os paises centrais do Norte tiveram uma posi¢do
mais favoravel em termos comerciais, sociais e de producédo industrial.

No contexto latino-americano, as discussdes sobre gentrificacdo tém tradicionalmente
privilegiado abordagens relacionadas a (re)producdo de capital nas cidades, frequentemente
relegando 0s aspectos socioculturais e os processos vinculados a intervengdes locais, muitas
vezes de natureza pontual, para um segundo plano (BETANCUR, 2014; RIBEIRO, 2018;
NABUCO, 2021).

Ribeiro (2018) destaca processos historicos que diferenciam a gentrificacdo na América

Latina daquela descrita na bibliografia que estuda o fendmeno nos paises centrais do Norte.
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Uma das diferencas sdo as acomodacdes relativas a reestruturacdo da hierarquia urbana global,
resultantes das mudancas que definiram o regime de acumulacdo flexivel e criaram o padrdo de
cidades globais, que concentram capital cultural, intelectual, fungdes de controle e comando
das atividades econdmicas e que precisaram de adequacdes. Na América Latina, ha a presenca
de alguns polos importantes de distribuigéo e transferéncia de capitais, formados sobretudo a
partir dos anos 1990, como Séo Paulo, Cidade do México e Buenos Aires e uma série de cidades
secundarias e nédo inseridas neste circuito, como Belo Horizonte.

A autora, ao discutir aspectos conceituais e praticos da verificacdo do processo no
Brasil, mostra que a gentrificacdo é um conceito que abarca um processo socioespacial e
econdmico e que nas ultimas décadas acumulou uma miriade de significados, aplicagdes e uma
indiscutivel complexidade tedrica e empirica. Ribeiro (2018) defende que, sendo globalizado,
tal processo passou a ser reconhecido em cidades de diversos continentes, com diferentes
estruturas econdmicas e sociais, 0 que promoveu uma ampliacdo do seu conceito dado que tal
processo € altamente sensivel as condi¢des especificas de cada area afetada.

Além disso, hd a imposicdo de processos de desenvolvimento por organismos
internacionais e a necessidade de mudar a paisagem e configuragdo social para atrair grupos de
maior poder econdmico. No entanto, a regido apresenta uma menor presenca de potenciais
gentrificadores, devido a grande presenca de areas pobres e a maior dependéncia da iniciativa
estatal para a efetivacédo da gentrificacao.

Beauregard (2010 [1986]), na mesma linha, mostra que a gentrificacdo € um fenémeno
complexo e sua compreensdo exige a consideracdo de interpretacdes tedricas que considerem
as realidades locais. Betancur (2014), por sua vez, define fatores universais e contingenciais no
processo: enquanto os primeiros definem as condicdes necessarias e poténcia do fendémeno, os
segundos definem sua efetivacdo, dimensao e forma.

Dentre as condi¢des universais, estdo aquelas relacionadas a producdo e captura da
renda fundiaria; producdo de gentrificadores e areas gentrificaveis e a expulsdo de uma classe
pela outra em uma localidade. Neste sentido, € necessaria uma intervencao direta que possibilite
a captura da renda potencial. Ja os fatores contingenciais mudam no espago e no tempo, e
consideram as condigdes econdmicas locais. Na América Latina, por exemplo, devem ser
levados em conta as condi¢des relacionadas aos periodos de dominancia econémica e
ideologica neoliberal e da atuacdo do Estado como agente gentrificador, que exigem uma

compreensdo diferente daquela nos estudos do fenbmeno no Norte.
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Betancur (2014) defende, que ao contrario do visto nos paises do Norte, a gentrificacéo
na América Latina se concentra fora dos centros das cidades, “em ilhas de riqueza”, ja que,
dentre outras razdes, 0s centros das cidades ndo concentrariam trabalhos qualificados e que
atrairiam os moradores de maior poder aquisitovo. No caso de Belo Horizonte, este fenbmeno
pode ser verificado na existéncia de condominios fechados e na “periferizagdo da riqueza”,
como no vetor norte da cidade.

Outro aspecto defendido pelo mesmo autor € que na América Latina os agentes
gentrificadores, ao buscar simbolos de diferenciacéo espacial, prestigio e status, seriam atraidos
por novos imoveis de auto padrdo, geralmente verticalizados, marcantes na paisagem e que
criam sensacdo de exclusividade e autossegregacdo. Isto difere das analises sobre a
gentrificacdo nos paises do Norte, em que o fenbémeno ocorre principalmente pela
requalificacdo de imdveis ja construidos. Este processo € estratégico para o setor imobiliario,
uma vez que, além da captura de rendas fundiarias, gera lucros (NABUCO, 2021).

Um terceiro aspecto definido da gentrificacdo na América Latina é aquele relacionado
a diferenciacdo dos novos e antigos moradores ndo somente pela renda, mas pela faixa etaria e
capital cultural. Os gentrificadores na América Latina geralmente possuem diploma
universitario, com menor participacdo da classe média, que, sozinha, ndo teria forca suficiente
para substituir as populacfes previamente residentes em uma area (BETANCUR, 2014;
NABUCO, 2021).

Nabuco (2021), na sua pesquisa sobre a gentrificacdo no Vetor Norte de Belo Horizonte,
a partir de vasta pesquisa bibliografica, sistematizou as seguintes dimensfes relativas a
gentrificagdo na Ameérica Latina: (i) investimento de capital; (ii) transformagdes fisicas e na
paisagem urbana (relacionadas ao adensamento construtivo, producdo de novos imoveis,
sofisticacdo e localizacdo fora do centro da cidade em areas dispersas); (iii), transformacdes no
perfil socioecondbmico dos moradores; (iv) transformacdes no valor e nas relacbes de
propriedade imobiliaria e (v) transformac@es culturais.

Sendo um processo que ocorria principalmente nos paises do norte global, a
gentrificacdo tambeém se torna corriqueira no Sul na medida em que, por exemplo, com o
advento dos Grandes Projetos Urbanos (GPU), como no caso das obras da Copa do Mundo de
2014, o afluxo de capitais superacumulados toma também os caminhos das metropoles dos
paises do sul, como é o caso de Belo Horizonte. Cidades até entéo repulsivas ao investimento

externo passam a se tornar objetos de desejo, por causa de uma participagdo estatal que mitiga
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0s riscos, traz liquidez e investimentos, o que auxilia a valorizagdo imobiliaria (SMITH, 2010,
NABUCO, 2021).

Se configurando como um processo de varias nuances e dificeis definicdes, a

gentrificacdo é abordada por varios contextos, interpretacdes e abordagens. O processo de

“retorno ao Centro” descrito por Glass (1964), por exemplo, ¢ tratado como “gentrificagdo

classica” por Lees (et. al., 2007).

Veloso e Andrade (2022) destacam diversas denominacfes sobre os processos de

gentrificacdo que podem ser encontradas na literatura que estuda o fendbmeno:

Gentrificacdo residencial, com carater de mudanca dos padrGes de ocupacdo das
cidades, sobretudo de suas areas centrais (LEES et. al., 2007; SMITH e WILLIANS,
2010);

Processos gentrificatorios induzidos pelo Estado, bastante presentes na América Latina.
Nestes casos, o Estado, por meio de parcerias com a esfera privada, assume a maior
parte dos custos, riscos e responsabilidades dos projetos, com o objetivo de atrair
investimentos e capitais para as cidades. Neste sentido, a gentrificacdo pode ocorrer por
processos simbdlicos (impulsionados por politicas que tentam resgatar a memoria
associada ao patriménio histérico das cidades), turisticos, residenciais, mercadologicos,
relacionados ao consumo e etc. (BETANCUR, 2014; JANOSCHKA et. al., 2014).

Ribeiro (2018) menciona "novas" formas de gentrificacdo, que podem ser consideradas

como estudos de caso, provenientes de trabalhos que, mesmo ndo abordando todos os

"requisitos” tradicionalmente associados ao termo, ainda Se encaixam no seu contexto

conceitual e abrangem diferentes formas e significados:

A "gentrificacdo de espacos publicos"”, proposta por Zukin (1995), diz respeito as
transformacfes nos espacos publicos. Essas transformacBes envolvem reestruturacao
urbanistica e arquitetnica, bem como mudangas nas normas de uso, resultando na
exclusdo dos habituais frequentadores em favor de pessoas com maior poder aquisitivo.
Muitas vezes, o Estado desempenha um papel central nesse processo, promovendo a
filtragem social para atender a interesses de valorizagdo do entorno, frequentemente em
parcerias publico-privadas.

A gentrificagdo comercial, que envolve o "pioneirismo" de comerciantes em
determinadas areas no que se refere ao processo de redesenvolvimento. Isso inclui uma

requalificacdo comercial com o objetivo de atrair uma clientela de maior poder
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aquisitivo para a regido (VAN CRIEKINGEN, 2006; LEES et. al., 2007; CERQUEIRA,

2014; RIBEIRO, 2018).

Ribeiro (2018) também destaca a gentrificacdo por novas construcbes, conforme
proposta por Davidson e Lees (2005). Discutida por Lees (et. al., 2007), este processo constitui
uma forma mais "sutil" de gentrificagéo que ndo envolve diretamente a expulséo dos moradores
originais de baixa renda. Tal fendmeno consiste na construgéo de empreendimentos em terrenos
anteriormente ndo utilizados para esse fim, atraindo moradores com novos padrfes de consumo
e habitacéo.

Ao analisar esse fenébmeno a luz da discussao sobre gentrificacdo, parece se tratar de
uma oportunidade para o setor imobiliario adquirir terrenos fora do mercado e reproduzir seu
capital, seja para fins de especulacdo ou outros objetivos. A gentrificacdo por novas
construcdes, que, se relacionando as novas construcfes em localidades ndo ocupadas
originalmente, ndo renova ou requalifica as antigas moradias. Também ndo se verifica um
deslocamento direto da populacéo residente no entorno.

Em relacdo a estruturacdo urbana na América Latina, Jaramillo Gonzéales (2018), em
seu estudo de caso sobre a estruturacdo urbana de Bogota, na Colémbia, cita tracos da formacéo
socioespacial da cidade que, de acordo com o0 autor, trazem aspectos comuns a outras cidades
latino-americanas (e que, de fato, trazem semelhancas com o caso de Belo Horizonte) e, assim
como no caso da gentrificacdo, apresenta bastante diferencas em relacdo as cidades dos paises
capitalistas centrais. De maneira geral, o autor cita:

e Um constante processo de segregacdo socioespacial, que conta com a autossegregacédo
das elites em areas periféricas, formando seus eixos nas regides, e um abandono destas
elites das areas centrais, que, com o forte aumento da populacao, levou a popularizagao
e saturacdo, deixando de ser um local com segregacdo social conotada. Parte destas
elites busca refligios em areas periféricas, mais verdes, calmas e cercadas, influenciadas
por costumes norte-americanos e anglo-saxfes. Os negdcios mais sofisticados e 0s
processos de tomada de decisdo também abandonam esta localidade. Jaramillo Gonzales
(2018) defende que esta saida do centro também tem a ver com operagdes do mercado
imobiliario, pois havia a possibilidade de capturas de rendas fundiarias mais lucrativas,
inclusive de atividades populares, que mesmo baratas, apresentam alta lucratividade e
que sé&o maiores que a manutencdo dos antigos casardes das elites, o que levou ao seu

adensamento;
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e Uma forte presenca de autoconstrucdo de moradias, associada a ocupacao a margem da
lei de terras, resultante de dindmicas sociais parecidas com as vividas no Brasil,
principalmente relacionada ao achatamento dos salarios e dependéncia econémica;

e Processos de formacao de bairros intelectuais, formados por pessoas com maior “capital
cultural”, de classe média. Em contraposicao as elites segregacionistas, estas pessoas
tendem a ter uma vida mais citadina, urbanizada, e gostam de frequentar bares, cafés,
teatros, exposigdes e apreciam imoveis com “valor cultural”. Estas pessoas tendem a se
concentrar em eixos marginais ao centro das cidades (eixos pericentrais); proximas aos
tradicionais bairros das elites e, em sua maioria, fora dos centros histéricos. Ainda que
menos que as elites, estes grupos também apresentam dificuldades em conviver com as
populacdes mais pobres. A bibliografia aqui abordada mostra que este grupo é o que
mais tem potencial para praticas gentrificadoras nas cidades latino-americanas.
Jaramillo Gonzéles (2018) afirma que ndo ¢ claro que a “rent gap” seja o motor
fundamental do espraiamento dos setores intelectuais pela cidade.

e A continuidade de processos vistos anteriormente em detrimento de mudancas drasticas
e radicais causadas por processos como a ascensao do neoliberalismo, da retomada da
financeirizacdo e globalizacdo. O autor observa processos como: metropolizacéo,
tendéncias de densificagéo, retorno da autoconstrugdo de moradias, criagdo de centros
comerciais periféricos (estimuladas pela criacdo dos terminais periféricos do sistema de
BRT local) e aimplementacéo de politicas de intervencdes nos centros das cidades, que,
dentre outros aspectos, visam melhorar a acessibilidade local, a qualidade de vida dos
moradores e a revitalizacdo de areas degradadas. Os centros também passam a
experimentar processos de gentrificacdo, com a construgdo de edificios multifuncionais
de alto padréo que atraem investimentos de capitais nacionais e internacionais.

Por fim, outro aspecto importante sobre os movimentos dos precos do solo, relacionado
a gentrificacdo e as praticas espaciais € relativo a especulacdo imobiliaria. Neste caso,
compradores de imoveis investem com a perspectiva de vendé-los por precos mais elevados no
futuro, com ou sem producdo ou uso daquele imdvel, contando com fendmenos e mudancas
sociais e espaciais que podem ou néo ser produzidos por eles. No entanto, quando a demanda
especulativa cessa, isso pode resultar em uma bolha especulativa que estoura rapidamente, a
uma velocidade maior do que a subida dos precos.

Porém, tal fendmeno especulativo ndo é uma pratica homogénea e que muda de natureza

de acordo com o agente que a pratica. Dessa forma, Jaramillo (2009) define trés fenbBmenos
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relacionadas a especulacdo imobilidria: a protoespeculacdo, a especulagdo passiva e a
especulacéo induzida.

A protoespeculacgéo surge quando proprietarios que sao usuarios finais de imdveis, que
buscam os seus valores de uso, como comerciantes e moradores, sdo influenciados por
expectativas futuras de valorizagdo de suas propriedades, passando a adotar uma logica mais
pecunidria e buscando capturar o potencial valor dos seus imdveis. Isto pode levar a
subutilizacdo de imoveis e ao incentivo de praticas especulativas. Além disso, familias e
trabalhadores assalariados, principalmente em momentos de crises econdmicos e baixas de
mercado, podem investir em imoéveis como uma forma de poupanca ou entesouramento de suas
riquezas, na expectativa de uma valorizacao futura, gerando uma légica de protoespeculacdo
em diferentes setores sociais e em diferentes mercados imobiliarios, mesmo que nao atuem
formalmente no mercado imobiliario.

A especulacdo passiva surge a partir de conjunturas que ndo estdo relacionadas a acdo
direta dos proprietéarios de terras e especuladores, causando incrementos gerais nos precos do
solo, tornando-os irrelevantes no processo. Essa é uma forma classica de especulagéo, na qual
o0s especuladores buscam compreender as "leis" de mercado e a a¢do do Estado para identificar
0s imoveis que estdo mais propicios a aumentar de preco, visando realizar transagdes de compra
e venda no momento certo. Como a especulacdo passiva ndo envolve nenhum processo
produtivo, sua atuacdo se da puramente no campo da circulagdo de mercadorias. Para atuar
nesse mercado, é essencial que os especuladores tenham acesso a informacoes relevantes e um
conhecimento intuitivo das leis de transformacdo do espaco urbano, devido a heterogeneidade
nos ritmos de acumulacdo entre os diferentes capitalistas envolvidos e 0s riscos e incertezas
inerentes a essas operagoes.

Por sua vez, a especulacdo induzida ocorre quando determinados agentes concentram
mais capitais e possuem maior controle sobre a producdo e 0s processos especulativos,
incluindo a confeccdo das leis que articulam o espaco urbano. Esses agentes conseguem
comprar terrenos que geram rendas espaciais de acordo com o0s usos e densidades
predominantes em um certo momento, porém, com investimentos, estes aumentar essas rendas
e gerar lucro ainda maior. Os agentes capitalistas do setor imobiliario buscam diferenciar os
precos das construcdes e do solo, combinando lucro na producdo com a captura de rendas
fundiarias. No entanto, essas operagdes acarretam riscos devido a incerteza em relacdo a
mudanga da legislagdo urbana e outros fatores conjunturais que podem impedir 0 acesso ao

lucro esperado.
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3.2.2 Os processos de reestruturacdo urbana e gentrificacdo em Belo Horizonte

Em relacdo a Belo Horizonte, os estudos recentes sobre a gentrificacdo tém se
concentrado em duas vertentes principais. Por um lado, estes enfocam 0s processos que
envolvem a revitalizacdo urbana, a luta pela preservacdo do patriménio historico e a
manutencdo das caracteristicas dos espacgos localizados na area central da cidade e em areas do
entorno. Por outro lado, outros estudos analisam o0 avango desse processo sobre antigas areas
empobrecidas, como a parte norte da cidade, que engloba as regionais Venda Nova, Norte e, de
maneira mais abrangente, outras areas de municipios metropolitanos como Santa Luzia,
Vespasiano, Sdo José da Lapa e Confins, além das vilas e favelas.

Veloso e Andrade (2022), em uma revisdo de trabalhos sobre o tema da gentrificacdo
em Belo Horizonte, analisaram oito pesquisas produzidas por pesquisadores da Pontificia
Universidade Catolica de Minas Gerais (PUC Minas) e da Universidade Federal de Minas
Gerais (UFMG). Estes trabalhos mostraram que diferentes processos de mobilidade residencial,
substituicdo comercial e revitalizacdo estdo acontecendo pela cidade. Alguns trabalhos
concluiram que ha& uma potencial gentrificacdo em curso, com diferentes caracteristicas,
enguanto outros estudos negam a hipotese de que o processo esteja em andamento. Entretanto,
mesmo os trabalhos que negam o processo, apontam elementos que podem fazer o fendmeno
se concretizar no futuro.

O trabalho de Patricio e Almeida (2018) ndo encontrou subsidios suficientes para
confirmar a existéncia desse processo na parte norte da cidade. Por outro lado, os estudos de
Diniz (2015) e Nabuco (2021) apresentaram indicios do processo. Diniz (2015) identificou,
ainda em fase inicial, que intervencbes do poder publico desencadearam um processo de
gentrificacdo em Venda Nova, resultando na expulséo indireta de residentes de longa data.

Ja o estudo de Nabuco (2021) aponta a existéncia de um fendmeno denominado
"gentrificacdo por novas construcdes” em andamento nas areas da regional Norte. No caso
estudado por Nabuco, o papel do governo do Estado de Minas Gerais foi decisivo. O governo,
em conjunto com agentes que atuam no setor imobiliario, trabalhou para transferir servidores
publicos do Estado de areas proximas a antiga sede do governo, localizada na regional Centro-
Sul, para uma regido mais proxima da nova Cidade Administrativa. Essa mudanca resultou na
chegada de moradores com um perfil distinto em relacdo aos antigos habitantes da area, se
tornando potenciais agentes gentrificadores.

Além do trabalho de Mafra e Souza (2019), outros trabalhos estudam estes processos,

tais como: Almeida (et. al., 2020b) também tem como objeto de estudo o caso do Mercado
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Novo; Zanella (2021) tem como objeto de estudo o Mercado Central; Albrecht (2008), Jayme
e Trevisan (2012), Craveiro (2016), Solla (2019), Veloso (2020) e Andrade e Mendonca (2020)
estudam sobre o processo ou fendmenos diretamente relacionados no Centro e bairros dos
entornos com as mais diversas caracteristicas, como os bairros Floresta, Bonfim, Santa Tereza
e Anchieta. Por sua vez, Oliveira e Mendes (2017), Mencher e Gaio (2020) e Neves (2019)
estudaram as intencionalidades de agentes publicos e privados por trds de remocgdes de
moradores de baixa renda pela cidade.

Chamo a atencao para o caso do Mercado Novo, um antigo centro de abastecimento de
alimentos que passou por uma intensa transformagdo em seus andares superiores. Em um
processo de goumertizagdo, foram criados novos bares e restaurantes, atraindo individuos de
rendas médias e altas e gerando um padrdo de consumo inacessivel para os antigos
trabalhadores do local. Tal processo se da em uma conjuntura onde Belo Horizonte, um
municipio relativamente jovem construido sobre os vestigios de uma cidade que existia
anteriormente em sua area central, tem sido palco de um processo de revitalizagdo no bairro
Centro desde 2002. Esse processo teve inicio com a remocao dos camelds das calgadas, seguida
pelo seu realocamento nos "shoppings populares”, e também envolveu obras de zeladoria e
melhoria na infraestrutura. (MAFRA E SOUZA, 2019; MARCELINO, 2023).

Em relacdo a configuracdo socioespacial da cidade, Souza e Brito (2008) destacam que
a Regido Metropolitana de Belo Horizonte recebeu cerca de 500 mil imigrantes entre meados
das décadas de 1980 e 1990, originarios tanto do interior de Minas Gerais quanto de fora do
estado, o que impulsionou significativamente o processo de periferizacdo em Belo Horizonte e
em toda a metrépole. Magalhdes e Silva (2010) afirmam que a verticalizacdo de Belo Horizonte
ganhou forga nos anos 1970, iniciando na regional Centro-Sul. Esses autores identificam
padrdes diferentes de mobilidade residencial na cidade, tais como:

e A presenca de uma grande proximidade espacial na regional Oeste, de um grande

namero de vilas e favelas com bairros sofisticados de ocupacdo recente, como
Gutierrez e Grajau. Além disso, o0 bairro Buritis experimentava uma grande onda
de entrada de novos residentes.

e A ocupacdo recente de uma populagdo de baixa renda na Regional Pampulha,
contrastando com o perfil anterior de moradores de rendas médias e altas. Também
¢ notavel uma forte entrada de novos moradores no bairro Castelo, que
experimentou um aumento populacional com a expansao da Avenida Pedro Il, que

passou a proporcionar acesso direto vindo da regional Centro-Sul, embora esse
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acesso so tenha se consolidado com a remogdo da favela Sdo José e a subsequente
realocacao de seus moradores.

Em seu estudo sobre a valorizacdo imobiliaria em Belo Horizonte, Paix&o e Luporini
(2020) destacam que, até 2004, o mercado imobiliario ndo havia sentido os efeitos das leis que
reestruturam o Sistema Financeiro da Habitacdo e que criaram/regularam instrumentos
financeiros imobiliarios, com os CRI’s, devido a insegurangas juridicas relacionadas a
alienacdo fiduciaria, e que s6 foram sanados com a Lei Federal n°® 10.931/2004 (BRASIL,
2004). Desta forma, a oferta de crédito imobiliario declinou em torno de 43% no periodo, contra
uma alta de 92,80% da inflagdo (AGUIAR, 2014; PAIXAO E LUPORINI, 2020).

Paixdo e Luporini (2020) destacam que, em 1996, a valorizagc&o imobiliaria teve mais
forca nos quantis inferiores de precos de imdveis, mas a partir de 1997, esta tendéncia se
inverteu, e as maiores taxas de valorizagdo passaram a se concentrar nos quantis mais altos e
posteriormente intermediérios. A disponibilidade de crédito imobiliario desempenhou um papel
crucial nos acessos das familias de menor renda a habitacdo, e em momentos de crise
econbmica, o pagamento das moradias se tornou um fardo para essas familias, o que estimulou
a demanda por imdveis de quantis inferiores por causa dos baixos pregos praticados, enquanto
as familias mais abastadas aproveitaram periodos de baixa no mercado para adquirir imoveis
de melhores padrdes.

Entre 1996 e 2004, todas as faixas de precos dos imoveis propostas pelos autores
sofreram perdas reais deflacionadas de precos, principalmente devido a uma série de motivos
que perduraram, com maior ou menor forca, durante o periodo: desempenho econémico fraco,
crises econémicas, inflacdo que ultrapassava o crescimento dos rendimentos das familias e
oferta cambaleante de crédito imobiliario.

O periodo entre 2005 e 2012, que sucedeu a aprovacao da Lei Federal n°® 10.931/2004,
foi marcado pelo crescimento da renda média da populacdo, do crédito imobiliario acima da
inflagcéo, da estabilizacdo macroeconémica, crescimento do PIB e queda do desemprego e das
taxas basicas de juros da economia. Neste periodo, 0s imoveis mais caros experimentaram uma
valorizacdo de precos maior que a dos imoOveis mais baratos, tendéncia que se justifica pela
melhoria das condi¢des de acesso das familias de rendimentos médios e altos a habitacéo,
embora seja importante mencionar que a valorizagdo imobiliaria também atingiu os segmentos
mais baixos.

A partir de 2009, Paixdo e Luporini (2020) destacam que ocorreu uma mudancga

significativa nos padrdes de valorizacdo dos imoveis por segmento, sendo tal fato impulsionado
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pela implementacdo de medidas anticiclicas em resposta a crise de 2008, como a criagdo do
MCMYV, que ofereceu moradias subsidiadas principalmente para as populaces de menores
rendimentos, e 0 aumento da oferta de crédito pelos bancos publicos, como a Caixa (CEF) e o
Banco do Brasil (BB). Conseguentemente, os imoveis mais baratos passaram a apresentar
maiores taxas de valorizacdo em relacdo aos imdveis mais caros. Em 2010, ano marcado por
uma forte recuperacdo econdmica, o PIB cresceu 7,5% e a renda das familias aumentou mais
que a inflacdo. Contudo, 2011 e 2012 presenciaram uma diminuicdo da tendéncia de
crescimento de valores imobiliarios.

Além da analise de Paixdo e Luporini (2020), consideramos importantes algumas
andlises e diagndsticos trazidos por Mendonga (et. al., 2015). De acordo com as autoras, a
RMBH experimentou um significativo acréscimo no numero de domicilios produzidos desde a
década de 1980, especialmente em relacdo aos apartamentos. Esta tendéncia inicialmente
concentrou-se em Belo Horizonte e, posteriormente, estendeu-se para outros municipios
metropolitanos, sobretudo Contagem e Betim. No que diz respeito aos imoéveis destinados aos
mercados imobiliarios para populacbes de baixa renda, muitos destes novos conjuntos ainda
eram resultado das politicas habitacionais e do crédito disponibilizado no ambito do BNH na
década anterior.

No que diz respeito a configuracdo espacial de Belo Horizonte, ja se observava nas
décadas de 1980 e 1990 uma disseminacdo das classes médias em direcéo as areas periféricas
da metrépole. Esse movimento promoveu uma "mescla” de individuos com diferentes perfis ao
longo dos eixos pericentrais da cidade (MENDONCA, 2002; 2003). Além disso, Mendonga (et.
al., 2015) destacam algumas caracteristicas interessantes do desenvolvimento do mercado de
moradias em Belo Horizonte e regido metropolitana:

e Durante a época do plano cruzado (em meados da segunda metade dos anos 1980), as
moradias de perfil de “classes médias” e altas eram adquiridas como uma reserva de
valor, pois 0 ambiente construido e a terra se tornaram um ativo financeiro confiavel.
Esta tendéncia, originalmente percebida por Ribeiro (2015) no Rio de Janeiro nos anos
1980, tambem se fez presente em Belo Horizonte.

e Nos anos 1990, com o fim do BNH, houve uma limitacdo de crédito, o que levou o
mercado imobiliario a se voltar para a producdo e comercializacdo destinadas aos
segmentos de alta renda, que, por proventos proprios, tinha condi¢Ges de adquirir

imdveis, sobretudo os de padrao “luxo”, com mais que o dobro de unidades produzidas
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das destinadas ao padréo popular. Além disso, houve grande producéo para os setores

de rendas médias.

e Além da questdo da alienacgdo fiduciaria, que deu ao crédito imobiliario a possibilidade
de operar em condi¢cbes menos arriscadas e outras mudancas de instrumentos
normativos que também aumentaram a oferta de crédito, simultaneamente,
investimentos publicos na parte norte de Belo Horizonte e municipios vizinhos tiveram
um impacto significativo na dindmica imobilidria metropolitana. Dentre estes
investimentos, estdo a criacdo da Cidade Administrativa; a construcdo da via expressa
apelidada de “Linha Verde”, ligando Belo Horizonte ao também recém-inaugurado
Aeroporto Internacional Tancredo Neves (e seu anexo industrial) em Confins; a
implantacdo do Parque Tecnoldgico “BHTec”, situado no Campus da UFMG; a
implantacdo do projeto do Polo de Microeletronica em Vespasiano e, posteriormente,
as obras de infraestrutura para a Copa do Mundo de 2014, como a reforma do Estadio
Mineirdo e a construcdo do sistema de transporte rapido por énibus (BRT) de Belo
Horizonte (BRT MOVE). Além disso, a criacdo do programa habitacional Minha Casa,
Minha Vida auxiliou no “boom” habitacional da cidade, com a incorporagdo de novos
segmentos de mercado e a disseminacdo de apartamentos em areas onde posteriormente
havia a predominancia ou de terrenos vazios ou de moradias do tipo “casa”.

Neste contexto, as reflexdes de Mendoncga (2003) sobre a mobilidade residencial na
metropole belo-horizontina destacam a influéncia crucial da intervencdo estatal na estruturacéo
da metropole. Essa intervencdo, notadamente através da legislacdo urbanistica, teve como
resultado a criacdo areas de distin¢cdo na Pampulha. A autora ainda ressalta que a criacdo de
infraestrutura viaria privilegiou areas de moradia de grupos sociais dirigentes, como no caso do
bairro Cidade Nova nos anos 1970. Como resultado dessa interacdo entre a acdo estatal e de
incorporadoras, uma estrutura metropolitana segregada foi moldada, caracterizada tanto pela
producdo periférica de loteamentos populares, como as COHAB's nas areas periféricas, quanto
pela construcdo de habitagdes destinadas as classes privilegiadas nas localidades centrais.

Mendonga (2003) também destaca 0s movimentos residenciais que transcorreram ao
longo do tempo, especialmente nos anos 1980 e 1990. Essa fase foi marcada pela estagnagéo
relativa do crescimento nas zonas centrais e pericentrais da metropole, e pelo aumento
substancial da ocupacdo dos eixos leste e norte da cidade. Também foi verificado um
movimento de expansao das classes dirigentes e subproletarias em areas externas do municipio

de Nova Lima. Ainda, observou-se um crescimento moderado nas areas leste da metropole,
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contrastando com o notavel aumento das favelas nas regides centrais e norte de Belo Horizonte.
Por outro lado, a autora aponta que, nesta época, hd uma disseminacao das classes médias em
direcdo a areas pericentrais e periféricas de Belo Horizonte e Contagem.

Apos a longa discussdo apresentada nos trés primeiros capitulos da pesquisa, que
estabeleceu as bases tedricas, conceituais e metodoldgicas fundamentais para este trabalho, os
préximos capitulos abordardo a pesquisa empirica focada na analise da produgéo habitacional
e nas mudancas dos precos residenciais em Belo Horizonte entre 2009 e 2022, periodo maximo
da base de dados do Imposto Sobre Transmissdo de Bens Imobiliarios (ITBI) disponibilizada
pela Prefeitura de Belo Horizonte (PBH) no momento da confeccéo desta pesquisa. O capitulo
4 detalhara a metodologia empregada, que incluiu o uso de cartografia, geoprocessamento e
analises quantitativas. Por sua vez, o capitulo 5 serd dedicado a apresentacdo dos resultados

obtidos, a sua interpretacdo e discussoes.
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CAPITULO 4 - REVISAO BIBLIOGRAFICA, MATERIAIS E METODOS

Nos trés primeiros capitulos desta tese, utilizamos uma abordagem critica para estudar
a formacdo da renda da terra no espaco urbano e suas contradi¢des, dando um enfoque as
caracteristicas destes processos na Ameérica Latina, no Brasil e em Belo Horizonte. Abordamos
caracteristicas destes processos, como: a producdo do espaco urbano desigual derivada do
rebaixamento proposital de salarios em um contexto de dependéncia econdmica; processos de
financeirizacdo que levam a uma maior facilitacdo de despejos de capitais superacumulados no
espaco urbano; a atuacdo dos agentes que atuam no setor imobiliario; e caracteristicas dos
processos de reestruturagdo urbana, que podem levar a gentrificacao.

Neste capitulo, serdo iniciados os estudos empiricos no ambito deste trabalho para
buscar evidéncias e caracteristicas dos principais processos que estdo modificando as
caracteristicas da ocupacdo imobiliaria do solo em Belo Horizonte e direcionando o0s
movimentos deste mercado, incluindo as condicionantes espaciais e sociais, com base no
periodo 2009-2022 (que se justifica pelo periodo abrangido pela oferta aberta de dados
relacionados a transacdes imobiliarias pela Prefeitura de Belo Horizonte (PBH)). Para isso, com
0 auxilio de Sistemas de InformacBes Geogréaficos, também utilizaremos abordagens
quantitativas relacionadas a métodos estatisticos e de geoprocessamento.

Dividimos este capitulo em quatro subtdpicos, a saber: esta introducdo; uma revisao
bibliogréafica que considera estudos e esforcos da PBH sobre a tributagcdo imobiliaria (que se
mostra como uma importante ferramenta e fonte de dados para o entendimento de processos
relacionados ao mercado imobiliario) e trabalhos académicos que abordam a tematica da
modelagem de precos do solo nas cidades; as analises e modelagens quantitativas; e os modelos
espacialmente explicitos desenvolvidos no &mbito deste trabalho.

4.1 Revisdo sobre modelos quantitativos e espacialmente explicitos aplicados ao estudo do
comportamento de precos no solo urbano

Neste topico, serdo revisados trabalhos que abordaram a problematica da avaliacdo
imobiliaria e do preco do solo em diferentes cidades utilizando analises quantitativas e
estatisticas. Existem diversas fontes bibliograficas disponiveis sobre o assunto, facilmente
verificaveis em portais na internet como o Google Académico, ResearchGate, Science Direct,
Academia.edu e Portal de Periodicos da Capes. Para este trabalho, serdo abordados estudos que
aplicam a modelagem em metrépoles com semelhancas sociais e espaciais em relacdo a Belo

Horizonte, bem como analises de métodos, potencialidades e limitacGes, além de metaanalises.
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No comeco dos anos 1970, o economista belga Jean Paelinck cunhou o termo
"econometria espacial” para designar o campo da econometria aplicada que lida com a
estimacdo e especificacdo de problemas que surgem nesse processo (ANSELIN E BERA,
1998). Anselin (1988), por sua vez, traz uma definicdo mais abrangente do termo como "a
colecdo de técnicas que lidam com as peculiaridades causadas pelas relagdes espaciais nas
andlises estatisticas dos modelos de ciéncias regionais®®". Dessa forma, o sentido de regido,
localizacdo e interacdo espacial explicita sdo incorporados as analises, e a tematica da
dependéncia espacial passa a ter grande foco nas analises de diversos campos.

A questdo da autocorrelacdo espacial esta intrinsecamente relacionada a nogdo da
"Primeira Lei da Geografia" de Waldo Tobler (1979): "tudo esta relacionado com tudo, mas as
coisas proximas estdo mais relacionadas do que as coisas distantes®®". Assim, é possivel
observar gque as dindmicas e fendmenos presentes em uma determinada regido, assim como 0s
objetos mais proximos dessa localidade, tendem a manter relacfes empiricas mais fortes entre
si. Nesse sentido, a correlagdo espacial positiva indica uma maior aproximagdo e unido dos
fatores em um espaco delimitado, enquanto a correlacdo espacial negativa indica um
afastamento entre eles. Anselin e Bera (1998) destacam que € importante destacar, no entanto,
que a presenca de autocorrelagdes espaciais positivas pode levar a uma reducéo das informacoes
desejadas nos dados analisados.

Conforme destacado por Anselin (2003), a inclusdo da dependéncia espacial para
representar os fatores relevantes ¢ uma tarefa complexa. O autor argumenta que a taxonomia
padrdo de modelos de erros e defasagens espaciais autorregressivas € demasiadamente simplista
e ndo contempla outras possibilidades interessantes. Dessa forma, ele se dedica a estudar a
distingdo entre faixas "locais" e "globais" de dependéncia espacial, buscando incorporar
especificacbes que envolvam erros espaciais, variaveis defasadas dependentes e variaveis
explicativas defasadas e espacialmente ponderadas.

De acordo com Anselin (2003), o modelo de autorregresséo espacial (SAR) apresenta
uma estrutura de covariancia espacial global, ja que todas as localizacdes do sistema se
relacionam entre si com a presenca de um multiplicador espacial. Por outro lado, para faixas

locais, 0 autor propde a utilizacdo do modelo de especificacdo da média mével (SMA). Além

% “The collection of techniques that deal with the peculiarities caused by space in the statistical analysis of
Regional Science models”
% “Everything is related to everything, but closer things more so”.
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disso, Anselin também descreve o Modelo Autorregressivo Condicional (CAR), em que a
variavel aleatdria é condicionada as observacdes das localidades vizinhas.

Segundo Ismail (2006), a analise de precos hedbénicos € amplamente utilizada no campo
de estudos imobiliarios, visando modelar as caracteristicas dos imdveis e predizer seus valores
geralmente utilizando andlises de regressao linear maltipla. A autora afirma que essas anélises
geralmente envolvem uma ou mais regressdes, que examinam principalmente questdes
estruturais, de acessibilidade e vizinhanca. No entanto, na modelagem hedénica de imdveis,
existem varias dificuldades, incluindo autocorrelacdo espacial (efeito de vizinhanca que pode
ser positivo ou negativo), multicolinearidade (dependéncia entre varidveis independentes) e
heterocedasticidade (em que os residuos ndo se comportam de maneira constante nos dados
utilizados, que indica algum viés espacial).

Para abordar a questdo da autocorrelagéo espacial, Ismail (2006) menciona trés maneiras
de medi-la: se é positiva ou negativa, isotrépica ou anisotrdpica e se é mais adequada para
métodos de Lag Espacial (associados ao pre¢co médio dos imdveis vizinhos e caracteristicas da
vizinhanca) ou Erro Espacial (que presume a presenca de varidveis omissas na equacgao
hedonica e espacial). Os indices de Moran (I de Moran) e os multiplicadores de Langrange
(Langrange Multiplier, ou LM) sdo testes frequentemente utilizados para detectar a
autocorrelacdo espacial, mas também séo aplicaveis a geoestatistica (interpolacdo) e matriz de
pesos espaciais (pesos de evidéncia) em modelos explicitamente espaciais, sendo estes ultimos
com boa adequacao para estudos imobiliarios.

No estudo realizado por Basu e Thibodeau (1998), foram examinadas as autocorrelagdes
espaciais nas transacOes imobiliérias de casas Unicas em Dallas, EUA. Os autores afirmam que
essas autocorrelacBes espaciais se originam porque 0s bairros tendem a ser construidos e
ocupados simultaneamente no processo de loteamento, compartilhando assim as mesmas
amenities espaciais locais, como equipamentos urbanos. Em seu estudo de caso, os autores
identificaram forte autocorrelacdo espacial nas amostras, principalmente relacionada as
variaveis tamanho e idade da habitacdo. Além disso, quando os residuos das regressdes por
Minimos Quadrados Ordinarios (MQO) ndo apresentaram correlagdo espacial, apresentaram
valores preditivos melhores do que quando foram usados variogramas.

Em sua critica ao uso de pressupostos de estacionariedade na modelagem espacial de
precos do solo, Banerjee et. al. (2004) argumentam que a andlise isotropica ndo consegue
responder ao "caos" na distribuicdo espacial dos precos imobilidrios. Para contornar essa

limitag&o, os autores propuseram uma classe de modelos ndo-estacionarios para a modelagem
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do erro espacial em precos imobiliarios, os quais foram aplicados na cidade de Stockton, nos
Estados Unidos. Foi utilizada uma regressdo logistica com curva log, que indicou a
significancia explicativa de varidveis comumente usadas em modelos hedbnicos, como
distancias a areas centrais e tamanho da propriedade. No entanto, o estudo verificou a existéncia
de enorme dependéncia espacial nos erros espaciais distribuidos de maneira ndo-estacionéria
no mercado imobiliario local. Para definir os pontos de transicdo espacial no comportamento
geral das variaveis independentes no modelo espacial considerado, os autores utilizaram o
Critério Bayesiano de Informacéo (BIC) e definiram oito "knots™ ou pontos de inflexdo. Dessa
forma, a utilizacdo de modelos ndo-estacionarios se mostrou mais apropriada para lidar com a
complexidade da dependéncia espacial na analise de precos imobiliarios.

Cellmer (et. al, 2020) ao estudar o preco do solo em cidades polonesas, considerou
varios métodos de analise, incluindo | de Moran (para medir autocorrelacdo espacial),
Regressdo Linear Multipla (RLM) por Minimos Quadrados Ordinarios (MQO), Regressdo
Geograficamente Ponderada (GWR) e Regressao Geograficamente Ponderada Mista (MGWR).
Apobs verificar valores positivos para o | de Moran para as variaveis dependentes, os resultados
mostraram um ajuste (medido pelo R?) de 0,627 para RLM por MQO ao se medir o preco médio
do metro quadrado (m2), 0,636 quando se mediu 0 numero de transa¢des de apartamentos. Para
GWR, que calcula o R2 globalmente e por localidade considerada, 0 R2 médio para o0 modelo
de preco médio do m2 saltou para 0,824 (0,673 minimo e 0,929 méaximo) e 0 R2 médio para 0
modelo que calculou o nimero de transac6es saltou para 0,765 (0,678 minimo e 0,783 maximo).

A bibliografia referente a modelagem de precos imobiliarios e seus objetos de estudo
apresenta distintos métodos e metodologias. Jakob e Farias (2017) utilizaram o indice | de
Moran para classificar os dados e sobrepor precos do solo e rendas médias, buscando detectar
relacBes entre esses fatores em Santos-SP.

O trabalho realizado por Souza et al. (2021) teve como objetivo estudar os padrdes de
distribuicdo espacial e a autocorrelagdo espacial nos precos de imoéveis em Salvador-BA. Para
isso, 0s pesquisadores coletaram dados em plataformas online utilizando a técnica de "Web
Scrapping". Foram utilizados o indice de Moran e o indice de Associag&o Espacial Local/Indice
de Moran Local (LISA) para avaliar a dependéncia espacial. A pesquisa confirmou a hipdtese
da existéncia de dependéncia espacial e ainda constatou que existe um padréo heterogéneo na
distribuicdo dos precos dos imdveis em Salvador.

O estudo de Panasolo (et. al., 2020) visou avaliar o impacto das areas verdes urbanas

nos pre¢os de imdveis em Curitiba-PR e utilizou diversas técnicas de anélise, incluindo Analise
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Exploratéria de Dados Espaciais (AEDE), analise de agrupamentos com | de Moran e | de
Moran local (LISA), além da estimacao de parametros por meio de modelos de regresséo linear
multipla e regressdo geograficamente ponderada através do modelo de defasagem espacial,
resultando em modelos espaciais com R2 variando em torno de 0,82. Os resultados confirmaram
a hipotese de que a distancia de areas verdes impacta na formacao dos precos de imoveis, mas
de forma heterogénea.

Ciarlini (et. al., 2022) constatou a existéncia de forte dependéncia espacial e interacdo
nos valores de aluguéis em Recife-PE. A metodologia utilizada contou com uma amostragem
de dados com nivel de confiabilidade de 90% e varidveis relacionadas a caracteristicas dos
imoveis, preco do aluguel e distancia a amenidades espaciais, como a area central da cidade,
praias, rios e parques. Utilizando o indice de Moran e uma matriz de pesos que considerava o
inverso da distancia dos vizinhos e um raio de 1,5 km, foi possivel identificar uma dependéncia
espacial positiva de 0,192 (19,2%). Entretanto, em fungédo da heterocedasticidade dos dados,
foi descartado o modelo de regressdo por Minimos Quadrados Ordinarios.

Dentre os modelos testados, foi selecionado o modelo de erro espacial, que,
considerando os testes do Multiplicador de Lagrange, Critério de Informacdo de Akaike (AIC)
e Schwartz, se mostrou mais significativo em relagdo as variaveis distancia do centro e distancia
de parques. A analise de Ciarlini (et. al., 2022) indicou que, em Recife-PE, a maioria dos
proprietarios prefere morar préximo ao rio Capibaribe e as praias, especialmente com
preferéncia a proximidade em relacéo ao rio.

No estudo de Lessa et al. (2019), foram realizadas avaliacdes da atratividade das
centralidades em Belo Horizonte-MG, considerando as oportunidades de trabalho na cidade.
Para isso, dois indicadores foram propostos, um relativo a atratividade territorial e o outro as
oportunidades de trabalho. A definicéo espacial foi feita com base nas Areas Homogéneas da
Pesquisa Origem-Destino da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (OD/RMBH). Apéds a
definicdo dos indicadores por area homogénea, foi realizada uma analise espacial para
identificar os parametros espaciais da correlacdo entre os indices. Para isso, foi utilizado o
método GWR, que considera a relacdo local e a distancia entre pontos para delimitar a
influéncia da area.

Os locais com maiores indices de atratividade foram encontrados em &reas industriais e
comerciais. Ao analisar os dados utilizando o indice de Moran por distancia de Manhattan (que
considera a distancia dos pontos pela rede viéria), foi detectada uma forte concentragéo espacial

da atratividade territorial e das oportunidades de trabalho no entorno do Centro de Belo
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Horizonte, com o Anel Rodoviario servindo como delimitador. Os valores de R? encontrados
variaram entre 0,46 a 0,56, o que indica que os modelos analisados foram considerados estaveis.

O estudo de Paixdo (2009) teve como objetivo avaliar a influéncia da violéncia
(considerando dados de homicidios e roubos a transeuntes) nos precos de imoveis comerciais
(lojas e salas) em Belo Horizonte-MG. A base de dados utilizada se refere as transagdes
imobiliarias que pagaram o ITBI em 2003 e contém informagdes sobre o imovel, valor venal e
zoneamento, tendo sido corrigidos outliers por meio de analise grafica com regresséo logistica
e da pesquisa de mercado imobiliario de Belo Horizonte realizada pelo Instituto de Pesquisa
Econdmica, Administrativa e Contabil de Minas Gerais (IPEAD).

Além disso, foram considerados dados de distancia ao centro da cidade, renda e
aglomeracédo de comércio, servicos e estabelecimentos industriais, além de taxas de homicidios
e roubos a transeuntes disponibilizados pelo Centro de Estudos de Criminalidade e Seguranca
Publica (CRISP) da UFMG. Foram realizadas quatro regressdes analiticas, considerando dois
tipos de imdveis comerciais (lojas e salas) e dois tipos de crimes (homicidios e roubos), com
um tipo de imovel comercial para cada crime analisado. Os resultados apontaram para uma
depreciacao dos precos dos imoveis associada aos indices de violéncia na regido, com valores
de R? variando entre 0,50 e 0,57.

Por sua vez, o trabalho de Paixdo (2010) buscou estimar o preco implicito das
externalidades de vizinhanca no valor de iméveis em Belo Horizonte-MG. Os resultados
evidenciaram que imoveis situados em bairros de maior renda e com padrdo de acabamento
superior, bem como com acesso a centros comerciais, a exemplo do Barreiro, e escolas tendem
a ter valores mais elevados, enquanto apartamentos localizados em areas com altos indices de
violéncia ou préximos a grandes equipamentos urbanos, como cemitérios, apresentam
desvalorizacao.

Assim como no estudo anterior de Paixdo (2009), a base de dados utilizada nesta
pesquisa foi a de transacfes imobiliarias do ITBI de 2003 em Belo Horizonte-MG. Foram
consideradas amostras relacionadas a caracteristicas locacionais, ambientais e legislagéo urbana
vigente, bem como caracteristicas dos iméveis. O modelo foi obtido por meio de uma
transformacdo Box-Cox e apresentou um R2 de 0,92, indicando que as médias das relagdes entre
as variaveis analisadas foram capazes de explicar 92% da variavel dependente observada.

Paix&o (2015) teve como objetivo analisar a oscilacdo dos pregos dos imoveis em Belo
Horizonte entre os anos de 1995 e 2003. Para isso, utilizou-se a metodologia de precos

hedbnicos, a qual considera as caracteristicas dos imdveis como determinantes de seus valores.
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Nesta mesma pesquisa, a base de dados relativas a transagdes imobiliarias catalogadas através
do pagamento do ITBI de Belo Horizonte-MG em 2003 foi utilizada.

A pesquisa também empregou uma analise de regressdo logistica, que levou em
consideracdo variaveis como a idade do imdvel, acessibilidade, caracteristicas do ambiente,
criminalidade e periodo de negociacdo. O melhor R2? foi apresentado pelo modelo de
apartamentos, chegando a um indice de 0,83, enquanto casas, lojas, salas, terrenos e galpbes
ficaram em torno de 0,50, e os barracos apresentaram um Rz de 0,309. O autor ressalta que a
amostra pode ter sido insuficiente para captar as transa¢Ges imobiliarias informais, onde ha
maior predominancia de barracos.

Entre as variaveis significativas, aquelas que apresentaram maior influéncia positiva no
preco transacionado dos imoveis foram aquelas relacionadas ao padrdo de acabamento e idade
do imovel. Quando se trata das influéncias negativas, se destacou a proximidade com favelas e
vilas como um fator significativo de desvalorizagao, exceto para apartamentos e barracdes. A
criminalidade também teve efeitos negativos em praticamente todos os tipos de imdveis, exceto
para lojas, galpGes e barractes, cuja localizacdo ja estd relacionada a maior incidéncia de
crimes. No geral, a valorizacdo dos pregos apresentou certa predominancia durante o periodo
de 1995-1999, enquanto 1999-2003 houve forte desvalorizacdo devido a alta nas taxas de juros
e a turbuléncia econdmica.

O trabalho de Paixdo e Luporini (2020) complementou as analises feitas por Paixdo
(2015) adicionando dados do periodo 2004-2012, mas com um objetivo diferente: analisar a
valorizacgdo geral dos apartamentos nesse periodo. Os autores também utilizaram dados do ITBI
e aplicaram tratamento de outliers, utilizando um grafico logaritmico para considerando o preco
do metro quadrado. Posteriormente, eles realizaram a atualizacdo monetéria dos valores e
fixaram areas de ponderacao, ja que os dados ndo estavam georreferenciados. Em seguida, foi
feita uma regressdo semilogaritmica, utilizando modelos time-dummy (MTD), adjacente-
period-time-dummy (APTD), imputa¢do heddnica (MIH) e método hedbnico das caracteristicas
(MHC). Apesar de os modelos contarem com parametros diferentes, os valores de movimento
de pregos do solo se comportaram de maneira semelhante ao longo do periodo analisado.

Almeida et al. (2020a) realizaram um estudo sobre a influéncia dos grandes projetos
urbanos (GPU) implantados no "vetor norte™ de Belo Horizonte-MG no preco do solo da cidade.
Foram considerados projetos recentemente inaugurados, como 0 BRT Move (inaugurado em
2014), a Cidade Administrativa de Minas Gerais (CAMG) (inaugurada em 2010) e o Shopping

Estacdo BH (inaugurado em 2012). Para a analise de dados, utilizou-se uma anélise de regresséo
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(regressdo logistica) com informacGes do ITBI referentes a apartamentos, casas, comércios e
lotes vagos.

Os resultados do estudo indicam que os impactos variam de acordo com o tipo de projeto
implantado. Verificou-se que o Shopping Estacdo BH impactou os precos de apartamentos em
4%, enquanto a CAMG impactou em 2% e o BRT Move causou uma diminuicdo de cerca de
2% nos precos. Foram encontrados valores de R? variando de 0,3755 para casas, passando por
0,4994 para apartamentos e chegando a 0,705 para 0 comercio.

Furtado (2009) apresenta uma ampla abordagem sobre a importancia da localizacao na
determinacdo do preco de imdveis. Para isso, utiliza uma base de conceitos advindos de diversas
areas, como estatistica, econometria e geoprocessamento, além de ciéncias que se propdem a
estudar a questdo espacial e o mercado imobiliario. Além disso, o autor propde um modelo
quantilico para ilustrar a importancia da consideracdo da localidade na modelagem de precos
do solo.

O mesmo autor sugere algumas premissas e técnicas importantes para a elaboracéo de
modelos de analise espacial. Primeiramente, é necessario verificar a dependéncia espacial para
escolher o modelo adequado. Para isso, é possivel utilizar o indice de Moran e o Multiplicador
de Lagrange (para a definicdo, por exemplo, do uso do modelo de defasagem espacial ou
autorregressivo espacial). Também é fundamental realizar uma pesquisa bibliografica teérica
que dé suporte a escolha das varidveis independentes e observe a influéncia espacial. Nesse
sentido, 0 modelo de Anélise de Componentes Principais (ACP) pode auxiliar no conhecimento
das variaveis e na proposicao de abordagens. Além disso, € importante destacar que o modelo
de Minimos Quadrados Ordinarios (MQO) pode apresentar resultados inconsistentes para
andlises espaciais. Nesse caso, uma alternativa sugerida é utilizar o estimador de Méxima
Verossimilhanca (MV).

Quando se trata da verificacao de dependéncia espacial nos dados considerados, a matriz
de peso é uma parte essencial da analise. Ela representa na modelagem a influéncia dos vizinhos
nas observacoes, e a escolha dessa matriz pode alterar significativamente os dados do modelo.
Existem vérias opc¢des de matrizes de peso, sendo as mais simples aquelas de relagdo binaria,
como a Queen e a Rook. Estas consideram as fronteiras e 0s vértices entre o0s vizinhos, definindo
matrizes de maior ordem de contiguidade. Alem dessas, € possivel definir matrizes de peso
usando o critério de distancia espacial, estabelecendo um limite ad hoc para a influéncia

espacial.



160

Furtado (2009) descreve a anélise quantilica para modelagem de dados, a qual define
intervalos regulares para subdividir os conjuntos de analise e verifica se os padrdes da regressdo
global se mantém nos quantis. Caso ndo se verifique, novas informacdes sao adicionadas para
melhor interpretacao do fenémeno.

O autor utilizou o estudo de caso de Belo Horizonte para ilustrar a modelagem, onde o
recorte espacial por bairros evidenciou alta correlagdo espacial entre os precos dos imoveis e as
variaveis relativas ao valor do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) e taxa de condominio
cobrados. Apesar da importancia da localizacdo na determinacdo do preco de um imovel, o
tamanho do imdével foi identificado como a varidvel mais significativa, junto a idade do imovel,
a renda média do bairro e outras caracteristicas. O primeiro modelo semi-logaritmico
apresentou um R2 de 0,8896.

Posteriormente, o autor utilizou analises classicas, com pequenos ajustes para capturar
melhor a influéncia dos bairros, e novamente aplicou 0 modelo de erro espacial autorregressivo,
obtendo um R2 de 0,90, ligeiramente maior que o modelo anterior. O autor também elaborou
outro modelo, com um pequeno ajuste em relacdo ao nimero de vagas nos prédios, mas o R2
permaneceu na faixa de 0,90. Por fim, 0 modelo quantilico, que ndo é modelado espacialmente,
revelou que a importancia do tamanho do imdvel diminui @ medida que os precos sobem,
trazendo importantes contribuicbes para o entendimento do comportamento das variaveis
analisadas.

Furtado (2011) realizou um exercicio semelhante ao de Furtado (2009), mas
considerando dados diferentes. O pesquisador utilizou informacBes sobre transacdes
imobiliérias identificadas a partir do pagamento do (ITBI) nos meses de junho, julho e agosto
de 2007. Em relacdo a tipologia, constatou-se que a maior parte da amostra era composta por
apartamentos (58,7%), seguidos por casas (28,8%). Ndo houve distincdo entre imoveis
residenciais e ndo residenciais, pois a legislacdo vigente*” na época permitia a alteragio de uso
de imdveis de mesmo porte.

A respeito dos padrdes de imoveis, 81% da amostra apresentou acabamentos
classificados como baixos ou médios, sendo P2 (24%) e P3 (57%) as classificacbes mais
comuns numa escala de P1 (habitagdes com menor padrdo de acabamento) a P5 (habitagOes
com maiores padrbes de acabamento). Além disso, foi observada uma concentracdo de

transagdes imobilidrias em determinados bairros, tais como Buritis, Estoril, Castelo, Gutierrez

87 LLei municipal de nimero 8.137/2000 — Lei de Uso e Ocupaco do Solo de Belo Horizonte.



161

e Sdo Pedro. De acordo com Furtado (2011), em sua analise, as varidveis relativas a definicéo
de centralidades, caracteristicas dos imoveis e valores transacionados foram consideradas. Por
meio de uma regressdo logistica e utilizando uma matriz de pesos que definiu a relagdo de
vizinhanca entre todos os pontos de cada bairro, o autor encontrou forte dependéncia espacial
na sua andlise, com um R2 que variou de 0,666 na analise por MQO a 0,689 na anélise espacial.

Em suma, diversos trabalhos foram desenvolvidos abordando diferentes temas
relacionados a influéncia de variaveis nos precos e mudancas dos imdveis ao longo das cidades.
No contexto de Belo Horizonte, a acessibilidade € um ponto crucial nos estudos devido a
inauguracdo recente do sistema BRT Move (sistema de transporte rapido por 6nibus), que
incorporou faixas exclusivas e se integrou ao sistema convencional, junto aos projetos de
expansdo das linhas e estacdes de metro, e ao cadtico sistema de transporte publico por 6nibus
da cidade. Tais mudancas podem alterar significativamente a configuracao socioterritorial e,
assim, ter um impacto direto nas mudancas precos dos imaveis.

Diversos estudos tém utilizado métodos quantitativos e geoprocessamento para avaliar
os efeitos de projetos de transporte e acessibilidade em areas urbanas centrais, como centros
financeiros e equipamentos pablicos como parques, hospitais e escolas. Entre os estudos, €
possivel citar os trabalhos de Perdomo-Calvo (2007), Rodriguez e Mojica (2009), Mulley
(2014), Neto (et. al., 2019), D’Elia (et. al., 2020), Guzman (et. al., 2021) e Saputra e Radam
(2022), que analisaram os impactos da acessibilidade, mudangas socioterritoriais e precos do
solo dos sistemas de BRT em varias cidades, como Rio de Janeiro, Bogota (Colémbia) (BRT
Transmilenio), Buenos Aires (Argentina), Sydney (Austrdlia), Roma (Italia), Santander
(Espanha) e Banjarmasin (Indonésia).

Os resultados desses estudos sugerem que a implantacdo do BRT pode ter impactos
positivos na acessibilidade e aumento do pre¢o do solo, mas também podem ter efeitos
negativos ou nenhuma influéncia nas mudancas dos precos do solo. Esses resultados mostram
que, além da implantacdo do sistema, outros fatores, como as realidades locais e a forma como
os sistemas foram implantados, também sdo importantes para entender 0s impactos e
funcionamento dos sistemas nas cidades.

4.2 Area de estudos

Devido a disponibilidade de dados, foi considerado somente o municipio de Belo

Horizonte como area de estudos, excluindo-se todos os municipios vizinhos e da regido

metropolitana. A figura 10 mostra a localizacdo de Belo Horizonte no Brasil e em Minas Gerais:
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4.3 Dados utilizados

Para esta pesquisa, foram utilizados dados abertos fornecidos pela Prefeitura de Belo
Horizonte, que foram obtidos de trés fontes principais: a plataforma de dados abertos da
prefeitura, a infraestrutura de dados espaciais (IDE) online "BHMap" e por meio de solicitacdo
com base na Lei de Acesso a Informacdo. Além disso, foram obtidas informacdes do Censo
Demogréfico do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) de 2010, que também
foram acessadas gratuitamente pela internet (IBGE, 2010; BELO HORIZONTE, 2023a).

As variaveis obtidas na plataforma BHMap e aquelas referentes a dados das malhas de
setores censitarios do censo de 2010 do IBGE serdo descritos na descricdo das modelagens
posteriores nos resultados desta pesquisa. Por sua vez, os dados do Cadastro Imobiliario da
Prefeitura de Belo Horizonte registram as diversas caracteristicas dos imoveis pela cidade, com
mais de 860 mil imdveis cadastrados ao final de 2022. Esta é uma base de dados
georreferenciada, e serd utilizada para a demonstracdo de mudancas de padrdes imobiliarios
pela cidade (NABUCO, 2021).

Os principais dados analisados na pesquisa foram os dados relativos ao “Imposto sobre
Transacdes de Bens Imoveis” (ITBI). Previsto na constitui¢do federal, o ITBI ¢ um imposto
incidente sobre a transmissdo da propriedade imobiliaria (BRASIL, 1988).

No momento em que esta pesquisa foi realizada, estavam disponiveis os dados
catalogados das transacGes imobiliarias de Belo Horizonte entre os anos de 2009 e 2022. A
PBH, ao catalogar os dados de pagamento de ITBI, registra as seguintes informacdes (BELO
HORIZONTE, 2023b):

e Endereco da transacdo, que consta do endereco onde o imével esta localizado;

e Bairro que o imovel esta localizado;

e Ano de construcdo do imdvel, que consta do ano em que construcao do imovel foi
finalizada;

e Areado terreno total;

e Area construida adquirida, que consta do resultado da aplicagdo do percentual
adquirido pela area de construcdo da unidade;

e Area adquirida, que consta da somatéria das unidades nos casos de varios tipos
construtivos em uma mesma localidade;

e Padrdo de acabamento, que consta da pontuacdo recebida das caracteristicas
construtivas. Previsto no decreto municipal 13.824/2009 (BELO HORIZONTE,
2009), o célculo do padrdo de acabamento engloba varias métricas, que consta
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desde a consideracdo da presenca de piscinas no imével até a sua idade, por
exemplo, e origina cinco padrdes construtivos, que varia de P1 (padréo simples) ao
P5 (padrao luxo);

e Fracdo ideal, que é a incidéncia do percentual de aquisicdo sobre a fracdo ideal
original,

e Tipo construtivo, que € o tipo construtivo preponderante da area. A PBH considera
0S seguintes tipos construtivos: Apartamento comercial (AC), apartamento
residencial (AP), barracdo residencial (BA), barracdo comercial (BC), casa
residencial (CA), casa comercial (CC), galpdo (GP), loja (LJ), lote vago (LV), sala
(SL), vaga de garagem comercial (VC) e vaga de garagem residencial (VR).

e Descri¢do do tipo de ocupacao, que define se o tipo de ocupacao é residencial, ndo-
residencial ou territorial;

e Valor base, que € o valor determinado pela administracdo tributaria com base nos
elementos constantes do cadastro imobiliario ou valor declarado pelo contribuinte,
considerando aquele que for maior. Paix&o (2010), Paix&o (2015) e Nabuco (2021)
observam alguns cuidados que devem ser tomados ao analisar esta variavel: os
dados podem estar subdeclarados, com erros de leitura, gravacdo, digitacdo e
calculo, além de ndo captarem bem aspectos da informalidade nas cidades (pelo
fato destes mercados funcionarem a margem das regras formais), sendo melhor
analisados quando considerado fatores espaciais e de fluxo temporais;

e Zona de uso, que consta da classificacdo do zoneamento urbano onde o imdvel esta
localizado de acordo com a legislacdo vigente a época;

e Data de inclusdo da transacdo, que é a data que a transacao foi criada na Prefeitura
de Belo Horizonte.

Apbs a catalogacdo de todas as transa¢6es que ocorreram em Belo Horizonte entre 2009
e 2022, foram inicialmente considerados aqueles imdveis residenciais na analise, ou seja,
apartamentos, casas e barracos. Algumas variaveis extras foram criadas no ambito desta
pesquisa, tais como:

e O preco do metro quadrado praticado (m?), que € o resultado da divisdo entre o
valor base transacionado e a area construida do imovel;

e Idade do imovel, que é o resultado do calculo entre o ano da transagdo menos o seu

ano de construgé&o.
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e Precos reais de metros quadrados e valor base, utilizando a data-base de dezembro
de 2022. Tais varidveis permitem a comparacdo de precos entre periodos distintos
além de todos os anos da pesquisa, permitindo estimar valores médios gerais
transacionados entre periodos diferentes. Para tal, foi feita a correcdo de precos
utilizando os dados do indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), o principal
indice para a medigdo da inflagdo no Brasil.

Logo apos, para diminuir potenciais distorcdes e erros na catalogacdo das transacgoes,
foram desconsiderados todos os imdveis menores de 20 metros quadrados e imoveis com
registros errados, como aqueles que apresentaram numero exageradamente grandes ou
pequenos relativos a data de construcéo, valor base e tamanho. Utilizando graficos de dispersao,
também foram removidos todos os outliers (dados que apresentaram padrédo discrepante), tanto
considerando a variavel valor base quanto a varidvel metro quadrado. Em seguida, os dados
relativos aos pagamentos de ITBI foram georreferenciados utilizando a base de enderecos e o
cadastro imobiliario da PBH, que constam de dados especializados e compartilham os mesmos
enderecos.

4.4 Metodologia

Considerando o objetivo da pesquisa e com o intuito de estudar os padrbes de precos,
os fendmenos associados a esse processo e 0s fatores sociais e espaciais envolvidos, utilizando
uma abordagem tedrico-quantitativa, serdo realizados os seguintes procedimentos:

e Modelagem do movimento espacial das transagcdes na cidade ao longo do tempo,
por diferentes escalas: cidade, regional e bairros. Isso objetiva identificar padrdes
espaciais e socioecondmicos (como renda e localizacdo em centralidades)
relacionados as mudancgas dos precos do solo;

e Modelagem quantitativa, procurando compreender os fatores que mais influenciam
nos prec¢os praticados de moradias;

e Deteccdo das localidades dos novos empreendimentos imobilidrios e suas
caracteristicas;

e Investigacdo das mudancas de precos do solo por tipo construtivo, idade e padréo
de acabamento do imovel;

e Identificar possiveis praticas espaciais e processos como gentrificacdo,
verticalizacdo e especulacdo imobiliaria;

e Verificacdo de mudancas dos processos de capturas de rendas fundiérias;

Neste sentido, a metodologia desta pesquisa esta dividida em trés partes principais:
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e Anadlise do movimento temporal dos pregos praticados e dos perfis de transacGes
imobiliarias pela cidade. Tal tarefa sera realizada utilizando a base de transacées
imobiliarias catalogada pela Prefeitura de Belo Horizonte (PBH) a partir de
registros do pagamento do ITBI. Para isso, serdo utilizados os softwares Microsoft
Excel, IBM SPSS e ESRI ArcGIS;
e Geracdo de agrupamentos por andlise de cluster para a definicdo de perfis de
transagdo imobiliaria por setor censitario em Belo Horizonte utilizando os dados do
Censo Demogréafico do Brasil de 2010 (IBGE, 2010) e do pagamento de ITBI da
PBH.
e Anadlise dos perfis de transacdes por associacdo espacial. Nesta etapa, seré utilizada
a técnica estatistica “Indicadores Locais de Associagdo Espacial” (LISA), com o
objetivo de melhor identificar padrdes espaciais associados as transacfes
imobiliarias.
No tdpico a seguir, serdo descritos os métodos quantitativos e pardmetros estatisticos
utilizados neste trabalho.
4.5 Sobre os métodos quantitativos utilizados

A utilizacdo de métodos quantitativos em analises sociais e espaciais tem como principal
proposito compreender o comportamento de algo que foi verificado empiricamente e buscar
respostas para os fatores que o influenciam. No tépico anterior, foram mencionados exemplos
de estudos que buscavam entender, em uma localidade especifica, a distribuicdo espacial do
preco do solo, o impacto de areas verdes nos precos imobiliarios, e associa¢fes entre distintos
fatores e o preco praticado de apartamentos. Segue uma breve descri¢do dos métodos e indices
utilizados nesta pesquisa.
4.5.1 Diagnostico de autocorrelacdo e parametros de modelos espaciais

O indice de Moran (I de Moran) é uma medida global da autocorrelacdo espacial, ou
seja, indica o grau de associacdo espacial presente no conjunto de dados. Geralmente, o | de
Moran é utilizado para testar a hipdtese nula de independéncia espacial, em que o seu valor
seria 0. Valores positivos indicam correlacdo direta, enquanto valores negativos indicam
correlacdo inversa. Quando o indice € positivo, implica em autocorrelagdo positiva, ou seja, 0
valor do atributo do objeto tende a ser semelhante aos valores dos seus vizinhos. Quando o
indice € negativo, indica autocorrelacdo espacial negativa, isto é, o valor do atributo numa

regido ndo é dependente dos valores dessa mesma variavel em areas diferentes.
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Apos calcular o indice de Moran, é necessario medir a sua significancia para estabelecer
a sua validade estatistica. E possivel realizar um teste de pseudo-significancia, ou medir a
significancia com base em uma distribuicdo estatistica. No caso do teste de pseudo-
significancia, calculariamos um "pseudo p-valor”, feito a partir de uma permutacdo entre 0s
valores da matriz de analise em vez de uma distribui¢cdo amostral.

Embora o indice de Moran seja um bom indicador do comportamento espacial dos
fendmenos, apresenta um valor Unico para toda a area de estudo, sendo possivel ter alteractes
de medidas de autocorrelacdo dentro da area estudada. Portanto, existem varios outros testes e
métodos estatisticos para estudar mais detalhadamente a dependéncia espacial na area estudada.
O indice de Moran pode ser calculado a partir da seguinte equacao:

_ Z?=1Z?=1Wij(xi —0) (% —x)

R —x)?

I

Onde:

w;; = matriz de pesos considerada.

n = numero de variaveis.
x; = variavel de interesse.

De acordo com Furtado (2009), o modelo deve ser utilizado quando ha sugestbes de
ordem teorica que indiquem haver influéncia espacial entre as observacdes. No caso desta tese,
essa afirmacdo encontra suporte em uma extensa bibliografia que abrange diversas areas e
objetos de estudo, como a geografia urbana, os estudos sobre os mercados imobiliéarios e a
econometria. Essa bibliografia estd em acordo com a existéncia de autocorrelacdo espacial no
comportamento dos mercados imobiliarios, reforcando a validade do | de Moran como uma
ferramenta apropriada para esta pesquisa.

No entanto, além das caracteristicas do objeto de estudo analisado, a anélise dos préprios
modelos de regressao e dos seus residuos pode fornecer indicacdes sobre a existéncia de
questdes relacionadas a espacializacdo dos fenémenos e a heterogeneidade espacial nos dados
analisados. Por exemplo, a presenca de heterocedasticidade na amostra ou nos dados analisados
pode indicar mudanga estrutural nos coeficientes gerados. Neste sentido, para além da regressao
considerada, ha a insercdo de uma matriz de pesos espaciais e de um fator de processo espacial
na modelagem.

Anselin (1998, 2005) descreve dois tipos matrizes de pesos utilizadas na analise de
dados espaciais: as matrizes de pesos de contiguidade espacial e as matrizes baseadas em
distancia espacial. As matrizes de pesos do tipo "contiguidade espacial” indicam, por relacdo

binéria, a relacdo de vizinhanca, podendo ser do tipo rook ou queen. A primeira considera
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apenas os vizinhos com fronteiras comuns, enquanto a segunda considera vizinhos que tém
qualquer ponto em comum, incluindo fronteiras e vértices, apresentando assim mais vizinhos
do que as matrizes do tipo rook.

As matrizes de distancia espacial sdo definidas de forma ad hoc para medir a influéncia
espacial de um certo fator sobre o comportamento de uma varidvel. Antes de usa-las em uma
pesquisa, € importante realizar testes prévios e utilizar graficos e medidas de dispersao, além
de outros metodos, definir as faixas de valores. Um exemplo disso pode ser a relacdo entre a
distancia e o preco do metro quadrado em relacdo as centralidades. Anselin (2005) define trés
tipos de matrizes de distancia espacial: banda de disténcia, kernel e vizinhos k-nearest. A banda
de distancia é definida a partir de distancias euclidianas, o kernel é uma matriz que estima o
comportamento do processo em funcdo da distancia entre as observacgdes, enquanto o0s vizinhos
k-nearest sdo determinados de forma ad hoc, cobrindo todas as observacdes.

Nos modelos espaciais, em que se incluem os modelos de regressdo geograficamente
ponderada (GWR), as matrizes espaciais desempenham um papel crucial na ponderagdo da
influéncia exercida pelos vizinhos em cada observacao e no entendimento dessas interacdes ao
longo do espaco. Nesse contexto, dois modelos que costumam ser amplamente citados na
literatura sdo os modelos de defasagem espacial (lag spatial) e de erro autorregressivo espacial
(spatial error).

Os modelos de defasagem espacial podem ser descritos da seguinte maneira:

y=pWy+ X[ +¢
Onde, de acordo com Anselin (1998, 2005):

y = vetor de observacdes da variavel dependente.
Wy = vetor de defasagem espacial, derivado da escolha da matriz de pesos espaciais .
X = vetor de observacédo das variaveis independentes.
B = coeficiente das varidveis independentes.
p (rho) = pardmetro autorregressivo espacial.
Enquanto o modelo de erro espacial pode ser dado a partir da seguinte equacao:
y=xB+esendoque e = AWe+v
Onde:
y = vetor de observagdes da variavel dependente.
x = vetor de observagdo das variaveis independentes.
p= coeficiente das variaveis independentes.
A = par@metro do erro espacial.

W = matriz de pesos espaciais.
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¢ = vetor erro espacial autocorrelacionado.
v = vetor de erros independentes e identicamente distribuidos.

O modelo de defasagem espacial consiste em uma média ponderada de valores vizinhos
de uma localizacdo, semelhante a uma defasagem em uma série temporal. Ja 0 modelo de erro
espacial usa a covariancia do erro implicita no processo espacial para seus estimadores e,
portanto, a autocorrelacdo de erros pode levar a heterocedasticidade no modelo. Para remediar
esse problema, é possivel utilizar modelos adicionais e aumentar o tamanho da amostra, além
de retirar variaveis ndo importantes da analise. Um exemplo de modelo adicional é o modelo
de Dubin (1992).

Com o diagnostico de autocorrelagdo espacial em méaos (que pode ser feito a partir do |
de Moran, por exemplo, ou com a analise dos parametros da regressao e do comportamento dos
residuos), a escolha do modelo de autocorrelacdo espacial mais adequado pode ser feita por
meio de modelos de Multiplicador de Lagrange (LM). Os modelos LM-Lag e Robust LM-Lag
verificam a defasagem espacial como alternativa, enquanto os modelos LM-Error e Robust LM-
Error verificam o modelo de erro espacial. O modelo LM-Sarma verifica os termos de erro e
defasagem espacial em conjunto, propondo um modelo de ordem superior.

4.5.2 Indicadores Locais de Correlagéo Espacial (LISA)

Os Indicadores Locais de Associacao Espacial (Local Indicators of Spatial Association
- LISA) surgiram gragas ao aumento da disponibilidade de capacidade gréfica, visualizagdo,
manipulacdo e processamento de dados. Anselin (1995) definiu que uma estatistica sé pode ser
considerada como um LISA se cumprir dois requisitos: primeiro, o LISA de cada observacéo
precisa fornecer um indicador da extensdo do agrupamento espacial significativo de valores
semelhantes ao redor dessa observagdo. Em segundo lugar, a soma dos LISA's para todas as
observacdes deve ser proporcional ao indicador global de associacdo espacial, como o | de
Moran.

Anselin (1995) define, em termos gerais, que um LISA como uma estatistica L; para a
uma variavel y; observado em uma localizacéo i. Essa definicdo geralmente é dada em termos
da funcdo f, que pode incluir pardmetros adicionais e dos valores observados na vizinhanca Ji
de i. A vizinhanca Ji de cada observacdo é definida por matrizes de pesos ou matrizes de
contiguidade, representando as mesmas matrizes utilizadas nos modelos de regresséo espacial,
e sdo indicadas pela letra . Assim, um modelo genérico de lisa pode ser descrito a partir da
seguinte equacéo:

L = fi-yyi)
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Cluster locais espaciais, chamados hot spots, sdo os locais onde o modelo LISA é
significativo e podem ser utilizados como base para verificar a hipdtese nula de autocorrelacdo
espacial. Esses locais com valores muito distintos da média ou da mediana podem contribuir
mais para a analise de um modelo de correlacdo espacial do que o esperado para esses locais
em uma estatistica global, permitindo uma anélise mais precisa. Além disso, outra interpretacao
possivel de uma anélise utilizando o LISA ¢ a identificacdo de outliers por meio de um gréafico
de dispersao.

Os modelos propostos por Anselin (1995) incluem o “Indice de Moran local” ¢ o
“coeficiente local de Geary”. A estatistica de Moran local para uma observagdo i, um caso de

“Gamma local”, pode ser definida como:

Onde:

z; e z; S0 desvios em relagdo a média e a soma sobre j € aguela somente onde os valores
vizinhos j € J; estdo incluidos.
Considerando que o | de Moran pode ser calculado desta maneira:
_ Z?=1Z?=1Wij(xi - &)(xj —x)

! ST — 2

Onde:

w;; = matriz de pesos considerada.

n = numero de variaveis.
x; = variavel de interesse.
O fator local de proporcionalidade entre a soma local e o | de Global moral se calcula
desta forma:

Yy = Somy
Onde, m, como um estimador de variancia se calcula como m, = ¥z?/n.

No caso do coeficiente local de Geary, utilizando 0s mesmos principios e interpretacoes

verificados na estatistica | de Moran local, a equacgdo pode ser definida como:

Ou:
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Onde, o fator de proporcédo entre a soma local e global da estatistica Geary pode ser

descrita como:

Y = 2,5,/(n—1)
4.5.3 Andlise de cluster

A andlise de cluster é uma técnica estatistica multivariada que agrupa observagdes com
base nas caracteristicas ou variaveis em que elas sdo descritas. E uma anélise de grupo de dados
cujo objetivo é criar agrupamentos com o méximo de similaridade entre os objetos. Para
alcancar esse objetivo, os grupos sdo criados de forma a ter o maximo de homogeneidade
interna e 0 maximo de heterogeneidade entre si. Isso é feito maximizando as similaridades intra-
grupos e minimizando as similaridades entre grupos, ou maximizando as suas diferencas
(ZATANE et. al, 2002).

Por ser uma andlise de dados ndo-supervisionada, que ndo usa técnicas de
verossimilhanga para calcular os resultados, a anélise de cluster é muito util para o exame de
um grande grupo de dados. Essa técnica é encontrada em diversos softwares, facilitando a
formacgdo dos agrupamentos, uma vez que examinar todas as combinacdes possiveis numa
grande base de dados pode ser dificil (ZAIANE ET. AL., 2002; SOUZA, 2020).

De acordo com Zaiane (et. al., 2002), um agrupamento de cluster bem feito tem
requisitos importantes, como escalabilidade - o0 método de cluster utilizado deve ser apropriado
para grandes bases de dados - e versatilidade - o0 método de agrupamento utilizado deve ser
compativel ao tipo de dado analisado, seja ele numérico, booleano ou categérico. Alem disso,
é preciso ter habilidade para descobrir grupos com diferentes formatos, facilidade de
entendimento, ser robusto a presenca de ruido, indiferenca a ordem de entrada de dados e
capacidade para lidar com alta dimensionalidade, uma vez que conjuntos reais de dados
geralmente sdo multidimensionais.

Zaiane (et. al., 2002) argumenta que nenhum algoritmo ja conseguiu satisfazer todos 0s
requisitos para uma analise de agrupamentos, tornando necessario entender as caracteristicas
dos métodos utilizados para escolher o algoritmo mais apropriado na analise ou resolucéo de
um determinado problema. Doni (2004) acrescenta que "a maioria dos métodos de anéalise de
cluster requer uma medida de similaridade entre os elementos a serem agrupados, normalmente
expressa como uma fungdo distancia ou métrica".

Existem varias medidas de distancia aplicadas para medir a similaridade entre os dados
e 0s grupos em uma andlise de agrupamentos, por exemplo, distancia euclidiana, distancia

euclidiana quadratica, distancia de Manhattan, distancia de Chebychev e distancia de
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Mahalanobis (DONI, 2004; LINDEN, 2009). A distancia euclidiana é o calculo de distancia de
dois ou mais elementos em um espaco multidimensional e pode ser definida pelo seguinte

calculo de distancia euclidiana de varios dados:

d(i,j) = \/(lxil = xj1|% + X2 — Xj21% + |xi3 — X317 + - |xim — Xjn|?)

Zaiane (et. al., 2002) classifica os algoritmos de agrupamento em quatro grupos:
hierarquicos, por particionamento, baseados em densidade e baseados em grade. O método
baseado em grade quantifica a area de agrupamento em um namero finito de células e executa
0 agrupamento em células de grade. J& 0 método baseado em densidade é capaz de gerar
agrupamentos mesmo com dados dispostos de maneira arbitraria, pois ndo é necessario definir
um numero de clusters. Esse método conecta regibes com densidade suficiente em
agrupamentos.

De acordo com Doni (2004), "o método hierarquico de cluster consiste em uma série de
sucessivos agrupamentos ou sucessivas divisbes de elementos, onde os elementos sdo
agregados ou desagregados”. A representacdo de um cluster hierarquico é um diagrama de
arvore ou dendrograma, onde a origem do dendrograma representa um agrupamento geral dos
dados e, na outra extremidade, todos os dados estdo visualizados. A visualiza¢ao entre grupos
ocorre através de ligacGes entre os dados ou grupos. A Figura 11 apresenta um exemplo de

dendrograma:
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Figura 11: Exemplo de dendrograma. Fonte: udemy.com
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Existem dois tipos de métodos hierdrquicos: os aglomerativos e os divisivos. No método
aglomerativo, a formacéo dos grupos comega com cada elemento, e a cada passo, um grupo ou
um elemento sao ligados a outro grupo de acordo com a sua similaridade, até que, na Gltima
etapa, € formado um Unico grupo. J& os métodos divisivos trabalham na direcdo oposta dos
métodos aglomerativos. Um Unico grupo inicial, contendo todos os elementos, passa por vérias
divisdes até que cada elemento inicialmente dividido forme um Gnico grupo (DONI, 2004).

Existem varias maneiras de medir a distancia entre dois clusters, sendo as trés mais
utilizadas: single linkage, cuja distancia entre dois grupos é dada considerando 0s seus pontos
mais proximos; average linkage, cuja distancia entre os grupos é dada pelos seus centroides; e
complete linkage, que considera a distancia entre os pontos mais distantes. Esses métodos de
medicdo de distancia ndo sdo equivalentes e podem gerar resultados diferentes no agrupamento

(LINDEN, 2009). A figura 12 ilustra o funcionamento dos trés métodos de distancia descritos.

- I-'.I - -."1.._. __.". " ‘I'.
& . * .'. * . " : *
e % e * oG —a *
. . . NP ‘e @
(&) (k) (&)

Figura 12: Medidas de distancia entre clusters. (a) single linkage, (b) average linkage e (c) complete linkage
(LINDEN, 2009)

Por sua vez, 0 K-Means cluster € um método de particionamento que agrupa elementos
em "K" grupos predefinidos. E um processo iterativo e mais rapido do que os métodos
hierarquicos, sendo recomendado para bases de dados com mais de 250 dados. Ele tem
sensibilidade ao ruido e tendéncia a formar grupos esféricos. O nimero de grupos é mantido
durante todo o processo e é inadequado para descobrir grupos com formas ndo convexas ou de
tamanhos muito diferentes. O método do cotovelo pode ser utilizado para a escolha do nimero
de clusters. Isso é calculado pela soma dos quadrados intra-cluster para minimizar a distancia
dos pontos ate os centroides dentro dos agrupamentos.

Descritas a metodologia e os métodos quantitativos, seguem os resultados da pesquisa.
Na proxima pagina, tais métodos serdo utilizados para compor ajudar a levantar dados e
evidéncias que nos proporcione um melhor entendimento da producdo e do mercado de

moradias em Belo Horizonte no periodo entre 2009 e 2022.
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CAPITULO 5 - AS MUDANCAS DOS PRECOS DO SOLO E A PRODUC}AO DO
ESPACO URBANO EM BELO HORIZONTE ENTRE 2009 E 2022

Belo Horizonte é uma cidade com marcada segregacdo socioespacial, aspecto captado
pelas coletas do censo de 2010 (COSTA, 1994; MIRANDA-RIBEIRO E GARCIA, 2005;
IBGE, 2010; TONUCCI-FILHO, 2012; MENDONCA et. al., 2015; NABUCO, 2021). As areas
habitadas por moradores com maiores rendimentos estdo predominantemente concentradas nas
regionais Centro-Sul e Pampulha. Areas nas regionais Oeste e Nordeste (em areas proximas a
Av. Cristiano Machado) também concentram individuos com maiores rendimentos, mas em
menor escala. Porém, a populacdo esté relativamente bem distribuida pela cidade, com quase
todas as areas da cidade ocupadas (até mesmo por causa do tamanho reduzido da area do
municipio) e com marcado aspecto de metropolizacao.

O primeiro aspecto visivel nas mudancas da distribuicdo espacial dos apartamentos em
Belo Horizonte entre 2009 e 2022 é a sua periferizacio. Areas nas franjas da cidade, como nas
regionais Venda Nova, Norte, Nordeste e Barreiro, experimentaram uma forte expanséo desse
tipo construtivo, o que indica, em um primeiro momento, grandes possibilidades de capturas de
rendas fundiarias por todo o territorio do municipio. Sobretudo em areas periféricas, isto sugere
um forte aspecto da presenca de rent gaps, ou seja, locais que proporcionam capturas de rendas
fundiarias onde o preco da terra supostamente é mais barato com maiores retornos possiveis,
onde a taxa de lucro é maior. Isto também sugere uma forte presenca de uma dindmica
relacionada a disputa entre diferentes agentes dispostos a se assentarem neste espaco, conforme
descrito por diversos autores, como Topalov (1978), Abramo (2007a), Jaramillo Gonzéles
(2009) e Ribeiro (2015).

Enguanto os condominios de apartamentos estdo se espalhando por toda a cidade,
mesmo em areas predominantemente ocupadas por casas e habitadas principalmente por
pessoas com rendas mais baixas, observa-se que apartamentos de padréo de acabamento inferior
praticamente ndo estdo mais sendo construidos na cidade, e aqueles de padrdo de acabamento
mais elevado (P5) apresentam pouquissima expansao espacial em relagdo as suas regioes
originais de ocupacao.

Demonstrando uma tendéncia de associacdo espacial entre areas habitadas
majoritariamente por pessoas e familias de rendas elevadas e a distribui¢do de apartamentos de
padréo de acabamento mais elevado, os apartamentos de padrdo de acabamento P5 e P4 estdo
localizados majoritariamente nas areas de maiores rendimentos da cidade, como a regional

Centro-Sul e areas das regionais Pampulha e Nordeste.
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Em contrapartida, os apartamentos de padrdo de acabamento P3 se dispersaram por toda
a cidade, expandindo-se cada vez mais em direcdo as periferias e aos seus limites. Os
apartamentos de padrdo de acabamento P1 e P2, em sua maioria, Se concentram nas mesmas
areas, mas também exibem uma certa tendéncia de periferizacdo ao comparar os dados de 2009
e 2022. A figura 13 ilustra a distribuicdo da renda e do nimero de moradores pela cidade por
setor censitario considerando os dados do censo demografico de 2010 (IBGE, 2010), enquanto
as figuras 14 a 17 ilustram a distribuicdo territorial dos apartamentos de padréo de acabamento
P1/P2, P3, P4 e P5 em Belo Horizonte entre 2009 e 2023.
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Figura 15: Distribuig8o espacial de apartamentos de padrdo de acabamento P3 por ano de construcdo em Belo Horizonte
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5.1 Diagnostico sobre o mercado formal de moradias em Belo Horizonte entre 2009 e 2022

Entre 2009 e 2022, a Prefeitura de Belo Horizonte registrou um total de 368.990
transacdes imobiliarias a partir do registro do pagamento do ITBI. Desse total, no caso de
moradias, 247.561 transacdes foram relacionadas a apartamentos, 43.234 envolveram casas e
4.452 foram referentes a barracos.

Porém, para a presente pesquisa, apos as correcdes e limpezas nos dados, foram
consideradas 242.296 transacOes de apartamentos e 40.989 transagdes de casas. As transacoes
envolvendo barracos ndo foram incluidas nas analises posteriores devido ao numero
relativamente baixo de transacGes e pela dificuldade de distinguir esses imdveis em relacdo a
casas, especialmente quando ambos compartilham o mesmo terreno. No geral, em relacéo aos
tipos construtivos residenciais (apartamento, casas e barracos) e lotes vagos, o Unico tipo
construtivo que ndo apresenta queda permanente no numero de transacGes desde 2009 sdo 0s
apartamentos. O grafico 3 mostra um gréafico relativo ao nimero de transagdes por tipo
construtivo desde 2009 considerando apartamentos (AP), barracos (BA), casas (CA) e lotes
vagos (LV).

Gréfico 3: Numero de transacdes de moradias por tipo construtivo por ano em Belo Horizonte — 2009
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Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte. Elaborado pelo autor.

5.1.1 Diagnostico sobre o mercado de apartamentos para moradia

O mercado de apartamentos em Belo Horizonte passou por uma dindmica dual no
periodo considerado para esta pesquisa: 0s primeiros anos foram de crescimento tanto no
namero de transagdes como dos valores praticados. Porém, a partir de 2013/2014, o que se viu
foi uma relativa manutencéo dos valores médios nominais transacionados, entretanto, esses
valores sofreram uma forte queda quando corrigidos pelo IPCA, o principal indice utilizado
para a medicédo da inflacdo no Brasil, com data base de dezembro de 2022 (tabela 1).
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Tabela 1: Valores médios praticados de metro quadrado praticados no pagamento das transacées de
apartamentos em Belo Horizonte entre 2009 e 2022.

ANO METRO METRO QUADRADO VALOR VALOR BASE
QUADRADO REAL BASE CORRIGIDO
2009 1474,87 3.214,07 191.918,74 418.239,36
2010 1890,66 3.926,70 240.825,66 499.999,14
2011 2410,53 4.698,89 316.735,10 617.340,43
2012 2814,94 5.200,42 383.934,96 709.229,84
2013 3190,29 5.553,33 415.219,42 722.682,92
2014 3477,19 5.706,04 450.268,39 738.872,23
2015 3589,93 5.395,47 451.897,23 679.301,42
2016 3574,20 4.937,28 448.596,93 619.791,46
2017 3625,32 4.843,06 452.231,38 604.093,89
2018 3724,11 4.796,47 467.814,47 602.413,86
2019 3698,56 4.592,20 468.438,55 581.546,54
2020 3698,76 4.441,09 475.536,82 570.808,75
2021 3800,83 4.234,37 478.933,62 533.463,60
2022 4043,57 4.111,64 515.554,15 524.337,82
DIF. 2022/2009 174,16% 27,93% 168,63% 25,37%
DIF. 2022/2014 16,29% -27,94% 14,50% -29,04%

Fonte: elaboracdo propria a partir de dados tabulados do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imobiliarios (1TBI)
da Secretaria Municipal de Fazenda da Prefeitura de Belo Horizonte (PBH/SMFA). Data-base: dezembro/2022

Em relacdo ao niumero de unidades transacionadas, ap6s um periodo de altos numeros
verificados entre 2009 e 2013, ocorreu uma queda no numero de transacdes que so foi
interrompida a partir de 2018, sendo que no terceiro trimestre de 2020, quando o mundo ja
sofria os graves efeitos da pandemia de COVID-19, foi verificada uma forte alta no nimero de
transacdes seguida de posterior estabilizacdo. Em relacdo a média de idade de imoveis
transacionados, entre 2009 e 2014 houve diminuic¢Bes anuais enquanto apés este periodo a idade
aumenta consistentemente, o que, dentre outras coisas, em uma primeira vista pode indicar
diminuicdo de incorporacdes e transacdes ocorridas em novos apartamentos. Os graficos 4 e 5
detalham os nimeros de transacGes e as médias de idades de apartamentos transacionados em
Belo Horizonte entre 2009 e 2022.
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Gréfico 4: Namero de transagdes de apartamentos por ano em Belo Horizonte — 2009 a 2022
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Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte. Elaborado pelo autor

Gréfico 5: Média de idade dos apartamentos transacionados em cada ano considerado na pesquisa - 2009 a 2022
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Porém, ao analisarmos detalhadamente as transacfes de apartamentos em Belo
Horizonte por tipo construtivo, apesar de serem reproduzidas as tendéncias gerais de
valorizacdo e desvalorizacdo dos precos dos imoveis, € possivel perceber dinamicas distintas
em outros aspectos. Neste estudo, optamos por agrupar as transagfes de casas e apartamento
com padrdo de acabamento P1 e P2, devido ao reduzido nimero de transa¢des envolvendo
imdveis classificados como P1 (Tabela 2). Nas préximas linhas, dedicaremos nossa atencao a

uma andlise mais aprofundada destes resultados.
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Tabela 2: Avaliacdo dos padrdes de acabamento dos imdveis consideradas.

PADRAO DE ACABAMENTO DESCRICAO
P1E P2 Popular/Baixo
P3 Normal/Médio
P4 Alto Padrdo
P5 Luxo

Fonte: Elaboragao propria a partir da definicdo do Decreto n° 13.824, de 28 de dezembro de 2009 (BELO
HORIZONTE, 2009) e das defini¢des de Almeida (2009), Paixdo (2020) e Nabuco (2021).

Os dados extraidos do registro e tabulacdo de transacdes imobiliarias em Belo
Horizonte, que incluem informagcfes sobre as caracteristicas dos imdveis e 0s precos
informados no pagamento do ITBI, a nivel de cidade, reforcam algumas das caracteristicas
diagnosticadas e discutidas por Mendongca (et. al., 2015) e Paixao e Luporini (2020). Ao mesmo
tempo, esses dados revelam dindmicas bastante discrepantes com o que ocorria desde entdo. A
tabela 3 e o grafico 6 mostram o numero de negocia¢des de apartamentos por tipo construtivo

por ano.

Tabela 3: NUumero de transacfes de apartamentos considerados por padrdo de acabamento por ano nesta
pesquisa.
ANO P1/P2 P3 P4 P5
2009 4.176 11.378 3.299 607
2010 4.133 12544 3771 790
2011 3.159 11.016 4.326 1.016
2012 2.845 10.830 4.652 1.101
2013 3.003 11.801 4.864 936
2014 1987 9.436 4519 769
2015 1730 8.825 3.835 654
2016 1.397 8.477 3553 621
2017 1.344 7.903 3.420 545
2018 1290 8.343 3.866 530
2019 1.420 8908 3592 575
2020 1526 9.483 3.838 604
2021 1.804 12.828 5.808 784
2022 1.745 10.202 4.877 1.011

Fonte: elaboracdo prépria a partir de dados tabulados do Imposto sobre Transmisséo de Bens Imobiliarios (ITBI)
da Secretaria Municipal de Fazenda da Prefeitura de Belo Horizonte (PBH/SMFA).
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Gréafico 6: NUmero de transacfes anuais por padrdo de acabamento - apartamentos
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O que se percebe, em uma primeira analise, é uma forte diminuicdo de transacGes
envolvendo apartamentos de padrdo de acabamento P1 e P2, com uma reducdo de 58,21% no
numero de transacdes desses apartamentos quando se comparado os valores verificados em
2022 e 2009. Entretanto, Gomes (2008) e Almeida (2009) mostram que desde os anos 1990, ja
havia uma baixa tendéncia de producdo de apartamentos do tipo. O gréfico 7 mostra o

percentual de transacdes por padrdo de acabamento em cada ano:

Gréfico 7: Porcentagem de transagdes anuais por padrdo de acabamento - apartamentos
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Além de uma queda tanto no nimero quanto na porcentagem de apartamentos P1 e P2
transacionados, percebe-se também uma elevacgdo da participacdo do segmento de apartamentos
de padrdo de acabamento P4. Por outro lado, ha uma relativa estabilidade no numero e
porcentagem de apartamentos de padrdo de acabamento P5 transacionados, com alguns anos
isolados de fortes altas.

No que diz respeito @ média de idade dos imoveis transacionados por padrdo de
acabamento, observa-se que os imoveis de padrdo popular/baixo (P1 e P2) apresentam média
sempre ascendente, o que indica, em um primeiro momento, fraca atividade de incorporacdes
e novas inauguracgdes de unidades deste segmento, o0 que daria um impulso para transacoes de
unidades mais novas. Por sua vez, os apartamentos de padrdo de acabamento P3 e P4 exibiram
uma tendéncia de diminuicao da média de idade dos imoveis transacionados entre 2009 e 2014,
seguido por forte alta posterior. No segmento de apartamentos de luxo (P5), 0 aumento da média
de idade de imdveis transacionados ja comeca a ocorrer a partir de 2013, dois anos antes do
verificado nos segmentos envolvendo os apartamentos P3 e P4.

A estabilizacdo do nimero e porcentagem de transacGes de apartamentos P4 e 0 aumento
do numero de transacdes de apartamentos P4 podem ser explicados, em parte, pela forte
diminuicdo do tamanho médio dos apartamentos transacionados nos dois segmentos (onde, 0
tamanho médio de apartamentos P5 transacionados diminuiu 30,81% no periodo entre 2022 e
2009 enquanto o tamanho médio de apartamentos P4 diminuiu 19,04%), bem como pelo
aumento da média de idade dos imdveis transacionados. Isso se explica pelo fato que, como
sera detalhado nas proximas paginas deste capitulo, imoveis novos tendem a ser mais caros que
imoveis antigos com caracteristicas semelhantes. O grafico 8 mostra o tamanho médio de éarea
construida de apartamentos transacionados por padrdo de acabamento por ano enquanto o

grafico 9 mostra a média de idade de apartamentos transacionados por ano.
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Gréafico 8: Tamanho médio de area construida de apartamentos transacionados por padrdo de acabamento por
ano por tipo construtivo
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Gréafico 9: Média de idade de apartamentos transacionados por ano por tipo construtivo
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Outra medida que apresenta dindmicas interessantes de mudancas relativas as transacoes
por padrdo de acabamento analisados é o metro quadrado corrigido médio transacionado por
ano. No periodo entre 2009 e 2013, os valores nominais médios de cada padrdo de acabamento
por ano — ou seja, os valores medios efetivamente transacionados desconsiderando a inflacéo,
experimentaram fortes altas, sendo que tal padrdo de alta também foi verificado entre 2013 e
2014, mas com diminuicdo da intensidade, indicando o come¢o de mudanca de tendéncia,

sobretudo a partir do segundo trimestre de 2014. Entre 2015 e 2022 h4 uma alternancia de altas
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e baixas leves, dentro de uma mesma faixa geral, indicando relativa estabilidade de valores
nominais e enfraquecimento do mercado imobiliario formal de apartamentos na cidade.
Quando se considera os valores corrigidos pelo IPCA, desde entdo héa forte queda desde
2013 para o setor de apartamentos P5 e desde 2014 nos demais setores. Entretanto, se percebe
que, tanto na alta de mercado quanto na baixa, os valores praticados de metro quadrado nos
setores mais altos, tanto de apartamentos P4 quanto P5 apresentaram menor volatilidade que os
de apartamentos de padrdo baixo/popular (P1 e P2) e padrdo normal/médio (P3). Vale ressaltar
que as transacOGes de apartamentos P3 correspondem a mais da metade dos apartamentos
transacionados na cidade no periodo. A tabela 4 mostra a variacdo anual percentual média de
precos de metros quadrados médios praticados em transacOes de apartamentos por padrao de
acabamento enquanto o grafico 10 mostra a variacdo de valores médios de metros quadrados

transacionados por ano por padrdo de acabamento em transacdes de apartamentos.

Tabela 4: Variagdo anual percentual média de precos reais de metro quadrado praticados em transacdes
de apartamentos por padréo de acabamento: Data-base: dezembro de 2022.

PERIODO  P1/P2 P3 P4 P5

2009/2010 24,29% 21,60% 16,93% 20,03%
2010/2011 18,72% 18,12% 15,06% 8,32%
2011/2012 10,97% 9,93% 9,83%  6,65%
2012/2013 16,99% 8,27% 2,78%  4,87%
2013/2014 0,95% 3,11% 1,46% -1,72%
2014/2015 -7,53% -5,89% -3,55% -2,25%
2015/2016 -8,64% -9,55% -7,54% -5,44%
2016/2017 -3,32% -1,58% -1,37% -3,64%
2017/2018 -2,75% -1,72% 0,00%  0,65%
2018/2019 -5,09% -4,40% -2,31% -3,43%
2019/2020 0,97% -3,53% -4,49% -0,56%
2020/2021 -7,71% -5,07% -4,35% -6,01%
2021/2022 -6,99% -4,03% -2,56% -6,43%

Fonte: elaboracdo prépria a partir de dados tabulados do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imobiliarios (ITBI)
da Secretaria Municipal de Fazenda da Prefeitura de Belo Horizonte (PBH/SMFA).
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Gréafico 10: Precos reais médios de metro quadrado transacionados por ano por padrdo de acabamento.
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Data de referéncia: dezembro/2022.

Os valores nominais médios, em parte, repetem e evidenciam os padrdes descritos
anteriormente nas outras métricas: forte crescimento até meados de 2013 e 2014 e pouca
variagdo nominal em diante, mas forte queda de valores corrigidos pelo IPCA quando

considerada a data-base de dezembro de 2022 (tabela 5 e gréafico 11):

Tabela 5: Valores nominais médios transacionados por padrdo de acabamento - apartamentos.

ANO P1/P2 P3 P4 P5
2009 80.097,90 148.648,63 337.994,49 978.388,92
2010 102.177,25 184.370,64 402.888,91 1.089.009,38
2011 129.957,94 238.028,70 454.307,00 1.165.084,31
2012 153.336,54 275.289,66 557.126,75 1.316.716,81
2013 184.269,05 312.44235 605.525,91 1.463.045,86
2014 200.039,62 330.120,46 623.497,47 1.553.126,98
2015 200.638,20 335.580,94 640.337,54 1.581.103,23
2016 201.180,65 330.453,71 629.593,98 1.582.345,90
2017 197.573,37 334.792,34 645.038,65 1.573.296,06
2018 206.927,85 350.416,37 634.985,34 1.731.424,87
2019 201.956,97 341.814,36 691.143,62 1.696.987,27
2020 220.359,32 347.601,87 702.471,31 1.686.850,44
2021 213.554,79 353.161,55 674.488,78 1.698.784,67
2022 221.371,18 376.060,04 692.375,75 1.577.976,83
DIF. 2014/2009  149,74% 122,08% 84,47% 58,74%
DIF. 2022/2009  176,38% 152,99% 104,85% 61,28%
DIF. 2022/2014 10,66% 13,92% 11,05% 1,60%
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Grafico 11: Precos reais médios de “valores-base” transacionados por ano por padrdo de acabamento
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Fonte: Elaboracdo prépria a partir de dados tabulados do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imobiliarios (ITBI)
da Secretaria Municipal de Fazenda da Prefeitura de Belo Horizonte (PBH/SMFA). Data de referéncia:
dezembro/2022.

O periodo p6s-2013, cujo ponto de inflexdo pode ser delimitado pelos protestos de junho
daquele ano, foi caracterizado por intensas e violentas disputas politicas, judiciais e ideoldgicas
no Brasil, que resultaram, dentre outros aspectos, no impeachment da presidenta Dilma
Rousseff e teve como plano de fundo uma grave crise econdmica. Tal contexto persistia até a
data de escrita deste trabalho. Nesse periodo, o pais enfrentou um aumento significativo do
desemprego, bem como quedas de niveis de renda tanto em escala nacional quanto em Belo
Horizonte.

Essa queda nos niveis de renda aparenta ter forte correlacdo com o periodo de
diminuicdo do nimero de transacdes de apartamentos na cidade entre os anos de 2014 e 2017,
com datas coincidentes de inicio e de fim do periodo de baixa de nimeros de transagdes.
Posteriormente, houve uma recuperacdo destes numeros seguida por uma estagnacdo. Além
disso, a taxa béasica de juros da economia nacional, conhecida como Selic, calculada com base
na média das transagdes de titulos publicos federais no “Sistema Especial de Liquidacédo e
Custodia” (SELIC) e definida pelo Comité de Politica Monetaria (COPOM) do Banco Central
do Brasil (BCB), apresentou um ciclo de alta entre abril de 2013 e agosto de 2015, se mantendo
a um patamar elevado até meados de outubro de 2016, onde se iniciou um ciclo de baixa. Tal
taxa, influenciando as taxas de juros praticadas no pais, influenciou nas transa¢des imobiliarias,

as deixando ainda mais restritivas.



191

Entretanto, apesar da relevancia de alguns indices amplamente utilizados no Brasil para
medir a atividade imobiliaria, a inflacdo e o rendimento médio das principais a¢des listadas no
mercado financeiro do pais o indice Geral de Precos de Mercado (IGP-M) e o indice Bovespa
(Ibovespa), nao foi observada uma correlacdo tdo expressiva com as variagdes nos pregos de
aquisicdo e nem no numero de transa¢des de moradias formais em Belo Horizonte. Além disso,
0 SBPE viu um crescimento no seu estoque, que so foi interrompido em finais de 2020,
indicando um aumento do fornecimento de financiamentos e um reaquecimento do mercado
imobiliario nacional no periodo pandémico.

Para ilustrar as dindmicas descritas, os gréaficos 12, 13 e 14 retratam as variacdes nos

indices e taxas mencionados.

Grafico 12: Renda média em Belo Horizonte entre 2012 e 2022.
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Fonte: Pesquisa Nacional de Amostra por Domicilio (PNAD) do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE). Variavel: Rendimento médio mensal real das pessoas de 14 anos ou mais de idade ocupadas na semana
de referéncia com rendimento de trabalho, habitualmente recebido em todos os trabalhos.
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Gréfico 13: Taxa percentual de desocupacdo em Belo Horizonte-MG
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Fonte: Pesquisa Nacional de Amostra por Domicilio (PNAD) do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE). Variavel: Rendimento médio mensal real das pessoas de 14 anos ou mais de idade ocupadas na semana
de referéncia com rendimento de trabalho, habitualmente recebido em todos os trabalhos.

Gréfico 14: Variagdo da taxa Selic entre 2009 e 2022
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Fonte: Taxa de juros - Selic - fixada pelo Copom - (% a.a.) - Banco Central do Brasil.

No quesito espacial, os padrdes de transac¢des de apartamentos registrados pelo ITBI da
PBH variaram significativamente pela cidade. A regional Centro-Sul, que abriga boa parte dos
bairros habitados por pessoas de maiores rendimentos na cidade, apresentou os valores de metro
guadrado médios mais caros, bem como as maiores médias de areas construidas transacionadas.
Por outro lado, as regionais Barreiro, Venda Nova, Noroeste e Norte se destacaram por terem

os valores metro quadrado mais acessiveis. Porém, ao analisar todo o periodo, se nota que 0s
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apartamentos transacionados nas regionais Barreiro e Noroeste apresentaram valores nominais
médios transacionados maiores do que aqueles localizados nas regionais Venda Nova e Norte,
em razdo de serem geralmente maiores.

As regionais Centro-Sul, Oeste e Pampulha se destacaram por terem registrado 0s
maiores nameros totais de transacdes de apartamentos, sendo que as duas primeiras
apresentaram mais de 50 mil transacOes e a terceira mais de 40.000, refletindo uma forte
atividade imobiliaria nesses locais. No que diz respeito a média de idade dos imoveis
transacionados, as regionais Norte, Pampulha, Barreiro e Venda Nova apresentaram os imoveis
mais novos, sugerindo uma tendéncia de incorporacao e expansdo imobiliaria nessas areas. Por
outro lado, os im6veis com média de idade mais velha foram encontrados nas regionais Centro-
Sul e Noroeste, 0 que, em tese, ajuda a explicar os valores de metros quadrados menores
praticados na regional Noroeste.

A tabela 6 traz uma sinopse geral da média dos parametros de precos, nimeros de
transacOes, média de &rea construida e idade dos imdveis transacionados para o periodo de 2009
a 2022. E importante ressaltar que esses valores ndo necessariamente refletem as grandes
mudancas e dinamicas internas ocorridas no periodo, mas fornecem um panorama geral dos

perfis de compras e vendas de apartamentos por regional.

Tabela 6: Sinopse geral do perfil de transacfes de apartamentos por regional entre 2009 e 2022.

REGIONAL  MPREAL  SORRIGID0S.  TRANSAGOES CONSTRUIDA  IMOVEIS.
CENTRO-SUL 5.780,16 1.059.088,66 54.444,00 172,94 21,03
PAMPULHA 4.489,44 463.607,46 43.651,00 105,14 7,76
OESTE 4.485,33 575.756,04 52.701,00 127,59 11,85
LESTE 4.446,10 502.446,96 17.189,00 113,50 14,94
NORDESTE 4.243,94 495.932,96 21.545,00 115,83 12,03
NORTE 4.201,27 300.030,29 11.336,00 71,95 6,95
VENDA NOVA 4.091,77 266.363,18 12.575,00 66,29 9,88
NOROESTE 4.054,89 417.162,41 18.073,00 102,39 18,22
BARREIRO 3.837,76 301.637,10 10.782,00 78,11 9,79

No que se refere as mudancas médias no periodo, de maneira geral, as regionais com
maiores valorizagGes de valores de metro quadrado real foram Venda Nova, Barreiro, Centro-
Sul e Norte, embora os valores verificados tenham sido positivos para todas as regionais. No
quesito valores nominais transacionados, em termos percentuais, oS apartamentos encareceram
mais nas regionais Barreiro, Venda Nova, Pampulha e Norte, com menores valores verificados
nas regionais Oeste, Centro-Sul e Nordeste. Além disso, as médias de idade de imdveis

transacionados tiveram uma tendéncia de diminuicdo nas regionais Norte, Venda Nova e
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Barreiro e forte aumento nas restantes, sobretudo nas regionais Pampulha e Leste, indicando
concentracgéo de transagcdes em apartamentos antigos. A tabela 7 ilustra a valorizacao de valores
de metro quadrado e valores nominais corrigidos nas regionais, além das mudancas de média
de idade de imdveis corrigidos entre 2009 e 2022 enquanto o grafico 15 ilustra as mudancas de

meédias de idade de apartamentos transacionados por regional.

Tabela 7: Diferencas de valores de metro quadrado médio corrigido, valores nominais médios corrigidos e
média de idade de apartamentos transacionados por regional em Belo Horizonte entre 2009 e 2022.

REGIONAL M2. DEF. (%) REGIONAL VAL. NOM (%)
VENDA NOVA 41,70% BARREIRO 63,09%
BARREIRO 38,50% VENDA NOVA 56,75%
CENTRO-SUL 31,32% PAMPULHA 41,55%
NORTE 30,26% NORTE 41,19%
NOROESTE 28,59% LESTE 31,73%
PAMPULHA 27,59% NOROESTE 31,70%
OESTE 25,57% NORDESTE 24,69%
NORDESTE 25,56% CENTRO-SUL 24,52%
LESTE 21,75% OESTE 22,51%

Fonte: elaboracdo propria a partir de dados tabulados do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imobiliarios (1TBI)
da Secretaria Municipal de Fazenda da Prefeitura de Belo Horizonte (PBH/SMFA). Data de referéncia: dezembro
de 2022.

Gréafico 15: Média de idade de apartamentos transacionados por ano em cada regional de BH
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Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte. Dados extraidos a partir da catalogagdo do registro de pagamento do ITBI.

Ao se analisar a média de tamanho dos imoveis transacionados, é possivel observar um
comportamento discrepante no extrato de até 50 mz, o qual difere do padréo geral de transacdes.
Embora os dados evidenciem uma tendéncia de negociagdes envolvendo apartamentos cada vez

menores nos segmentos de padrédo alto e luxo, os demais extratos de tamanho de apartamento
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demonstraram seguir um padrdo homogéneo. No entanto, no caso do extrato de até 50 m2,
verificou-se uma marcante queda, sugerindo, a principio, uma escassez na producdo de
apartamentos nesse segmento especifico, ou um baixo interesse por essas unidades
habitacionais, uma possivel falta de oferta no mercado ou até mesmo uma demanda reprimida.

Ao comparar as mudangas nos tamanhos de apartamentos transacionados por regionais,
diferentes dinamicas podem ser percebidas. A regional Barreiro, por exemplo, apresentou
tendéncia de aumento no tamanho médio dos imoveis transacionados de 2009 a 2013, seguida
por uma estabilizacdo na faixa de 80 m2 a 90 m?2 anuais transacionados. As regionais Venda
Nova, Noroeste e Leste, de maneira semelhante, também exibiram tendéncias de aumento de
tamanhos médios de apartamentos transacionados, porém com variagdes internas distintas.

Por outro lado, as regionais Centro-Sul, Nordeste, Oeste e Pampulha mostraram
variacdes de tamanhos médios de apartamentos transacionados predominantemente negativas
ao longo do periodo analisado, enquanto a regional Norte ndo apresentou grandes variacGes
durante toda a série analisada (grafico 16).

Gréafico 16: Tamanho médio (em m?2) dos apartamentos transacionados por regional de BH entre 2009 e 2022
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Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte. Dados extraidos a partir da catalogacdo do registro de pagamento do ITBI.

Ao se mudar a analise para a escala de bairros, surgem constatagdes interessantes. Os
bairros Buritis e Castelo, ocupados principalmente por individuos de renda média alta e que
abrigam grandes &reas de ocupacdo relativamente recente, se destacaram como o0s bairros de
maior numero de transacbes de apartamentos registradas neste estudo: 18.173 e 11.150,

respectivamente. Além disso, a média de idade dos apartamentos transacionados &
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relativamente baixa se comparada ao resto da cidade para o periodo considerado, com 7.3 e
6,29 anos respectivamente.

Logo atras, aparece o bairro Sagrada Familia, o mais populoso da cidade com mais de
30 mil habitantes, localizado préximo ao Centro em uma area de ocupac¢do mais antiga, seguido
por outros bairros igualmente antigos e com alto nimero de habitantes, porém na regido Centro-
Sul, como Santo Antdnio, Lourdes e Sion. Entretanto, os imdveis transacionados nestes bairros
apresentam alta média de idade, superando os 14 anos, indicando um padrdo da atividade
imobiliaria distinto em comparacao aos bairros anteriormente mencionados.

Ao analisar os dados excluindo os bairros nos quais as médias de idade dos apartamentos
transacionados ultrapassam 10 anos ao longo do periodo compreendido entre 2009 e 2022, uma
tendéncia clara emerge: somente um bairro da regional Centro-Sul, o Belvedere (que se destaca
como o bairro mais rico e onde estdo localizados os apartamentos mais caros da cidade), aparece
na lista de relacéo de bairros com mais de 500 transac¢des. Neste recorte, a maioria dos bairros
se localiza nas regionais Venda Nova, Norte, Nordeste, Pampulha e Barreiro, em &reas
primordialmente distantes da regional Centro-Sul, a regional mais rica e verticalizada da cidade.

Neste sentido, para uma melhor compreensdo da dindmica dos vetores imobiliarios da
cidade, segue-se uma analise comparativa entre os padrdes de precos e demais caracteristicas
imobiliérias e locacionais entre as transacfes envolvendo apartamentos antigos e novos.

5.1.2 As distintas dindmicas de vendas de apartamentos novos e antigos

No periodo compreendido entre 2009 e 2022, o0 mercado de novos apartamentos seguiu
uma tendéncia que refletiu a dindmica global do mercado formal de apartamentos na cidade:
entre 2009 e 2014, este mercado viveu franca expansdo tanto em valores reais quanto em
quantidade de transacGes, posteriormente, seguiu uma tendéncia majoritaria de declinio.

De inicio, analisamos as relagcdes de precos praticados e a idade dos imdveis ao longo
da série temporal compreendida entre 2009 e 2022. Com a finalidade de excluir outliers e efeitos
de negociagdes isoladas, foi considerando um limiar de mais de 10 transag¢des por cada ano de
idade. De maneira geral, a relacdo gréafica entre os valores praticados e a idade do imovel sugere
que apartamentos mais novos estdo associados a valores mais elevados por metro quadrado na
cidade (tendencia que se interrompe a partir de 9 anos) e apresentam pregos superiores em
comparagdo aos imaveis mais antigos (em geral, com maior forca até 5 anos de idade) (graficos
17 e 18):
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Gréafico 17: Precos reais médios de metro quadrado praticado por idade do apartamento entre 2009 e 2022.
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Gréfico 18: Pregos reais médios praticados de valores base por idade do apartamento entre 2009 e 2022
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Neste sentido, a fim de estabelecer uma comparacdo precisa em relagéo aos pregos de
apartamentos no &mbito deste topico, serdo considerados “novos apartamentos/apartamentos
novos” aqueles transacionados com até 5 anos de idade e “apartamentos antigos/velhos” aos
que estiverem além disso. Tal decisdo, embora arbitraria, se baseia nas médias de valores base
pagos e visa um melhor entendimento dos efeitos de incorporacgdes e constru¢fes de novos
conjuntos de apartamentos nas localidades e suas regides proximas.

Em relagdo ao numero de transagdes, 0 segmento de novos apartamentos viu franco
crescimento no periodo 2009-2013 e forte queda desde entdo, sendo que somente 0s anos de

2018 e 2021 interromperam a tendéncia. Em oposicdo, o conjunto de transacdes envolvendo
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apartamentos antigos presenciou um forte decréscimo no numero de negociacdes entre 2009 e
2016, passando a apresentar tendéncia de alta no periodo 2016-2022 (grafico 19).

No que diz respeito a outras métricas, a diferenca entre valores de metro quadrado entre
novos e velhos apartamentos de inicio experimentou uma queda, para depois se estabilizar em
uma faixa e, j& em 2022, experimentar uma alta. Por sua vez, as tendéncias observadas das
diferencas médias percentuais de valores nominais e tamanhos dos apartamentos
transacionados seguiram basicamente 0 mesmo comportamento, ambos diminuindo ao longo
do tempo em curvas parecidas, o que sugere alguma correlacdo entre valores nominais

praticados e o tamanho dos apartamentos transacionados (gréfico 20).

Gréfico 19: Nameros de transagdes de apartamentos “novos” e “velhos/antigos”
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Gréfico 20: Diferenga percentual de pregos de m2, valores nominais e tamanhos entre apartamentos novos e antigos
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A diminuicéo da diferenca percentual dos valores de metros quadrados entre novos e
velhos apartamentos, conformes observados nos dados do ITBI, durante o periodo de maior
numero de negociacdes e de aumento dos valores praticados no mercado imobiliario formal de
apartamentos (2009 a 2013/2014) sugere que, neste periodo, houve uma participacao crescente
de transagdes de novas unidades em locais onde o metro quadrado estava mais acessivel.

Em relacdo ao nimero de transa¢des de novos apartamentos, verifica-se uma tendéncia
geral de decréscimo desde 2013. No entanto, ao se analisar o nimero de transacdes por tipo
construtivo, é possivel verificar algumas diferencas. As transacdes envolvendo novos imaéveis
de padréo de acabamento 1 e 2 (P1 e P2) praticamente desapareceram em 2022, algo que se
contrasta com os primeiros anos das andlises, onde algumas centenas de transacfes foram
registradas anualmente. Em 2010, por exemplo, foram 615 transacdes envolvendo apartamentos
deste tipo. Em 2022 foram registradas apenas trés transacées, localizadas nos bairros Granja de
Freitas (regional Leste) e Santa Monica (regional Venda Nova).

J& no que diz respeito aos novos apartamentos P3 e P4, a diminui¢do no nimero recente
de transacbGes € mais notavel nos apartamentos P3, enquanto para os P4 a tendéncia de
diminuicdo foi mais suave. Em 2022, a diferenca entre ambos foi de apenas 433 transacdes,
contra 2.809 em 2010, ano da maior diferenca. No caso dos apartamentos P5, embora, no geral,
a curva grafica siga as mesmas tendéncias do observado no plano geral, houve uma recuperacao
mais acentuada em 2022. isso se deve a uma inauguracdo de um grande conjunto de
apartamentos em uma area entre os bairros Jaragua e Aeroporto, na regional Pampulha, area

predominantemente habitada por individuos de renda média a alta (graficos 21 e 22).

Grafico 21: Nimero de transa¢des de novos apartamentos (até 5 anos) em Belo Horizonte entre 2009 e 2022 por
tipo construtivo
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Grafico 22: Porcentagem de transacfes de novos apartamentos (até 5 anos) em Belo Horizonte entre 2009 e 2022
por tipo construtivo.
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Analisando a média do tamanho dos apartamentos transacionados, tanto 0s novos
quanto os antigos, percebe-se uma notavel tendéncia de reducdo no tamanho de novos imoveis
a partir de 2012, interrompida somente por um forte aumento em 2022 (grafico 23). Essa
dindmica pode ser atribuida, em parte, as adaptacdes do mercado em relacdo as mudancas no
crescimento populacional e na composicao das familias. O Censo de 2022 do IBGE (2023),
cujas informag0es estavam em processo de divulgacao durante a escrita dos resultados desta
pesquisa, mostraram queda do nimero de habitantes em Belo Horizonte: de 2.375.151 em 2010
para 2.315.560 em 2022, tendéncia contraria ao crescimento populacional registrado na regido
metropolitana.

Além disso, o namero de moradores por domicilio em Belo Horizonte diminuiu de 3,1
em 2010 para 2,59 em 2022. Esse dado corrobora com a queda populacional percebida pelo
Censo e também se associa as mudancas do estoque imobiliario, particularmente no segmento
de apartamentos. De acordo com registros do IPTU de Belo Horizonte, houve um grande
aumento no nimero de apartamentos residenciais: em 2010 haviam cerca de 255 mil unidades,
enquanto o Cadastro Imobiliario de 2022 registrou aproximadamente 400 mil. Porém, como
sera descrito nos préximos subtdpicos, defendemos que, além de questdes demogréficas, tal

mudanca também esta associada a uma intensificacdo da captura de rendas fundiérias na cidade.
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Grafico 23: Média de tamanho de apartamentos novos (até 5 anos) e antigos (acima de 5 anos) transacionados
em Belo Horizonte entre 2009 e 2022 por ano.
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Reproduzindo o comportamento do ndmero de total de transacGes, as regionais que
obtiveram um maior nimero de transacfes envolvendo novos apartamentos foram a Oeste e
Pampulha, seguida pela Centro-Sul, sendo que essas trés regionais, juntas, foram responsaveis
por mais de 60% do nimero de negocia¢des deste tipo na cidade (tabela 10).

Por sua vez, os bairros que tiveram maior nimero de transac6es de novos apartamentos
se espalharam pela cidade, ndo se concentrando somente em uma regido e chegando, inclusive,
a regionais periféricas, como a Norte, Venda Nova e Barreiro. Embora tenha acontecido um
namero grande de negociacdes deste tipo na regional Centro-Sul e areas do entorno (tabela 8),
sobretudo em bairros vizinhos da regional Oeste e no bairro Sagrada Familia, bairros como
Castelo (e seus vizinhos Paqueta e Ouro Preto), Buritis, Camargos, Sdo Jodo Batista, Planalto
e Santa Amélia também se destacaram como vetores imobiliarios de transacdes de apartamentos

novos (tabela 9 e figura 18).



Tabela 8: NUmero de transac@es de novos apartamentos (até 5 anos) por regional.

REGIONAL  rpansacoes
OESTE 23.988
PAMPULHA 23.535
CENTRO-SUL 16.507
NORDESTE 9.555
NORTE 6.597
LESTE 6.540
VENDA NOVA 6.104
BARREIRO 5.921
NOROESTE 5.245
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Tabela 9: Bairros com maior nimero de transac¢fes de novos apartamentos no periodo 2009 a 2022

considerando agueles com mais de 1000 de negociagdes.

BAIRRO TRANSACOES REGIONAL BAIRRO TOT. TRANSACOES ~ REGIONAL
BURITIS 9.230 OESTE LOURDES 1.461 CE'S\'JfO'
CASTELO 6.070 PAMPULHA SERRA 1.437 CE'S\'JfO'
OURO PRETO 2.796 PAMPULHA NOVA SUISSA 1.405 OESTE
SESRADA 2481 LESTE SAO JOAO BATISTA 1.376 \,/\IE(;\‘VDAA
SANTA AMELIA 2,067 PAMPULHA PRADO 1.305 OESTE
PLANALTO 2,066 NORTE DIAMANTE 1.288 BARREIRO
PAQUETA 1.932 PAMPULHA FERNAO DIAS 1218 NORDESTE
CAMARGOS 1.921 OESTE GUTIERREZ 1.167 OESTE
SAVASSI 1.897 CENTRO-SUL MANACAS 1.073 PAMPULHA
SION 1.706 CENTRO-SUL HAVAI 1.072 OESTE
SANTO ANTONIO 1,676 CENTRO-SUL CINQUETENARIO 1.044 OESTE
Ut 1611 CENTRO-SUL SALGADO FILHO 1.034 OESTE
UNIAO 1.011 NORDESTE
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Figura 18: Numero de transages de novos apartamentos (até 5 anos) por bairro em Belo Horizonte entre 2009 e
2022
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Considerando a distribuicdo por padréo de acabamento, se percebe uma clara divisao de
transagcdes pela cidade. No geral, foram relativamente poucas as transagdes de novos
apartamentos de padrdo de acabamento 1 e 2, totalizando apenas 2,59% do total de transacdes
de novos apartamentos considerados neste trabalho. Deste total, uma parcela significativa
ocorreu na regional Barreiro, onde foram registradas 1.039 transacGes de um total de 2.689
transagBes neste segmento.

Se destacam, sobretudo, transagdes ocorridas em conjuntos habitacionais inauguradas
no bairro Solar do Barreiro, que se localiza na periferia da regional em area ja adjacente ao
Parque Estadual da Serra do Rola-Moca. Esta regido, predominantemente carente e com alta
vulnerabilidade social, constituida por bairros pobres e favelas, era caracterizada por uma
abundancia de terrenos ainda “vazios”, com vegetacao rasteira e com declividade que facilitou
a construcdo de empreendimentos de alta densidade (figura 19). Este baixo numero de

transacOes envolvendo apartamentos de tipo construtivo 1 e 2 revela, a principio, uma melhoria

da qualidade do estoque imobiliario geral da cidade.

Figura 19: Modelo em 3D represetandocondoml'nios habitacionais no bairro Solar do Barreiro e localidades
vizinhas. Fonte: 2022 Google, 2022 Airbus, CNES/ Airbus, Maxar Technologies

Considerando os outros tipos construtivos, houve maior predominancia de transacoes de
novos apartamentos P3 nas regionais Barreiro, Venda Nova, Pampulha, Norte, Noroeste,
Nordeste e Leste. Por sua vez, a regional Oeste apresentou maiores predominancias de
transagOes de apartamentos de tipo construtivo P3 e P4 e a Centro-Sul, a mais rica da cidade,
de novos apartamentos de tipo construtivo P4 e P5 (tabela 10).
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Tabela 10: Namero de transacdes totais de novos apartamentos (até 5 anos) por padrao de acabamento

por regional
REGIONAL P1P2 P3 P4 P5
BARREIRO 1.039 4.151 731 0
CENTRO-SUL 2 2.756 8.897 4.852
LESTE 33 4.830 1.655 22
NORDESTE 408 6.139 2.666 342
NOROESTE 139 3.745 1.350 11
NORTE 537 4.909 1.151 0
OESTE 126 11.180 11.556 1.126
PAMPULHA 180 16.541 6.574 240
VENDA NOVA 225 5.774 105 0
Total Geral 2.689 60.025 34.685 6.593

Por fim, uma avaliacdo preliminar dos valores verificados nas variaveis associadas as
transacdes no periodo revela caracteristicas interessantes de padrdes de transacao imobiliaria
de novos apartamentos por regional. Embora esta ndo seja uma analise ideal devido as
discrepancias nas dindmicas espaciais e temporais do mercado imobiliario, juntamente com as
mudancas gerais das condi¢fes socioecondmicas, a tabela 11 ajuda a descrever o padrao médio

de transacdo imobiliaria na cidade por regional entre 2009 e 2022:

Tabela 11: Médias de valores de areas construida, metro quadrado (real) e valor nominal (real)
transacionado de novos apartamentos por regional em Belo Horizonte no periodo de 2009 a 2022

REGIONAL AREA CONSTRUIDA METRO QUAD. VALOR BASE
CENTRO-SUL 203,83 7.017,16 1.476.857,75
OESTE 136,89 4.936,04 677.269,53
LESTE 131,60 4.861,07 636.049,44
NOROESTE 118,51 4.716,92 551.745,10
NORDESTE 117,74 4.615,38 553.323,08
PAMPULHA 111,36 4.787,43 521.524,76
BARREIRO 82,94 4.087,65 340.398,40
NORTE 75,08 4.391,32 329.105,52
VENDA NOVA 70,49 4.556,42 313.110,40

Data de referéncia: dezembro de 2022.

Como se percebe, os maiores valores verificados, de maneira muito discrepante do resto
da cidade, foram na regional Centro-Sul, enquanto as regionais Oeste e Leste apresentaram
valores relativamente semelhantes. A regional Pampulha, embora também largamente habitada
por individuos por rendas médias e altas, por causa de desigualdades socioespaciais internas,
em uma média geral, ndo se mostra como uma das regionais mais caras na cidade para se obter
um novo apartamento e apresenta semelhancas aos valores praticados das regionais Noroeste e
Nordeste. Por fim, as regionais Barreiro, Norte e Venda Nova, localizadas em &reas mais
periféricas, dispuseram de novos apartamentos geralmente menores, com os menores valores

de metro quadrado e valores totais pagos praticados.
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5.1.3 Diagnostico sobre o mercado formal de casas

O mercado formal de moradias relacionadas a casas, por sua vez, no que diz respeito ao
numero de transagdes, apresentou uma tendéncia de declinio entre 2009 e 2016 que foi seguida
por estagnacdo. Os valores de metro quadrado seguiram as mesmas tendéncias dos valores
praticados de apartamentos, porém, sendo mais baratos, houve uma diminuigdo percentual entre
os valores médios de m?2 praticados entre casas e apartamentos (gréfico 24). Entretanto, 0s
valores nominais pagos médios corrigidos ndo presenciaram uma queda tdo acentuada quanto
a observada no mercado de apartamentos (tabela 12). Uma parte da explicacdo para este
fendmeno surge no fato de que as casas transacionadas neste periodo apresentaram uma
tendéncia continua de aumento em seu tamanho, o que colaborou para amortecer o impacto da

gueda nos valores-base transacionados.

Tabela 12: Médias de pregos de metro quadrado corrigidos, valores nominais pagos corrigidos, nimero de
transagdes e tamanhos de casas transacionados entre 2009 e 2022

ANO QUI\/{‘I‘IIE)TRF;(\)DO VE;AALSCI)ER NUM. TRANSACOES TAMANHO (M?)
2009 2.701,40 375.591,59 4.966 144,85
2010 3.462,12 464.683,27 4.747 140,79
2011 4.070,26 552.317,98 4.045 143,07
2012 4.429,79 627.346,38 3.496 149,77
2013 4.994,49 687.392,15 3.376 147,16
2014 5.160,40 711.504,67 2.344 147,88
2015 4.858,05 703.757,71 2.196 149,59
2016 4.397,86 620.187,51 2.039 152,74
2017 4.305,30 667.671,37 2.048 165,86
2018 4.048,29 659.165,54 2.187 171,31
2019 4.137,47 709.959,57 2121 182,51
2020 4.016,85 759.409,54 2.220 193,66
2021 3.935,59 741.561,29 2.714 195,22
2022 3.712,64 703.021,53 2.490 196,59

Data de referéncia: dezembro de 2022.
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Gréafico 24: Precos reais médios de metro quadrado praticados de vendas de casas e apartamentos entre 2009 e
2022
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Data de referéncia: dezembro de 2022

Quando se analisa as dindmicas de transacGes por padrdo de acabamento, em nimeros
absolutos, os segmentos que mais experimentaram fortes reducGes no nimero de transacGes
foram os de padréo de acabamento 1 e 2 (P1/P2) e também o P3, justamente aqueles com 0s
maiores volumes de transacdo na cidade. Por sua vez, o segmento de casas P4, embora tenham
experimentado um periodo de declinio, nos anos de 2021 e 2022 o numero de negociacfes se
manteve nos mesmos patamares registrados em 2009 a 2014, anos de maior atividade. Por outro
lado, as casas do segmento P5, carissimas, permaneceram com um volume de transacdes

reduzidos ao longo de todo o periodo (grafico 25):

Gréfico 25: Nimero de transagdes de casas por ano por padrao de acabamento — 2009 a 2022
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Em relacdo aos valores base transacionados corrigidos, ao contrario do mercado de
apartamentos, todos os tipos construtivos, na méedia, ndo viram diminui¢do nos valores apos
2014. O grafico 26 ilustra esta dindmica. No entanto, os valores das casas P5 ndo foram
representados devido a grande discrepancia de valores e ao baixo nimero de transacfes. Ao

longo do periodo, eles se mantiveram em uma faixa média de 2,3 a 4,5 milhdes de reais.

Gréfico 26: Valores médios transacionados de casas por ano por padrdo de acabamento — 2009 a 2022
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O que ajuda a explicar a manutencdo dos valores de casas transacionados, embora com
a queda dos valores de metro quadrado, € o0 aumento continuo dos valores transacionados por
tipo construtivo que s6 ndo foi verificado nas casas transacionadas de padrdo de acabamento
P5 (gréfico 27). Estas Gltimas, verdadeiras mansdes, nunca apresentaram média inferior a 425
metros quadrados.

Gréfico 27: Tamanho médio transacionado de casas por ano por padrdo de acabamento — 2009 a 2022
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Em relagdo aos padrBes de imdveis transacionados por regional, percebe-se alguns
paralelos com os padrdes de transacOes de apartamentos. As casas transacionadas na regional
Centro-Sul apresentaram, no geral, as maiores areas transacionadas, 0os metros quadrados
praticados mais caros assim como 0s maiores valores. As regionais Pampulha e Oeste, por sua
vez, apresentaram valores relativamente parecidos, embora a Pampulha tenha apresentado
precos ligeiramente superiores. Outras regionais, embora com valores semelhantes,
apresentaram algumas discrepancias: a regional Barreiro registrou 0 metro quadrado mais
barato praticado, porém, devido ao maior tamanho das casas transacionadas, os valores-bases
corrigidos superaram aqueles registrados na regional Venda Nova. No que diz respeito ao
namero de transacBes registrados, as regionais Pampulha e Venda Nova se destacam, com

discrepancia marcante em relacdo as outras regionais (tabela 13).

Tabela 13: VValores médios de area construida, niumero de transacdes e pre¢cos médios corrigidos de metro
quadrado e valores nominais pagos por regional em transac6es de casas em Belo Horizonte entre 2009 e
2022 considerados no ambito deste trabalho.

REGIONAL AREA CONSTRUIDA QUI\,{‘I\I[ED-II—QF;ODO VE;A\ALS(IDER T'\II:\’L,JO\IKIIEi(C)ZCI)DIES
CENTRO-SUL 293,56 7.507,28 2.041.950,20 2.391
PAMPULHA 170,61 4.514,61 723.578,49 8.261
OESTE 170,25 4.234,69 664.702,44 3.757
LESTE 168,89 3.877,39 596.223,37 3.431
NOROESTE 169,65 3.344,52 508.728,35 4.287
NORDESTE 156,06 3.405,32 475.192,07 4.184
NORTE 126,23 3.637,71 395.185,96 3.712
BARREIRO 143,37 2.977,06 374.087,37 3.815
VENDA NOVA 111,57 3.884,54 362.843,80 7.151

Ao analisar o numero de transacdes imobiliarias conforme o nivel de acabamento e a
regido, fica claro que as casas de alto padrdo (P4 e P5) sdo mais comuns nas areas Centro-Sul,
Pampulha e Oeste. Por outro lado, as casas de padrdo P3 estdo distribuidas por toda a cidade,
enguanto as de padrdo P1 e P2 tém pouca presenca na regido Centro-Sul, reforcando o carater
socioecondmico mais abastado dessa regido em comparagao com outras partes da cidade (tabela
14).



Tabela 14: NUmero de casas transacionadas por padrao de acabamento por regional

REGIONAL P1/P2 P3 P4 P5
CENTRO-SUL 279 1278 589 245
PAMPULHA 1621 5489 973 178
OESTE 1504 1781 429 43
NORDESTE 2124 1889 165 6
LESTE 1710 1587 128 6
BARREIRO 2377 1357 75 6
NORTE 1677 1898 132 5
NOROESTE 2129 1972 182 4
VENDA NOVA 2809 4212 127 3
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Em relacdo ao nimero de transagBes por bairro, os bairros que se destacaram foram

alguns localizados nas divisas entre as regionais Pampulha e Venda, caso do Santa Amélia
(1588 negociacdes), Copacabana (1144), Santa Ménica (1122), Séo Jodo Batista (820), Planalto

(787), Céu Azul (695) e Itapod (642). Em comum, estes bairros apresentam varios enderecos

em que ocorreram mais de uma transacdo, e isso decorre pelo fato de que esses locais

apresentam um alto indice de negocia¢des de casas em condominios, sejam eles com inUmeras

casas separadas ou unidades em uma unica construcdo. A figura 20 ilustra o numero total de

transacdes de casas nos bairros da cidade entre 2009 e 2022.
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5.2 Definicdo dos perfis socioecondmicos espaciais de transacfes de apartamentos —
analises de cluster

Neste tépico, proponho uma andlise para examinar os perfis médios de transacdes por
setor censitario na cidade durante o ano de 2010. Para atingir esse objetivo, foi realizada um
agrupamento dos setores censitarios por meio da aplicacdo do algoritmo de clusterizacdo k-
means (k-médias). Essa abordagem possibilita tanto uma avaliacdo global dos padrdes quanto
a visualizacao espacial dos perfis médios de transacdes imobiliarias em toda a cidade. Os dados
de casas foram desconsiderados no restante da pesquisa, devido ao fato do nimero de transacdes
ser relativamente baixo ao se comparado ao de apartamentos e este nimero ter diminuido ao
longo do tempo.

Os setores censitarios escolhidos para esta analise foram selecionados com base no
numero de transacdes, sendo removidos todos aqueles que foram registradas somente uma. Essa
sele¢do foi feita com o propdsito de eliminar eventuais outliers, especialmente os associados a
renda e valores bases.

Sendo uma analise ad hoc, que pode ser definida por diversas maneiras, inclusive na
escolha do namero ideal de clusters, para facilitar a analise, as variaveis foram normalizadas
usando a técnica de escore Z, que ajusta os valores em relacdo a média e ao desvio padréo do
grupo (neste caso, a cidade), tornando possivel a comparacdo entre varidveis com escalas
distintas. Através da aplicacdo do algoritmo K-Means, a estratégia seguida consistiu em
determinar o nimero ideal de clusters para evitar repeticdes de padrbes de negociacdes entre
grupos diferentes e, simultaneamente, alcancar a convergéncia dos centros de clusters nas
iteragdes. A convergéncia € atingida quando a mudanca nos centros dos clusters chega a zero,
indicando que ndo ha variacGes significativas entre os clusters a partir desse ponto.

A nivel de cidade, apés as iteracOes e processamentos, foram definidos dois grandes
clusters: um com as variaveis e atributos da negociacao que indicavam valores superiores, como
as maiores construidas; os maiores valores médios gastos na negociacao; as melhores médias
de padrdo de acabamento; os imdveis mais novos e as maiores rendas e valores médios de metro
quadrado. Em contraste, o segundo grupo apresentou valores inversos®e.

O primeiro cluster englobou 288 setores censitarios enquanto o segundo apresentou

1218. Ao se mapear os clusters, percebe-se uma clara representacdo cartografica da principal

% E importante frisar que, durante as analises, foi constatado que quando se pede para gerar maiores niimeros de
agrupamentos, eles tendem principalmente a se dissociar entre os grupos de maiores valores. Ou seja, quando se
geravam 3, 4 ou 5 agrupamentos - excluindo-se o agrupamento de valores baixos -, 0s outros gerados apresentavam
valores altos, diferindo somente pela sua magnitude.
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forma de segregacéo socioespacial evidenciada em Belo Horizonte durante as modelagens que
se relaciona, sobretudo, a renda: a daqueles que englobam setores de classe média alta a alta,
incluindo individuos de rendas muito altas, e o restante da cidade, com uma grande variedade
de tipos de transacdes. A tabela 15 mostra os valores relativos aos centros de clusters gerados,
o grafico 28 mostra os valores normalizados dos clusters gerados enquanto a tabela 16 os
valores médios verificados

Tabela 15: Valores padronizados por escore Z dos centros dos clusters finais utilizando a malha de setores
censitarios do Censo Demografico de 2010. Fonte: ITBI (PBH) e Censo Demografico do IBGE de 2010
(IBGE, 2010)

CENTROS DOS CLUSTERS FINAIS
VARIAVEL ALTOS VALORES

RESTANTE DA

CIDADE
AREA CONSTRUIDA 1,41792 0,33527
PADRAO DE ACABAMENTO 1,34857 -0,31887
VALOR BASE 1,49312 -0,35305
IDADE DO IMOVEL -0,13831 0,327
METRO QUADRADO 1,26258 -0,29854
RENDA 1,36887 -0,32367
NUMERO DE CASOS
ALTOS VALORES 288 SETORES
RESTANTE 1218 SETORES

Gréfico 28: Definicbes de agrupamentos de padrbes socioecondmicos e mercadoldgicos relacionados as transacoes
imobiliérias de apartamentos em Belo Horizonte a nivel de cidade.
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Tabela 16: Precos médios observados nos agrupamentos gerados dos padroes relacionados as transacdes
imobiliarias por setor censitario em 2010 na escala municipal. Salario minimo em 2010: R$ 510,00

CLUSTER METRO VALOR PAD. égﬁé IDADE  RENDA PER
QUAD. BASE ACAB. T IMOV. CAPITA
ALTOS VALORES 2.437,95 504.847,56 3,85 200,37 15,37 2.657,29
RESTANTE DA CIDADE  1.684,57 165.449,91 2,74 98,74 17,27 1.009,18
MEDIA TOTAL 1.828,64 230.354,64 2,96 118,18 16,90 1.324,36

Apos a definicdo de grupos abrangendo toda a cidade, a analise prosseguiu com
estratificacdes dentro desses mesmos grupos, com o objetivo de se verificar padrbes mais
detalhados relacionados as caracteristicas socioeconémicas das transa¢Ges imobiliarias médias
por setor censitario. Foram selecionados apenas 0s setores censitarios pertencentes ao grupo
previamente estabelecido, excluindo-se os setores associados ao outro grupo. Em seguida,
foram realizadas andlises de cluster k-means seguindo a mesma metodologia empregada no
inicio.

Os agrupamentos gerados dentro do primeiro grupo previamente estabelecido, aqui
chamado de “Altos Valores”, demonstraram padrdes discrepantes relacionados somente a
magnitude da variavel analisada, ou seja, se diferenciaram somente pela escala de valores. Essas
distingBes incluem caracteristicas como concentracdo de imoveis de padrdes de acabamento
superiores, tamanhos médios de areas construidas maiores, valores base mais elevados, precos
por metro quadrado mais altos e renda média por setor mais elevada. Ndo foram observados
valores negativos de z-score em nenhum dos agrupamentos gerados, indicando que mesmo 0s
grupos com o0s menores valores gerados ainda superavam a média da cidade. Assim, nesta
andlise preferimos ndo discriminar este grupo internamente, tendo em vista que os valores
gerados sempre foram melhores aos gerados no restante da cidade embora haja diferencas
internas.

Porém, ao se analisar os agrupamentos internos gerados no segundo cluster, aqui
chamado de “Restante da Cidade”, se percebem padrdes interessantes. Para cada grupo, foi
proposto um nome para a sua descri¢ao. Primeiramente, o grupo “potencial elitizagdo” agrega
setores censitarios onde as transagGes apresentam valores médios de apartamentos de tamanho
superior a média dos demais setores censitarios da cidade, com padrdo de acabamento também
superior, valores base similares, mais novos, porem com custo por metro quadrado ligeiramente
mais acessivel e renda também ligeiramente menor a média dos outros setores da cidade. Tal
padrdo pode indicar uma expansao de padrBGes de transagdo de imoveis de caracteristicas

superiores aos valores de uma localidade, sobretudo por indicar imdveis mais caros em locais
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onde os metros quadrados sdo mais baratos e as rendas médias s&o menores, o que pode indicar
algum grau de gentrificacdo ou elitizagcdo em uma &rea.

Em contrapartida, no cluster “novos de padrao inferior”, emergem propriedades novas,
porém de padrdo de acabamento bastante inferior, dimensdes reduzidas e menores valores
praticados. No cluster “antigos e caros”, inico em que os valores de renda ultrapassam a média
da cidade, destacam-se transacdes envolvendo predominantemente imdveis antigos. O
agrupamento “antigos de baixo custo” se diferencia pelo comércio de apartamentos bastante
antigos, caracterizados por um baixo padrdo de acabamento, valores por metro quadrado
também reduzidos e areas construidas compactas.

No agrupamento “novos e acessiveis”, observam-se setores transacionados compostos
em sua maioria por iméveis menores do que a média dos setores da cidade, rendas menores que
a média, com valores praticados mais baixos, porém, mais novos em termos de idade. O
agrupamento ‘“‘apartamentos antigos” sobressai ao representar transagdes que envolvem
apartamentos antigos, exibindo um padrdo de acabamento ligeiramente superior, embora de
tamanho inferior, com valores praticados também inferiores e localizados em areas de metro
quadrado mais baratos. Por sua vez, o agrupamento “outliers” engloba apartamentos maiores
do que a média da cidade, recentes, com valores por metro quadrado substancialmente
inferiores a média e padréo de acabamento inferior. O grafico 29 mostra uma representacdo dos
centros de clusters finais, enquanto a tabela 17 mostra os valores padronizados finais gerados,
a tabela 18 mostra 0 numero de setores por grupo e a tabela 19 os valores médios reais

observados.
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Gréafico 29: Definicbes de agrupamentos de padrdes socioeconémicos e mercadoldgicos relacionados as transacoes
imobiliarias de apartamentos no cluster “Restante da Cidade”.
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Tabela 17: Valores padronizados por escore Z dos centros dos clusters finais internos do grupo “Restante
da Cidade” utilizando a malha de setores censitarios do Censo Demogréfico de 2010. Fonte: ITBI (PBH) e
Censo Demografico do IBGE de 2010 (IBGE, 2010)
NOVOS
VARIAVEL POTENCIAL PAD ANTIGOS ANTIGOS DE NOVOS E APARTAMENTOS OUTLIERS
ELITIZACAO INFERIbR E CAROS BAIXO CUSTO  ACESSIVEIS ANTIGOS
AREA, 0,27105 -0,92446 0,17632 -0,63449 -0,70134 -0,46063 1,24966
CONSTRUIDA ' ' ' ' ' ' '
PAB\E’:\@ DE 0,15464 -1,56686 0,05783 -1,45451 0,07286 0,06728 -1,193
VALOR BASE 0,01714 -0,69114 0,05919 -0,64533 -0,4914 -0,53097 -0,21604
IDADE DO
IMOVEL -0,6973 -0,46605 0,87377 1,4052 -0,85592 0,88806 -0,57084
METRO
QUADRADO -0,15283 -0,40868 0,17724 -0,93185 0,03988 -0,7257 -1,49261
RENDA -0,09428 -0,72018 0,37171 -0,57652 -0,51569 -0,42699 -0,83795

Tabela 18: Numero de setores censitarios por cluster verificado

NUMERO DE CASOS

POTENCIAL ELITIZAGAO 277
NOVOS PAD. INFERIOR 149
ANTIGOS E CAROS 160
ANTIGOS DE BAIXO CUSTO 160
NOVOS E ACESSIVEIS 271
APTOS ANTIGOS 195

OUTLIERS
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Tabela 19: Valores médios observados nos agrupamentos gerados dos padroes relacionados as transacdes
imobiliarias por setor censitario em 2010 nos grupos 1 e 2. Salario minimo em 2010: R$ 510,00

CLUSTER METRO VALOR PAD. CAS\'IES IDADE NUM. RENDA PER
QUAD (R$). BASE (R$) ACAB. (m?) IMOV.  TRANS. CAPITA
ALTOS VALORES 2.437,95 504.847,56 3,85 200,37 15,37 5.071 2657,29
ANTIGOS E CAROS 1.914,18 241.235,19 2,99 128,40 26,58 1.518 1775,04
POTENCIAL
ELITIZACAO 1.754,89 233.505,21 3,06 133,89 9,18 4.014 1181,53
MEDIA GERAL 1.828,64 230.354,64 2,96 118,18 16,90 21.035 1324,36
OUTLIERS 1.108,33 190.638,83 2,17 190,62 10,58 12 476,55
NOVOS E ACESSIVEIS 1.847,89 140.016,32 3,00 77,52 7,43 5.249 800,92
APARTAMENTOS
ANTIGOS 1.478,43 132.742,58 3,00 91,48 26,74 1.711 929,84
ANTIGOS DE BAIXO 1.378,94 111.719,09 1,99 81,40 32,47 1.434 802,62
CUSTO
NOVOS DE PADRAO
INFERIOR 1.631,42 103.297,36 1,92 64,59 11,74 2.026 592,26

Por fim, as representacdes a seguir ilustram a disposicéo espacial dos setores censitarios,
agrupados de acordo com os clusters definidos anteriormente. Em geral, o grupo “Altos
Valores”, que engloba setores de valores superiores, concentra-se na regido Centro-Sul
(excluindo-se quase todos os setores presentes no bairro Centro) e em outras areas habitadas
principalmente por individuos de rendas elevadas. Essas areas incluem bairros na regional
Pampulha, em bairros proximos da regido Oeste (como Buritis e Gutierrez), na regido Nordeste
(setores no bairro Unido e arredores) e outros setores isolados. Por sua vez, o segundo grupo
apresenta uma distribuicdo equilibrada por todas as regionais da cidade.

Em relacdo aos agrupamentos internos definidos no cluster “Restante da Cidade”,
seguindo uma ordem relativa as médias de valores base transacionados por setor censitario, 0
agrupamento interno “Antigos e Caros”, que envolve setores censitarios com predominancia de
transacdes de apartamentos mais caros e antigos, abrange areas localizadas na regional Centro-
Sul, Oeste, Leste, Pampulha e Nordeste, seguindo um padrdo de localizagéo espacial ndo muito
distinto do cluster de “Altos Valores”.

Por sua vez, o agrupamento chamado “Potencial Elitizacdo”, que indica a localizacdo
de setores censitarios com predominancia de apartamentos de melhores padrées em areas com
precos de metros quadrados e rendimentos médios abaixo da média da cidade, se espalham por
eixos bem definidos, no entorno de grandes vias, como a Avenida Cristiano Machado e a
Avenida Pedro 11, em um padrao espacial que se espalha da regional Centro-Sul rumo a periferia

de Belo Horizonte. Além destas areas, tais setores se espalham por localidades na regional
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Barreiro e bairros como Buritis e Castelo e arredores, habitados por individuos de renda média
a altas, que, em escalas diferentes, sdo superiores as médias de rendimentos verificadas nos seus
entornos Apesar disso, os valores médios de metro quadrado e rendimentos médios nesses
setores permanecem abaixo da média da cidade, principalmente devido a disparidade em
relagdo ao agrupamento mais rico, que apresenta rendimentos significativamente divergentes.
Por sua vez, 0 agrupamento interno “outlier” apresenta pouquissimas transacGes em setores
espalhados pela cidade, indicando uma disparidade em relacdo aos padrées praticados em Belo
Horizonte.

Ja o agrupamento “Novos e Acessiveis”, por sua vez, se destaca como aquele que
registra 0 maior numero geral de transacdes, exibindo a menor média de idade entre os imoveis
transacionados, valores base significativamente inferiores a média da cidade e os tamanhos
médios de transacGes mais modestos. Além disso, a renda per capita média também se situa
bem abaixo da média observada em Belo Horizonte. Esses setores agrupam majoritariamente
transagdes que envolvem apartamentos mais recentes e de menores dimensdes, com pregos mais
acessiveis, indicando uma segmentacdo no mercado imobiliario formal de apartamentos. Tais
setores censitarios encontram-se em zonas periféricas da cidade e nas proximidades dos eixos
de expansdo delineadas no agrupamento “Potencial Elitizacdo”. Em contraste com os
agrupamentos anteriores, a sua dispersdo é mais acentuada nas regides de menor renda,
abrangendo areas nas regionais Nordeste, Venda Nova, Barreiro e Leste e na area da regional
Oeste que faz divisa com o municipio de Contagem. As figuras 21, 22 e 23 mostram a

localizacdo espacial dos agrupamentos gerados e da legenda para a leitura dos graficos.

Area construida
Padrio de acabamento
Valor base

Idade do Imével

Metro quadrado
Renda

Figura 21: Variaveis consideradas na anélise de cluster.
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Figura 22: Representacdo espacial dos clusters resultantes da aplica¢do do algoritmo K-means a nivel de cidade.
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Figura 23: Representacdo da localizacdo espacial dos agrupamentos internos gerados no cluster “restante da

cidade”.

5. 3 O mercado formal de moradias em Belo Horizonte e as principais tendéncias de

capturas de rendas fundiarias

O diagndstico dos precos de moradias transacionados pela cidade revela contradi¢bes

de precos entre regionais e bairros, indicando dindmicas distintas de producdo imobiliéria e

capturas de rendas fundiarias. A principal forma de transacdo de moradias na cidade foi a de

apartamentos, com quase 0ito vezes mais negocia¢des do que casas. No geral, apos as altas

verificadas de 2009 a 2013/2014, houve uma tendéncia de manutencdo, com leve alta posterior,

dos precos de metros quadrados praticados e valores-base na cidade, porém, com forte perda

frente a inflacdo. Tal processo se explica, a0 menos em parte, pela crise econémica, politica e

social enfrentada pelo pais no periodo p6s-2013.

Além disso, foi observada uma diminuicdo constante do tamanho médio dos

apartamentos transacionados, processo protagonizado sobretudo pelas transa¢des de novos

apartamentos. No periodo da crise e posteriormente da pandemia de covid-19, se viu que as
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médias de idade dos novos apartamentos transacionados aumentaram. Entretanto, tais
dindmicas se deram de maneira distinta pela cidade em mais diferentes escalas.

Procurando ndo incorrer no risco de falacia ecoldgica, sustentamos que o diagndstico
das transacbes no primeiro topico deste capitulo e a modelagem por setores censitarios
mostraram, em escalas diferentes, constatagdes parecidas sobre os comportamentos das
variaveis metro quadrado e valores base. Assim, a partir das constatacdes ja produzidas e
procurando levantar evidéncias para a discussdo sobre a producao e as mudangas nos precgos de
moradias em Belo Horizonte no periodo entre 2009 e 2022, neste tdpico, proponho uma anélise
espacial e modelagem cartografica das mudancas temporais e espaciais relacionadas aos
principais atributos relacionados aos valores praticados.

Neste contexto, foi empregada a técnica estatistica conhecida como “Indicadores Locais
de Associagdo Espacial” (LISA) e interpolagdes baseadas no método de ponderagdo inversa da
distancia (Inverse Distance Weighting (IDW)) para 0 mapeamento e processamento dos
conjuntos de dados compilados pela Prefeitura de Belo Horizonte no &mbito do registro do
pagamento de ITBI ao longo de cada ano abordado na pesquisa. Serd dada uma atencdo especial
aos dados envolvendo transacGes de apartamentos, o principal tipo construtivo transacionado e
a principal forma de produ¢do de moradias na “cidade formal” belorizontina.

Vale ressaltar que, no contexto deste trabalho, a interpolagcdo por IDW ndo apresenta
rigor estatistico, servindo somente para ilustracdo e identificacdo de padrBes espaciais. Porém,
ao especializar os valores pontuais registrados, tal técnica se mostrou de grande importancia
para o entendimento dos padrdes espaciais relativos aos processos ocorridos no mercado
imobiliario formal de moradias na cidade, evidenciados pelos registros de pagamentos de ITBI.

Concomitantemente a analise espacial, serd abordada e levantadas hipoteses sobre as
diversas formas de captura de rendas fundiarias em Belo Horizonte durante o periodo
considerado nesta pesquisa. A principal tese defendida é a de que todo o municipio de Belo
Horizonte, a nivel metropolitano, se consolidou ainda mais como uma centralidade de grande
escala. Apesar das varia¢Oes socioespaciais internas, essa centralidade apresenta em toda a sua
totalidade, nos termos de Neil Smith (1982, 1987, 2006b, 2010b), possibilidade de capturas de
"rent gaps", especialmente em terrenos e lotes ainda desocupados ou com densidade baixa de
ocupacdo, que estdo sujeitos a incorporacdes e a construcao de edificios residenciais.

Entretanto, mesmo diante da atividade vigorosa dos agentes que atuam no setor
imobiliario em toda a cidade, resultando na valorizacdo subsequente do preco por metro

quadrado e no aumento efetivo da aquisi¢do de rendas fundiarias, bem como na criacdo de
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condigdes para captacOes futuras, percebemos que, apesar do aumento da variedade de
negociacdes a precos mais elevados e da comercializacdo de propriedades com padroes
superiores de acabamento em localidades que ndo haviam este tipo de atividade imobiliaria, o
mercado imobiliario se adaptou as caracteristicas socioeconémicas locais, algo pontuado por
Gomes (2008). Considero que isso ocorreu de modo a otimizar a captura de rendas fundiarias
em diferentes areas, pois 0s incorporadores e empresarios do ramo mostraram capacidade de se
adaptar as realidades locais.

No decorrer deste topico e no seguinte, exploraremos as categorias de renda fundiaria
urbana e os métodos de captacdo de rendas fundiarias discutidos pelos diversos autores citados
anteriormente, incluindo Topalov (1978), Lemos (1988b), Lojkine (1981), Harvey (2005),
Smith (1982, 2006b, 2010b), Ribeiro (2015) e, em particular, Jaramillo Gonzales (2009, 2017).
Estes autores tratam da competicdo entre agentes pelo uso do solo urbano e a busca por
localizagGes vantajosas para as suas atividades e melhorias nas condi¢Ges de acumulacéo de
capital. Também iremos analisar as diversas formas de captacdo de rendas diferenciais, como
verticalizacdo, construtibilidade, segregacdo socioespacial e a dinamica migratoria 0s
segmentos moradias (e das classes sociais associadas) por BH. Comecaremos pela analise da
configuracdo da Renda de Monopdlio de Segregacdo, um aspecto que se destacou na
modelagem e andlise dos dados, evidenciando sua presencga significativa em Belo Horizonte e
que mostra claramente o principal aspecto social segregador da cidade.

5.3.1 A renda de monopolio de segregacdo em Belo Horizonte

A segregacdo socioespacial de moradias em Belo Horizonte, seja em apartamentos ou
casas, se manifesta de maneira destacada nos padrdes de transacfes imobiliarias. A analise de
dados, os clusters identificados, os mapas de interpolacdo e os produtos derivados do LISA
apontam claramente para uma concentracdo de valores elevados em determinadas areas. Certas
localidades da regional Centro-Sul, Pampulha, Nordeste (em bairros préximos a Avenida
Cristiano Machado) e setores da regional Oeste, em proximidade com a primeira, se destacam
por abrigar imoveis de maior valor e discrepancias acentuadas.

Essas regides da cidade se sobressaem como locais de concentracdo dos apartamentos
de padrdo P5, o patamar mais elevado e luxuoso conforme classificado pela PBH (BELO
HORIZONTE, 2009). Adicionalmente, elas se configuram como os locais que concentram as
unidades de maior valor e precos por metro quadrado mais elevados. Tais caracteristicas
conferem a esses espagos uma grande presenca de imdveis que, dado 0s seus precos, constam

de um carater exclusivo e inacessivel a outras camadas sociais.
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Alguns padrdes transacionais distintos desses locais chamam a atencdo. Um caso
notavel é o bairro Belvedere, considerado o mais rico da cidade, e seu vizinho, Santa Ldcia,
ambos préximos a divisa com o municipio de Nova Lima. Esses bairros contaram com os precos
médios de apartamentos mais caros da cidade durante o periodo analisado.

No entanto, uma caracteristica de exclusividade resulta em precos de metros quadrados
semelhantes aos de outros bairros na regido Centro-Sul: o tamanho dos apartamentos. No bairro
Belvedere, a média verificada dos tamanhos negociados de apartamentos com 0 anos de idade
foi de 506 m2, enquanto no bairro Santa Lucia foi de 419,6 metros. Em contraste, os bairros
com valores médios de metros quadrados mais altos, no caso, o Santo Agostinho e
Funcionarios, apresentam medias de 234 m? e 223 m2, respectivamente.

Quando se consideram todos o0s apartamentos negociados no periodo,
independentemente da idade, observa-se um padrdo semelhante. Embora o bairro Savassi tenha
registrado média de preco por metro quadrado semelhante ao do Belvedere, os valores reais
transacionados foram, em média, 47,5% menores. Essa diferenca é comparavel a discrepancia
nos tamanhos médios das areas construidas: 161,47 m? contra 301,48 mz.

Isso evidencia que, apesar das praticas de monopolio de segregacdo observadas em
varias regides, incluindo Centro-Sul, Pampulha, Nordeste e Oeste, a segregacao socioespacial
em Belo Horizonte assume escalas diferentes, mesmo nos bairros mais caros da cidade.

Outro aspecto relevante encontrado nos perfis de transacdes, principalmente através de
analises de cluster e mapas utilizando dados da Prefeitura de Belo Horizonte e dados estatisticos
LISA, é a aparente falta de expansdo espacial dos perfis mais abastados de transagdes
imobiliarias e da localizacdo de novos apartamentos e condominios de padrédo luxo (P5). Esses
empreendimentos sdo predominantemente encontrados nos entornos das mesmas areas que ja
estavam estabelecidas em 2009 e em novas localidades que concentram individuos de rendas
altas. Entretanto, mesmo com algumas expansdes em areas proximas ao longo do tempo, e
ocasionalmente com o surgimento de pontos em outras zonas, como nos setores da regional
Leste e no entorno do bairro Barreiro, esse padrdo permanece predominantemente estavel, com
poucas variagdes espaciais significativas.

Esta tendéncia de autossegregacdo espacial em Belo Horizonte reproduz a dindmica de
expansdo urbana na cidade, refletindo o0 movimento das classes dirigentes do centro em direcdo
a periferia. Inicialmente, concentraram-se nos bairros da regional Centro-Sul e, posteriormente,
expandiram sua presenca para a regido da Pampulha e éareas proximas. (GOMES, 2008;
TONUCCI FILHO, 2012).
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Por outro lado, ndo foram detectadas transagdes de apartamentos recém-inaugurados de
padrdo de acabamento P5 nas regionais mais pobres da cidade sendo a Leste, Norte, Barreiro e
Venda Nova, enquanto na regional Noroeste, onde se ha a presenca de alguns bairros habitados
por individuos de rendas médias, foram registradas 8 transacdes, todas em imoveis localizados
nos bairros Caigara-Adelaide e Padre Eustaquio.

Quando se verificam os cadastros imobiliarios do IPTU da Prefeitura de Belo Horizonte,
0s novos apartamentos P5 verificados entre 2009 e 2022 expandiram-se, sobretudo, para antigos
locais habitados por individuos de rendas médias-alta a alta, como nos bairros Cidade Nova e
Unido, além de vetores imobiliarios de habitantes das mesmas faixas de renda, no caso,
especialmente no bairro Buritis. A tabela 20 apresenta a média de precos por metro quadrado,
valores base, area construida, total de transacdes e transacdes especificas de apartamentos de

padrdo P5 em imdveis recém-inaugurados entre 2009 e 2022 por regional.

Tabela 20: Precos médios de metros quadrados e valor base, valores médios de &rea construida, niUmero
de transacdes total e nimero de transacfes de apartamentos de padrdo de acabamento P5 em transacGes
de apartamentos recém-inaugurados por regional entre 2009 e 2022

METRO _ VALOR AREA NUM. NUM.
REGIONAL QUAD. BASE CONST.  TRANSACOES TRANS. P5
CENTRO-SUL 710946 144017542 104,67 4.692 1.259
OESTE 498450 65561961 12966 6.941 278
NORDESTE 466230 50674008 105,85 3.566 134
PAMPULHA 481228 51271212 108,89 6.096 48
NOROESTE 486384 49156951 101,70 1.442 8
BARREIRO 427245  323.952.76 76,15 1.851 0
LESTE 492812 67073126 136,40 1.974 0
NORTE 433029  300.466,23 69,37 2.356 0
VENDANOVA 442058  297.366.76 68.44 2.141 0
TOTAL 509460 65094018 119,82 31.059 1.727
GERAL : : :

Utilizando a técnica estatistica "Local Indicators of Spatial Association™ (Indicadores
Locais de Associagdo Espacial - LISA), foi possivel identificar padrGes de segregagdo em
diferentes localidades da cidade ao longo dos anos, tanto em relacdo aos pregos por metro
quadrado quanto aos valores-base pagos. Foi utilizada matriz de pesos do tipo “distancia de
pesos espaciais” (Distance weight) do tipo “bandas de distancia” (distance band). E importante
destacar que, conforme Furtado e Oort (2010) argumentam, por causa das distintas
metodologias aplicadas, diversos métodos de geracdo de matrizes de pesos espaciais gerardo
resultados diferentes que demandam interpretacdes diferentes, ndo sendo possivel uma

comparacéo direta entre eles. Optamos por selecionar a mesma matriz entre os distintos anos
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de forma a acompanhar ndo somente os diferentes movimentos temporais, mas as diferentes
concentragdes espaciais dos dados gerados ao longo do tempo.

As negociacdes com os valores mais altos concentram-se principalmente na regional
Centro-Sul, areas proximas a Avenida Cristiano Machado, regional Pampulha, abrangendo
bairros como Castelo, Ouro Preto, Paquetd, Liberdade, Jaragud, Itapod e também em &reas mais
isoladas, como Padre Eustaquio, Caicaras e o0 bairro Barreiro e seus arredores. A tabela 21
apresenta a média de precos por metro quadrado, valores-base, area construida, total de
transacOes e transacdes especificas de apartamentos de padrdo P5 em imdveis recem-
inaugurados entre 2009 e 2022 nos bairros com os maiores valores-base medios transacionados.

As figuras 24, 25 e 26 mostram o0 mapeamento anual dos perfis de transacdo de precos
por metro quadrado e valor-base utilizando o LISA, destacando os perfis "alto-alto™ (indicando
valores altos proximos de valores altos), "baixo-baixo" (indicando dependéncia espacial de

valores baixos) e sem significancia (valores misturados).

Tabela 21: Valores médios pregos de metros quadrados e valor base, &rea construida, nimero de

transacdes total e nimero de transagdes de apartamentos de padréo de acabamento P5 em transacdes de
imdveis recém-inaugurados nos bairros com os maiores valores base reais médios entre 2009 e 2022

METRO  VALOR  AREA NOM. NOM.
BAIRRO REGIONAL QUAD. BASE CONST. TRANSACOES TRANS. P5
BELVEDERE  CENTRO-SUL 834896 421480251 506,10 25 25
SANTALUCIA  CENTRO-SUL 673522 279416007 419,60 63 46
SANTO AGOSTINHO CENTRO-SUL 847338 203604464 234,25 475 269
FUNCIONARIOS ~ CENTRO-SUL 838402 191683639 2236 213 65
CARMO CENTRO-SUL 736174 172347108 226,45 103 54
VILA PARIS CENTRO-SUL 613495 169296222 263,48 24 14
SION CENTRO-SUL 666427 167595352 241,00 424 119
SAO JOSE PAMPULHA 595367  1531.699,05 258,66 23 3
SAVASSI CENTRO-SUL 827772 152813162 176,16 508 165
SAO PEDRO CENTRO-SUL 688683 141605522 194,03 176 36
CIDADENOVA ~ NORDESTE 578378 140384014 24149 164 58
SANTOANTONIO ~ CENTRO-SUL  6.81000 137177856 19548 601 164
GUTIERREZ OESTE 598208 137105165 215,60 392 112
LOURDES CENTRO-SUL  7.40629  1.348.65565 169,27 473 88
CORACAOPE  CENTROSUL 693972 134150093 189,49 79 20
LUXEMBURGO ~ CENTRO-SUL 610237 120907260 204,19 205 6
BOAVIAGEM  CENTRO-SUL  7.18911 117982221 163,26 65 0
ANCHIETA CENTRO-SUL  6559,07 116842563 169,98 271 40
SERRA CENTRO-SUL 619924  1.057.067,24 164,22 493 130
PRADO CENTRO-SUL 588437 104358876 176,31 349 19
CRUZEIRO CENTRO-SUL 602489 100254277 168,93 124 10
BARROPRETO  CENTRO-SUL 719230 94876756 134,85 22 6
GRAJAU OESTE 500031 92540690 17727 100 11
LIBERDADE CENTRO-SUL 479800  886.62519 184,89 180 13
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5.3.2 As dindmicas socioespaciais e as mudancas das capturas de rendas diferenciais de moradia
pela cidade

Ao longo deste trabalho, se vé que o setor imobiliario tem por caracteristica ser
complexo e segmentado. Em suas esferas formal e informal, este abrange uma variedade de
tipos de imdveis destinados a diferentes fins e com niveis distintos de acessibilidade para
diversas classes sociais (GOMES, 2008). Os pregos praticados para o0 acesso ao solo sdo
importantes para determinar a configuracdo espacial da cidade: isso se evidencia pela
distribuicdo socioespacial dos rendimentos médios dos individuos. Esta configuracdo também
é influenciada pela competicao entre diversos agentes em busca do acesso ao espaco, além da
mobilidade espacial dos diversos agentes.

A principal forma de segregacdo socioespacial na cidade se evidencia nos perfis de
transacdes imobiliarias: uma divisdo entre os individuos de maiores rendimentos e a maioria da
populagdo. Em Belo Horizonte, os precos mais elevados por metro quadrado estéo
concentrados, em grande parte, nas areas da regional Centro-Sul, ilustrando um padrdo que,
como visto, segue caracteristicas de monopdlio de segregacdo. A partir dessas localidades,
emergem dois eixos espaciais de valores mais altos: um irradia em direcdo a regional Venda
Nova, notavelmente em bairros proximos a Avenida Cristiano Machado e o outro em diregdo
ao bairro Bandeirantes, na regional Pampulha, sendo que este também abrange areas da regional
Oeste, como nos bairros Buritis e Gutierrez e seus arredores. Tal dindmica também foi captada
na andlise de cluster realizada no estudo dos padrdes mercadoldgicos e sociais relacionados as
transagdes imobiliarias em 2010, representada pelo cluster “potencial elitizagdo™ (figuras 27,
28 e 29).

Ao analisar as variagcbes percentuais nos precos por metro quadrado, uma dindmica
interessante se manifesta: 0s maiores aumentos percentuais nas rendas fundiarias ocorreram em
localidades afastadas dos eixos de valores mais elevados, como nas negociacdes em areas
periféricas em bairros das regionais como Venda Nova, Barreiro, Nordeste, Leste e Noroeste,
regibes habitadas majoritariamente por popula¢des de menor renda e presenca maior de
apartamentos de dimensdes reduzidas. Tal dindmica também se fez presente em locais que
abrigam apartamentos mais antigos e deteriorados, como nos bairros Centro, Madre Gertrudes,
Lagoinha, Séo Cristovao, Concoérdia, Canada e Aparecida (estes ultimos situados entre dois dos
principais eixos espaciais de precos por metro quadrado, ou seja, proximos a Avenida Cristiano

Machado e o “eixo” Centro-Sul/Bandeirantes (figuras 30 e 31).
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De modo geral, as divisbes socioespaciais em relacdo aos padrdes de transacgdes
imobiliérias entre diferentes padrbes de dependéncia espacial identificados pelo LISA em 2022
ndo apresentaram diferencas consideraveis com as condi¢Ges observadas em 2009, sendo que
os perfis mais caros de transacdes se concentraram basicamente nas mesmas localidades.

Neste topico, uma das principais analises surge do comportamento espacial ao longo
dos anos das categorias "alto-baixo", que denota valores altos em areas com prevaléncia de
dependéncia espacial de localizacdo de valores menores transacionados. Esta categoria ajudou
a ilustrar os eixos mais caros de precos de metros quadrados pela cidade dentre os locais onde
ndo h4, ao menos de maneira tdo marcada, a questdo do monopolio de segregacao.

Ao analisar o produto cartografico que mostra a distribuicdo espacial dos apartamentos
transacionados com perfil de precos de metro quadrado classificados como "alto-baixo”, é
perceptivel que, com excec¢do da regional Centro-Sul (onde a maioria dos valores categorizados
como “alto-alto” estd concentrada), héd uma distribuicao relativamente homogénea pela cidade,
abrangendo todas as outras regionais. Isso sugere que a valorizacao imobiliéria e a dindmica de
captura de rendas fundiarias ocorrem de maneira intensa e abrange diversos tipos transacdes
imobiliarias em Belo Horizonte.

A distribuigéo espacial das negociaces identificadas pelo padrao alto-baixo pelo LISA
também abrange pontos de transacdes de apartamentos nas regionais Venda Nova e Barreiro,
que sdo as mais periféricas e duas das mais pobres da cidade. A regional Centro-Sul também
apresenta esse fendmeno, principalmente devido a valorizacdo dos apartamentos localizados no
bairro Centro.

Na dindmica das capturas de rendas fundiérias em Belo Horizonte, fica evidente que,
conforme os resultados vistos no tépico 5.1.1, ao longo do periodo abrangido pela pesquisa, 0s
apartamentos antigos, degradados, localizados em areas mais pobres e de padrdo de acabamento
menor (independentemente da idade) experimentaram uma valorizacéo significativa na cidade,
sobretudo nos primeiros anos considerados no trabalho (os que vivenciaram o periodo mais
aquecido da dindmica do mercado imobiliario na cidade). Isso indica um importante aumento
nas oportunidades de captura de rendas diferenciais pela cidade, fortalecendo nossa hip6tese de
gue todo o municipio de Belo Horizonte estd se consolidando como uma importante
centralidade em termos de vantagens de localizacéo.

Apesar dos apartamentos mais novos consistentemente apresentarem precos por metro
quadrado mais elevados em comparagdo aos mais antigos, notamos que 0s apartamentos com

mais de 5 anos de idade tiveram uma valorizacdo média de precos por metro quadrado superior



236

a dos apartamentos novos. Essa tendéncia também se aplica aos imdveis com padrdo de
acabamento inferior em comparagdo com os de padréo superior.

Entretanto, € importante destacar que a maior valorizacdo dos precos por metro
quadrado dos apartamentos antigos em relacdo aos novos ocorreu nos primeiros anos, durante
0 periodo de alta do mercado imobiliario. Durante a fase de recesséo, no periodo p6s-2014,
embora com variagdes diferentes anuais, 0s apartamentos antigos experimentaram uma
desvalorizacdo mais pronunciada nos precos por metro quadrado praticados.

O grafico 30 mostra a valorizacdo geral do periodo entre apartamentos por tamanho,
enquanto o 31 mostra a de novos e antigos, considerando 2009 como o ano de referéncia. O
gréafico 32, por sua vez, mostra a variacdo de precos de metros quadrados praticados médios em
apartamentos novos e antigos entre o ano considerado e o seu anterior. Por sua vez, o grafico
33 mostra a evolucdo da valorizacdo média dos precos de metros quadrados por regional. Por
fim, as figuras 32 e 33 mostram a localizacdo dos apartamentos transacionados classificados
como “alto-baixo” utilizando a técnica estatistica LISA considerando a variavel “pregos de
metro quadrado transacionados” enquanto a 34 mostra a de valores ndo significantes. Como
pode ser visto, a distribuicdo dos pontos mapeados por esta categoria se da por quase toda a
cidade com excecdo da regional Centro-Sul, que concentra majoritariamente valores da

categoria “alto-alto”.
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Gréfico 30: Mudancgas percentuais médias dos precos de metros quadrados praticados em apartamentos por

tamanho em Belo Horizonte entre 2009 e 2022.

100,00%
90,00%
80,00%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%

0,00%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e MEDIA GERAL =il 50375 === 753100

Valores reais. Data-base: dezembro/2022.

Gréfico 31: Valorizagdo anual de apartamentos novos e antigos em Belo Horizonte em relagéo a 2009
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Gréfico 32: Valorizagdo percentual anual deflacionada média do preco do metro quadrado praticado em
negociacdes de apartamentos novos e antigos em relacdo ao ano anterior
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Gréfico 33: Mudancgas percentuais de valores médios reais de metros quadrados praticados por regional em
negociacdes de apartamento entre 2009 e 2022
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Figura 33: Concentragdo de transagdes de apartamentos classificadas como “alto-baixo” utilizando a

metodologia LISA. Varidvel: metro quadrado
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Figura 34: Localizagdo dos apartamentos transacionados classificados como “néo-significantes” utilizando o LISA — metro quadrado
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Como seré destacado nas proximas paginas, apos a autossegregacao especial das elites,
considero que o movimento das classes médias (em suas diversas estratificagdes) e seu
espraiamento por novas areas se configurou como o principal fator que moldou a dindmica
socioespacial no municipio de Belo Horizonte entre os anos de 2009 e 2022.

No contexto da acessibilidade a moradia, especificamente em relacdo a apartamentos,
considerando a variavel "valor base", que representa 0 montante financeiro envolvido nas
transacdes imobiliarias, ao analisarmos o produto cartografico de precos corrigidos, tomando
dezembro de 2022 como data de referéncia, notamos que, desde o inicio da analise em 20009,
trés caracteristicas socioespaciais distintas relacionadas aos valores base das transacdes de
apartamentos na cidade se destacam. Em resumo, foi observado que os apartamentos de preco
mais elevado, que também tendem a ser maiores que a média, estdo predominantemente
localizados, obviamente, nas regiGes mais ricas da cidade, concentradas principalmente nas
regides Centro-Sul (e localidades proximas na regional Leste) e Pampulha, destacando-se
visualmente no mapa com tons de laranja escuro e vermelho. Apos, foram identificados eixos
especificos com tonalidades em bege, sendo um desses eixos compreendendo principalmente
os bairros adjacentes a Avenida Cristiano Machado. O outro eixo é caracterizado pela
interligacdo de areas entre os bairros das regides Oeste, Noroeste (ambos em areas proximas a
regional Centro-Sul) e Pampulha, com pontos menores detectados na regido Barreiro (figuras
35, 36 e 37).

Ao se examinar as variacGes percentuais nos valores transacionados no ano corrente
comparados a 2009, durante os periodos de aumento nos precos e posteriormente no periodo de
declinio, observa-se que 0 aumento, e posterior queda dos precos corrigidos, ocorreu de maneira
generalizada em toda a cidade. No entanto, o encarecimento afetou ligeiramente com maior
intensidade as areas periféricas e as regides fora dos eixos onde se concentram 0s apartamentos
de maior valor (figuras 38 e 39).

Ao examinarmos a area construida registrada em apartamentos recém-inaugurados, ou
seja, agueles com apenas 0 anos de idade, mesmo com uma reducéo constante nas dimensdes,
identifica-se um padrdo espacial parecido com o observado nos mapas que representam a
distribuicdo espacial dos valores por metro quadrado e, em maior medida, dos valores base
transacionados. Isso reforca o diagnostico de que existe uma forte correlagcdo entre o tamanho

dos imoveis e os pregos praticados (figura 40).
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Figura 35 : Mapa de calor: valores bases corrigidos pelo IPCA de transacfes de apartamentos em Belo Horizonte entre 2009 e 2022
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Figura 36: Mapa de calor: valores-base nominais de transac@es de apartamentos em Belo Horizonte entre 2009 e 2022
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Figura 37: Mapa de calor: valores bases nominais de transac6es de apartamentos em Belo Horizonte em 2022.
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2009 e 2022. Data de referéncia: dezembro/2022
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Os padrdes observados para a variavel “valor-base” apds a andlise de dependéncia
espacial utilizando a técnica LISA apresentam semelhangas com os verificados nas analises por
metro quadrado em relacdo a localizagdo. No entanto, além da observacao de uma abrangéncia
espacial menor, incluindo recortes espaciais menores (0 que sugere um possivel aumento da
captacdo de rendas fundiéarias, representadas pela variavel metro quadrado, mesmo em relacéo
a apartamentos de menor tamanho e custo), nota-se uma expansdo mais concentrada das
transacdes categorizadas como "Alto-Baixo™ em direcdo as areas periféricas de acordo com o
tempo, sendo evidente em regionais como Barreiro e Venda Nova (figuras 45 e 46). Este
movimento sugere uma expansao das transacgdes de apartamentos de maior valor do que as
médias praticadas na cidade no ano considerado em direcdo a essas periferias, que ainda séo
predominantemente habitadas por individuos de renda mais baixa.

Na regional Venda Nova, no periodo entre 2009 e 2022, foi observado que o padrédo de
negociagdes de alto-baixo, considerando a varidvel "valor-base”, se expandiu ao longo do
tempo e abrangeu os bairros Santa Monica, Copacabana, Venda Nova, Rio Branco, Sdo Joéo
Batista, Leticia e Candelaria. No entanto, ao compararmos essas negocia¢des com o total da
regional, percebe-se que o0 numero de transacfes desse tipo por ano foi relativamente baixo.
Isso sugere, a primeira vista, que houve uma participacao limitada de transacGes de maior valor
em nivel de cidade em relacdo ao mercado de apartamentos na regional.

Ja as negociagdes classificadas como "ndo-significantes," que envolvem uma mistura
de valores altos e baixos e podem ser consideradas como zonas de transi¢do entre areas de
valores elevados e baixos, mostraram um padrdo de disseminacdo ao longo do tempo. Essas
negociacdes se espalharam nas proximidades de regides onde valores elevados foram
identificados, e &reas onde valores mais altos emergiram com destaque, embora sem criar uma
dependéncia espacial com seus vizinhos. E importante destacar que essa modalidade de
negociacdo foi mais proeminente em bairros majoritariamente habitados por individuos com
rendas médias a altas. 1sso ocorreu tanto em areas diretamente localizadas nessas regides quanto
nos bairros circundantes, como Barreiro, Buritis, Coracao Eucaristico, Barroca, Centro, Carlos
Prates, Cidade Nova, Castelo, Ouro Preto, Palmares, Jaragué/Liberdade, Santa Inés, Esplanada
e Itapoa.

As figuras 41 e 42 mostram a distribuicdo espacial de negociagdes classificadas pelo
LISA como “alto-baixo” enquanto a figura 43 mostra a distribuicdo de valores classificados

como “ndo-significantes” pela mesma técnica estatistica considerando a variavel “valor-base”.
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Ao analisar os nimeros de transa¢des em cada categoria definida pela técnica estatistica
LISA, observamos discrepancias a nivel de cidade. Por exemplo, as transa¢des classificadas
como "ndo-significantes” exibem consideravel variacdo tanto na variavel metro quadrado
quanto na variavel valor-base ao longo de varios anos. Isso indica que as transicGes entre valores
altos e baixos ndo ocorrem com a mesma intensidade em ambas as variaveis.

No entanto, a maior disparidade é evidente nos dados classificados como "alto-baixo"
em cada variavel. Nota-se que ha um maior nimero de transa¢Ges concentradas na variavel
metros quadrados em comparagdo com a variavel valor-base. Isso indica que existem dinamicas
de captura de renda fundiaria, representadas pelos dados da varidvel metro quadrado, que séo
mais pronunciadas do que a dispersao espacial dos dados de valor base em &reas com precos
mais baixos. Essas diferentes formas de captura de renda fundiaria serdo detalhadas nas
préximas paginas.

Para uma analise mais detalhada, as tabelas 22 a 31 apresentam o0 nimero anual de
transacOes em cada uma das categorias do LISA para as variaveis metro quadrado e valor base
em Belo Horizonte, bem como em cada uma das regionais.

Tabela 22: Numero de transag¢des anuais por classificacdo de associacao espacial de valores definidos por
LISA de metros quadrados (MQ) e valor-base (VB) em Belo Horizonte entre 2009 e 2022

NAO-

SIGNIEICANTE ALTO-ALTO BAIXO-BAIXO BAIXO-ALTO ALTO-BAIXO

ANO MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB  TOTAL

2009 3.207 2.442 4.390 3.964 6.668 9.544 2.273 2.138 2.922 1.372 19.460
2010 4.481 2.698 4.520 4.590 7.381 10.544 2.069 2.189 2.787 1.217 21.238
2011 1.410 284 4.435 4.466 7.354 10.097 2.506 2.854 3.812 1.816 19.517
2012 2.587 1.985 3.997 4.418 8.437 9.420 1.277 2.240 3.130 1.365 19.428
2013 2.239 1.597 3.610 4.322 9.447 10.319 1.446 2.363 3.862 2.003 20.604
2014 985 1.713 3.214 3.388 8.139 8.148 1.211 1.958 3.162 1.504 16.711
2015 996 1.883 3.100 3.115 7.468 7.108 1.075 1.755 2.405 1.183 15.044
2016 3.163 2.606 2.461 2.899 5.825 6.451 798 1.379 1.801 713 14.048
2017 1.993 2.066 2.303 2.727 6.033 6.139 1.063 1.593 1.820 687 13.212
2018 712 1.817 2.673 2.866 6.750 6.504 1.356 1.756 2.538 1.086 14.029
2019 1.290 1.551 2.750 3.183 6.963 6.928 1.228 1.729 2.264 1.104 14.495
2020 1.666 1.914 2.857 3.331 7.525 7.443 1.022 1.736 2.381 1.027 15.451
2021 931 2.019 3.841 4.724 10.660 10.058 1.760 2.682 4.032 1.741 21.224
2022 2.261 2.276 3.880 3.843 7.998 8.729 1.471 1.917 2.225 1.070 17.835

TOTAL 27921 26.851 48.031 51.836 106.648 117.432 20.555 28.289 39.141 17.888 242.296
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Tabela 23: Numero de transagdes anuais por classificacdo de associacao espacial de valores definidos por
LISA de metros quadrados (MQ) e valor-base (VB) na regional Centro-Sul entre 2009 e 2022

NAO- - -
SIGNIFICANTE ~ ALTO-ALTO BBAAI|)><<(()) BAIXO-ALTO Ql/ilT)?o
ANO MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB TOTAL
2009 265 218 2903 2859 347 389 1221 1.320 95 45 4831
2010 239 198 3.102 2978 271 373 977 1.080 82 42 4671
2011 16 38 3129 2953 13 30 1319 1465 10 1 4.487
2012 122 134 3431 3127 184 270 1.016 1238 66 50  4.819
2013 99 84 3.146  2.926 5 108 1108 1224 7 23 4.365
2014 75 56 2.606 2399 46 44 808 1090 69 15  3.604
2015 76 38 2465 2171 11 43 741 1030 2 13 3.295
2016 289 127 2156 2.069 29 134 645 789 10 10  3.129
2017 147 58 1.889 1.842 46 129 694 756 29 20  2.805
2018 19 9 2.106 2.016 0 2 874 979 7 0 3.006
2019 65 44 2238 2149 12 74 876 936 22 10 3213
2020 106 54 2424 2287 63 130 808 938 22 14 3423
2021 25 2 3.350  3.247 0 10 1233 1343 0 6 4.608
2022 111 86 2.849 2743 192 247 996 1.071 40 41  4.188
TOTAL 1654  1.146 37.794 35766 1.219 1.983 13.316 15.259 461 290 54.444

Tabela 24: Nimero de transagdes anuais por classificagdo de associacao espacial de valores definidos por

LISA de metros quadrados (MQ) e valor-base (VB) na regional Oeste entre 2009 e 2022

NAO- - - -
SIGNIFICANTE ALTO-ALTO ?BAA\I?)((CC)) B,:ﬂ?l'(g Qk?)?o
ANO MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB TOTAL
2009 561 737 1041 986 1311 778 670 516 186  3.890
2010  1.007 651  1.021 1.303 1.209 1618 854 872 525 172 4616
2011 687 155 926 1485 1405 1395 909 1.353 559 98  4.486
2012 892 607 492 1172 1.863 1551 216 871 940 202  4.403
2013 223 240 312 1361 2506 1549 176 1080 1.327 314 4544
2014 225 790 217 975 2595 1351 169 824 940 206  4.146
2015 155 546 366 902 2057 1242 189 661 780 196  3.547
2016 613 474 121 721 1451 980 56 504 569 131 2810
2017 546 395 168 762 1370 744 97 648 445 77 2.626
2018 112 562 276 798 1703 863 225 661 646 78  2.962
2019 147 320 333 921 1722 1028 235 672 666 153  3.103
2020 267 383 378 980 1862 1208 172 693 725 140  3.404
2021 169 427 383 1418 2244 1328 351 1.181 1.339 132  4.486
2022 385 482 629 832 1750 1609 235 580 679 175  3.678
TOTAL 50989 6778 6.663 14.616 24.731 17.777 4.662 11.270 10.656 2.260 52.701
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Tabela 25: Numero de transagdes anuais por classificacdo de associacgéo espacial de valores definidos por
LISA de metros quadrados (MQ) e valor-base (VB) na regional Pampulha entre 2009 e 2022

NAO- ALTO- BAIXO- BAIXO- ALTO-
SIGNIFICANTE ALTO BAIXO ALTO BAIXO
ANO MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB TOTAL
2009 932 354 437 11 1.047 2467 266 5 632 477  3.314
2010  1.029 571 235 83 1338 2427 134 27 675 303  3.411
2011 262 0 357 0 1584 2601 218 0 844 664  3.265
2012 733 390 26 23 1956 2425 17 2 580 481 3321
2013 959 268 77 2 2173 3155 62 2 874 718  4.145
2014 145 109 281 0 1664 2416 151 0 883 599  3.124
2015 189 334 170 30 1657 1.856 90 55 562 393  2.668
2016 659 682 106 26 1508 1841 75 21 479 257  2.827
2017 542 661 232 9 1483 2049 261 8 436 227  2.954
2018 413 305 200 0 1511 2119 76 0 654 439  2.863
2019 820 218 123 0 1157 1938 72 1 361 376 2533
2020 551 455 27 7 1487 1802 14 1 541 355 2,620
2021 604 111 27 0 2056 2661 18 0 934 867  3.639
2022 905 920 369 26 1146 1704 181 16 366 301  2.967
TOTAL 8743 5378 2676 217 21767 31461 1.635 138 8.830 6.457 43.651

Tabela 26: Numero de transagdes anuais por classificagdo de associacao espacial de valores definidos por
LISA de metros quadrados (MQ) e valor-base (VB) na regional Nordeste entre 2009 e 2022

NAO- ALTO- BAIXO- BAIXO- ALTO-
SIGNIFICANTE ALTO BAIXO ALTO BAIXO
ANO MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB TOTAL
2009 519 436 0 8 721 79 0 139 401 188  1.641
2010 909 593 4 159 704 957 41 161 429 217  2.087
2011 278 1 0 0 909 1487 0 0 755 454  1.942
2012 374 502 0 89 842 730 2 125 367 139 1585
2013 215 617 7 6 1094 856 3 14 414 240 1733
2014 6 539 0 0 1.083 726 0 285 107  1.374
2015 141 642 0 1 892 573 0 283 99 1316
2016 116 520 0 63 89 512 0 50 234 74 1.219
2017 46 389 0 8 771 387 0 146 252 61  1.069
2018 1 496 0 0 933 578 0 0 317 177 1251
2019 0 423 0 78 996 597 0 97 320 121 1316
2020 129 540 0 47 998 658 0 93 295 84 1422
2021 0 988 0 10 1579 931 0 16 457 91  2.036
2022 343 189 18 225 915 769 39 237 239 134 1554
TOTAL  3.077 6.875 29 846 13.306 10557 85 1.081 5.048 2.186 21.545
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Tabela 27: Numero de transagdes anuais por classificacdo de associacao espacial de valores definidos por
LISA de metros quadrados (MQ) e valor-base (VB) na regional Noroeste entre 2009 e 2022

NAO- ALTO- BAIXO- BAIXO- ALTO-

SIGNIFICANTE ALTO BAIXO ALTO BAIXO
ANO MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB TOTAL
2009 34 297 0 0 1192  1.270 0 0 518 177 1.744
2010 263 232 135 37 911 1.277 36 30 412 181 1.757
2011 28 26 1 1 1.040 1.210 12 11 425 258 1.506
2012 119 160 0 958 1.056 0 0 312 173 1.389
2013 71 90 1 0 1149 1.192 0 0 309 248 1.530
2014 25 73 10 0 813 838 14 7 276 220 1.138
2015 119 212 82 0 770 802 41 0 176 174 1.188
2016 397 366 56 0 506 686 9 6 159 69 1.127
2017 150 288 0 0 684 625 1 172 92 1.006
2018 4 32 3 3 755 726 20 22 165 164 947
2019 18 206 0 0 736 548 1 0 213 214 968
2020 37 147 0 0 808 749 1 0 205 155 1.051
2021 16 81 1 1 1.080 1.054 43 42 323 285 1.463
2022 105 101 0 0 943 994 1 0 210 164 1.259

TOTAL  1.386 2.311 289 42 12345 13.027 178 119 3.875 2574 18.073

Tabela 28: Numero de transagdes anuais por classificagdo de associacao espacial de valores definidos por
LISA de metros quadrados (MQ) e valor-base (VB) na regional Leste entre 2009 e 2022

NAO- ALTO- BAIXO- BAIXO- ALTO-

SIGNIFICANTE ALTO BAIXO ALTO BAIXO
ANO MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB  TOTAL
2009 780 335 9 26 550 1.001 8 4 363 254 1.710
2010 841 406 17 30 438 878 27 19 264 254 1.587
2011 102 64 22 27 719 1.013 48 25 506 268 1.397
2012 272 144 48 7 678 990 26 4 419 298 1.443
2013 403 283 56 27 672 883 97 43 387 379 1.615
2014 488 139 95 14 454 870 66 35 241 286 1.344
2015 292 46 17 11 464 696 14 7 230 257 1.017
2016 406 334 22 20 306 383 13 9 119 120 866
2017 234 224 14 28 398 405 10 34 165 130 821
2018 146 411 79 49 439 301 73 94 230 112 967
2019 142 324 55 35 497 395 44 23 191 152 929
2020 390 279 28 10 413 557 27 11 191 192 1.049
2021 108 402 80 48 645 506 115 100 334 226 1.282
2022 268 414 15 17 650 572 19 13 210 146 1.162

TOTAL 4.872 3.805 557 349 7.323 9540 587 421 3.850 3.074 17.189
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Tabela 29: Numero de transagdes anuais por classificacdo de associacao espacial de valores definidos por
LISA de metros quadrados (MQ) e valor-base (VB) na regional Norte entre 2009 e 2022

NAO- ALTO- BAIXO- BAIXO- ALTO-
SIGNIFICANTE ALTO BAIXO ALTO BAIXO
ANO MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB TOTAL
2009 70 13 0 0 400 593 0 0 152 16 622
2010 155 24 6 0 603 832 0 0 117 25 881
2011 0 0 0 0 510 699 0 0 221 32 731
2012 62 9 0 0 491 686 0 0 150 8 703
2013 236 0 0 0 620 1016 0 0 186 26 1.042
2014 0 0 5 0 397 616 3 0 229 18 634
2015 6 0 0 0 545 650 0 0 124 25 675
2016 358 6 0 0 245 673 0 0 95 19 698
2017 105 4 0 0 285 498 0 0 138 26 528
2018 0 0 0 0 388 646 0 0 279 21 667
2019 48 0 0 0 364 591 0 0 202 23 614
2020 83 3 0 0 632 834 0 0 144 22 859
2021 8 0 0 0 1465 1723 0 0 296 46 1.769
2022 67 7 0 0 695 873 0 0 151 33 913
TOTAL  1.198 66 11 0 7.640 10930 3 0 2484 340 11.336

Tabela 30: Nimero de transagdes anuais por classificagdo de associacao espacial de valores definidos por
LISA de metros quadrados (MQ) e valor-base (VB) na regional Venda Nova entre 2009 e 2022

NAO- ALTO- BAIXO- BAIXO- ALTO-
SIGNIFICANTE ALTO BAIXO ALTO BAIXO
ANO MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB TOTAL
2009 36 0 0 0 630 817 0 0 153 2 819
2010 26 1 0 0 871 1.097 0 0 204 3 1101
2011 1 0 0 0 612 993 0 0 383 3 996
2012 0 0 0 883 1.087 0 0 198 3 1.090
2013 28 0 11 0 747  1.019 0 0 243 10 1.029
2014 10 0 0 0 604 799 0 0 189 4 803
2015 11 3 0 0 601 762 0 0 157 4 769
2016 131 0 0 0 540 759 0 0 98 10 769
2017 93 0 0 0 529 741 1 0 126 8 749
2018 14 0 0 0 518 637 0 0 108 3 640
2019 39 0 1 0 757 968 0 0 179 8 976
2020 98 0 0 0 652 923 0 0 181 8 931
2021 0 0 0 0 715 866 0 0 164 13 879
2022 73 5 0 0 713 999 0 0 238 20 1.024
TOTAL 569 9 12 0 9372 12467 1 0 2621 99 12575
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Tabela 31: Numero de transagdes anuais por classificacdo de associacao espacial de valores definidos por
LISA de metros quadrados (MQ) e valor-base (VB) na regional Barreiro entre 2009 e 2022

NAO- ALTO- BAIXO- BAIXO- ALTO-
SIGNIFICANTE ALTO BAIXO ALTO BAIXO
ANO MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB MQ VB TOTAL
2009 10 52 0 0 787 810 0 0 92 27 889
2010 12 22 0 0 103 1.08 0 0 79 20 1.127
2011 36 0 0 0 562 669 0 0 109 38 707
2012 4 39 0 0 582 625 0 0 89 11 675
2013 5 15 0 0 481 541 0 0 115 45 601
2014 11 7 0 0 483 488 0 0 50 49 544
2015 7 62 0 0 471 484 0 1 91 22 569
2016 194 97 0 0 371 483 0 0 38 23 603
2017 130 47 0 0 467 561 0 0 57 46 654
2018 3 0 0 503 632 88 0 132 92 726
2019 11 0 0 722 789 0 0 110 47 843
2020 5 53 0 0 610 582 0 0 77 57 692
2021 1 8 0 0 876 979 0 0 185 75  1.062
2022 4 72 0 0 994 962 0 0 92 56 1.090
TOTAL 433 483 0 0 8945 0690 88 1 1316 608 10.782

Na escala regional, a predominancia de valores alto-alto ocorreu principalmente na
regional Centro-Sul, que também registrou os maiores registros de negociagdes do perfil
"baixo-alto", refletindo associagdes espaciais de baixos valores em locais com grande presenga
de altos valores. A regional Oeste, por outro lado, mostrou uma predominancia de altos valores
relacionados aos valores-base pagos, em vez de metros quadrados, indicando que héa setores na
regional onde as negocia¢des mais caras ocorrem em locais onde 0s pregos por metro quadrado
ndo se comportam da mesma maneira. Consideramos que isso se deve a intensa atividade
imobiliaria e a expansdo de novos apartamentos para pessoas de rendas médias e altas.

As regionais Pampulha, Nordeste, Noroeste e Leste também apresentam diferentes
padrdes de negociagOes, revelando disparidades internas nos perfis de negociacdo. Por fim, as
regionais Norte, Venda Nova e Barreiro sdo dominadas por perfis "baixo-baixo" de transacoes,
indicando associagdo espacial de valores baixos. No entanto, assim como na regional Oeste,
elas tém uma maior predominancia maior do perfil "alto-baixo" nos valores de metro quadrado
transacionados em comparacdo com o Vvalor-base. Isso reforca a nossa analise de que a
distribuicdo de valores de metros quadrados mais caros pela cidade é mais abrangente do que a
distribuicéo de valores pagos pelos imoveis. Nas areas periféricas, essas capturas ocorrem em
imdveis geralmente mais baratos e menores em relagdo ao restante da cidade. A tabela 32

mostra o tamanho médio dos imoveis classificados como “alto-baixo™ por regional nas variaveis
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"valor-base", enquanto a tabela 33 mostra 0 mesmo dado para a variavel "metro-quadrado” por

ano considerado nesta pesquisa.

Tabela 32: Tamanho médio de area construida dos apartamentos classificados como “alto-baixo” pela
técnica estatistica LISA considerando a variavel “valor-base” por regional em cada ano considerado na

pesquisa
ANO BARREIRO CESNJEO_ LESTE NORDESTE NOROESTE NORTE OESTE PAMPULHA \l/\lEcl)\lVD:\
2009 183,98 153,05 158,39 164,98 174,28 157,13 167,17 165,66 151,38
2010 153,99 171,91 151,28 169,90 164,51 174,74 168,54 166,45 128,22
2011 186,35 200,50 163,13 188,30 179,34 162,52 162,74 177,23 178,26
2012 185,35 195,12 169,47 181,77 192,20 180,59 185,18 189,06 124,55
2013 192,95 166,33 168,86 178,03 186,49 167,58 162,81 183,35 182,13
2014 172,39 186,33 174,04 192,04 187,08 163,88 166,94 188,89 113,42
2015 177,00 170,21 170,99 183,46 185,46 160,82 158,25 180,39 136,44
2016 163,46 206,07 163,75 186,04 174,59 193,96 163,49 180,31 146,48
2017 166,68 170,11 163,93 176,17 183,76 161,23 154,17 173,32 181,68
2018 178,91 - 164,35 188,55 181,69 163,28 167,52 170,14 141,10
2019 180,69 194,43 167,81 177,81 180,70 174,60 163,63 177,24 150,62
2020 177,28 188,36 166,09 186,26 180,52 163,64 164,81 181,20 144,24
2021 184,93 151,48 161,67 191,86 176,13 160,43 172,04 178,21 155,05
2022 181,80 194,04 165,97 183,54 185,46 156,73 168,51 164,96 168,20
g/IEEF?AI\AL‘ 178,83 178,64 165,30 181,69 180,98 165,67 166,65 177,99 156,53
Tabela 33: Tamanho médio de irea construida dos apartamentos classificados como “alto-baixo” pela
técnica estatistica LISA considerando a varidvel “metro quadrado” por regional em cada ano
ANO  BARREIRO CFLTRO" LESTE NORDESTE NOROESTE NORTE OESTE PAMPULHA o
2009 75,72 95,07 100,52 137,60 109,12 61,90 100,09 86,04 56,67
2010 65,19 87,35 102,97 113,07 94,64 64,20 98,20 92,78 56,45
2011 69,69 93,87 105,06 103,09 99,36 73,41 80,82 97,42 56,59
2012 62,46 101,61 108,30 132,79 110,65 62,26 121,43 98,78 59,86
2013 62,02 66,39 116,50 118,25 96,99 61,21 117,04 96,49 60,93
2014 83,24 183,18 127,94 124,68 101,15 66,98 115,84 93,71 56,47
2015 87,78 173,50 113,57 119,95 109,60 66,71 101,85 94,81 59,22
2016 87,83 123,18 117,27 130,76 111,64 65,88 117,38 87,37 58,26
2017 72,54 85,80 111,22 132,11 107,69 66,96 125,50 85,30 54,78
2018 73,13 455,87 123,02 140,30 114,34 71,20 98,07 85,58 59,49
2019 77,80 68,42 113,82 150,69 117,88 73,46 102,23 95,09 59,51
2020 86,68 69,38 115,78 139,66 118,47 67,32 118,87 94,25 57,48
2021 72,95 - 120,10 133,61 112,25 72,39 106,96 103,11 59,38
2022 71,54 98,42 122,18 122,64 99,58 70,41 117,90 95,52 59,71
MEDIA 7370 111,00 112,85 126,16 106,10 6821 109,77 93,93 58,20

GERAL
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Percebe-se claramente que os tamanhos médios das areas construidas de apartamentos
classificados como "alto-baixo" séo consideravelmente mais altos quando analisamos a variével
"valor-base" em comparacdo com a variavel "metro-quadrado” em quase todas as regionais,
com uma notavel excecdo na regional Centro-Sul. Nesta ultima, como foi observado, ha uma
dindmica de perfis de transacdo por LISA que se diferencia completamente do restante da
cidade.

Uma analise mais aprofundada das transagcdes com perfil definido “alto-baixo” pelo
LISA por regional revela dindmicas interessantes de capturas de mudangas de capturas de
rendas fundiarias e de expansao de perfis de negociacao de maiores valores. Comecemos pelas
regionais onde foram detectados os valores médios transacionados fora da regional Centro-Sul:
Oeste, Leste e Nordeste.

A regional Oeste se destacou como um importante polo de expansao imobiliaria durante
0 periodo analisado, especialmente na construcdo de novos apartamentos. Essa expansao
abrangeu areas pericentrais, como os bairros Prado e Gutierrez, bem como uma extensa faixa
que inclui Nova Suissa, Salgado Filho, Cinquentenério, Havai, Buritis e regides proximas a
divisa com Contagem, como os bairros Camargos e Santa Maria.

As transacdes imobiliarias classificadas como "alto-alto” pelo indice LISA, levando em
consideracdo o preco por metro quadrado, foram predominantes nos bairros pericentrais € no
Buritis. Mesmo que o Buritis seja pericentral, hd& um grande contraste com outros bairros da
regional pois a sua ocupacdo € relativamente recente. Esses bairros sdo habitados por pessoas
de renda média a alta, indicando diferentes graus de monopélio de segregacdo e uma maior
capacidade de capturas de rendas fundiarias em relacdo ao resto da cidade.

Por outro lado, foram observadas 10.656 transagdes classificadas como "alto-baixo™ na
regional. Essas negociacGes ocorreram principalmente em trés areas distintas:

e Bairros com apartamentos novos, menores e mais acessiveis, como Palmeiras
(vizinho ao Buritis), Marajo, Estrela do Oriente, Salgado Filho (no eixo pericentral)
e Camargos e Santa Maria (na divisa com Contagem);

e Bairros com apartamentos geralmente maiores, com valores e tamanhos meédios
superiores, mas em uma variedade de idades, como Grajau, Gutierrez, Barroca,
Prado, Estoril, Calafate e Jardim América;

e Em menor escala, transacGes envolvendo apartamentos antigos e pequenos, nos

bairros Nova Gameleira e Madre Gertrudes.
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Em relacdo as negociagdes que apresentaram dependéncia espacial do tipo “alto-baixo”
em areas de predominancia de valores baixos considerando a variavel “valor-base”, foram
registradas apenas 2.260 transagc0es nessa regional. Vale ressaltar que essa foi uma das poucas
regides onde se observou uma presenca significativa de imdveis classificados como "alto-alto"
em termos de valores nominais pagos nas transacfes. Essas negociacfes se concentraram
principalmente em novos apartamentos nos bairros Nova Suissa, Jardim América, Salgado
Filho, Calafate e Nova Granada, embora também tenha se observado um alto ndmero de
transacdes deste tipo em apartamentos antigos.

Na regional Leste, a maioria das negocia¢des de padréo "alto-baixo" com base no metro
quadrado ocorreu no bairro Sagrada Familia, o mais populoso e um dos mais verticalizados da
cidade. Estas negociagdes envolveram apartamentos de tamanhos variados, predominantemente
na faixa de 50m2a 150m2. Do total, 909 envolveram apartamentos com mais de 5 anos de idade,
enquanto 1037 envolveram unidades novas. Outros bairros com padrées de negociacdo
semelhantes incluem Santa Tereza, Colégio Batista, Floresta e Paraiso, este tltimo com precos
ligeiramente mais baixos por metro quadrado.

Os bairros Santa Inés e Esplanada, embora compartilhem padrdes de ocupacédo
semelhantes, experimentaram transacfes imobiliarias de apartamentos de padrdo "alto-baixo"
de associacgdo espacial na varidvel metro quadrado principalmente em imdveis grandes e novos.
Isso ocorreu principalmente devido a construgdo nos poucos terrenos que estavam vazios em
2009, primeiro ano considerado na pesquisa, e a incorporacdo de casas. Ja em outros bairros da
regional, como Santa Efigénia, Casa Branca, Horto, Horto Florestal, Nova Vista, Saudade, Vera
Cruz e Séo Geraldo, esse tipo de transagéo se concentrou em apartamentos menores de diversas
idades.

Em relacdo a distribuicdo das transacdes de apartamentos classificados como "alto-
baixo" com base no valor base, os padrGes foram semelhantes. A maioria dessas transacdes
ocorreu em apartamentos novos nos bairros Sagrada Familia, Santa Tereza, Horto, Santa
Efigénia, Santa Inés, Colegio Batista e Esplanada, que ja estavam consolidados em 2009 e
tinham poucos terrenos disponiveis. J& as transacdes em apartamentos antigos ocorreram
principalmente em bairros proximos a regional Centro-Sul, como Sagrada Familia, Santa
Tereza, Colégio Batista e Floresta.

Na regional Nordeste, o padrdo de distribuicdo das negociac¢des considerando a variavel
metro quadrado com associagdo espacial definida como "alto-baixo" se deu, quase

completamente, ao longo da Avenida Cristiano Machado e nos bairros circundantes. Bairros
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como Graca, Unido, Ipiranga, Palmares, Silveira, Cidade Nova, Renascenca, Santa Cruz,
Concordia e Nova Floresta registraram varias transacdes com essa caracteristica. Destaca-se 0
bairro Cidade Nova, onde os apartamentos transacionados tiveram uma média de 210 m2, com
um valor base médio superior a 1 milh&o de reais, em uma caracteristica tipica de monopélio
de segregacéo.

Entretanto, dois bairros chamaram a atencdo. O Ferndo Dias emergiu como um
importante centro de expansao imobilidria na cidade, com 351 das 482 transacdes do tipo “alto-
baixo” de associacdo espacial da varidavel metro quadrado ocorrendo em apartamentos
construidos ap6s 2009, sendo que esta regido se destacava por oferecer uma alta quantidade de
terras e lotes disponiveis para novos empreendimentos. O bairro Dom Joaquim, vizinho ao
Ferndo Dias, apresenta uma situacao singular: 374 das 386 transagdes classificadas como "alto-
baixo" ocorreram em um Unico empreendimento inaugurado em 2011, localizado na Avenida
Joaquim José Diniz, proximo ao Minas Shopping e a uma grande obra viaria recente, a Avenida
Pastor Anselmo Silvestre. Este empreendimento, de alto padréo, oferece apartamentos com
tamanhos variando entre 64m? e 105m?, predominantemente.

A distribuicdo de valores com associagdo espacial "alto-baixo" considerando a variavel
“valor base” na regional teve maior concentra¢do nos bairros proximos a Cidade Nova e Unido,
historicamente ocupados por individuos de altas rendas, com os valores mais elevados na
regido. Esses bairros apresentaram negocia¢cdes com associacao espacial "alto-alto"” e indicios
de segregacdo monopolista. Em relag¢do aos valores de associagdo espacial “alto-baixo”, foram
observados altos numeros de negociacdes em bairros como Ferndo Dias (507 transagdes),
Palmares (439), Graca (188), Ipiranga (186), Silveira (160), Santa Cruz (153), Cidade Nova
(122), Uni&o (98) e Nova Floresta (87). Vale destacar que, assim como o bairro Ferndo Dias, 0
bairro Palmares, o segundo com maior nimero de negociacGes, possuia razoavel oferta de
terrenos e lotes vazios ou com baixa densidade ocupacional em 2009, favorecendo a
implementacdo de novos empreendimentos para a classe média.

Das 439 transacgdes no Palmares, 296 envolveram apartamentos construidos apds 2009,
incluindo 250 imoGveis com menos de 5 anos de idade. No Ferndo Dias, localizado proximo ao
Minas Shopping, 425 das 507 transac¢fes foram em apartamentos inaugurados apés 2009, com
367 envolvendo unidades com menos de 5 anos, indicando um vetor de ocupagéo por individuos
de rendas médias a altas. Os bairros circundantes ao Ferndo Dias apresentam notaveis

disparidades de renda. Enquanto o Unido abriga individuos de rendas médias a altas, areas
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periféricas como nos bairros Sdo Paulo e Sdo Marcos sdo habitadas principalmente por pessoas
de renda baixa, inclusive com a presenca de favelas e outras areas de alta vulnerabilidade social.

A regional Pampulha, assim como a regional Oeste, apresenta grandes disparidades
internas em valores imobiliarios e um grande vetor de expansdo imobiliaria com perfil de
associagdo espacial “alto-baixo”. O bairro Castelo e areas adjacentes sdo um grande polo de
valorizagdo, com imdveis maiores e mais caros, presumidamente destinados a individuos e
familias de rendas médias a altas. Em relagdo a captura de rendas fundiérias, considerando o
comportamento associacdo espacial de valores da variavel “metro quadrado”, o Castelo lidera
com 2.990 transacdes, a segunda maior em Belo Horizonte. Destacam-se também seus bairros
vizinhos, como Paqueta (883), Ouro Preto (538), Manacés (414), Serrano (389), Bandeirantes
(330), Santa Terezinha (137) e Alipio de Melo (63).

Outras duas areas da regional também se destacam pelo alto nimero de negociacfes em
padrdes deste tipo: Dona Clara (548 transagdes) e arredores, incluindo Santa Rosa (227), Indaia
(158), Jaragua (116), Liberdade (116), Sao Francisco (66), Aeroporto (59) e Universitario (29).
A outra &rea concentra-se em torno de Santa Amélia (658 transacdes), abrangendo bairros que
fazem divisa com as regionais Norte e Venda Nova, como Santa Branca (430), Itapoa (387),
Santa Monica (136) e Copacabana (41). A caracteristica marcante das transacdes é a divisao
mercadoldgica: os maiores valores por metro quadrado cobrados em imdveis maiores (acima
de 90 metros quadrados) estdo concentrados nos bairros com rendas mais altas, como S&o José,
Liberdade, Jaragua, Castelo, Itapod, Dona Clara, Aeroporto, Ouro Preto, Engenho Nogueira e
Santa Rosa.

Em relacdo a associacdo espacial no padrdo "alto-baixo" considerando o valor-base,
Castelo (2.993 transacOes de 6.457 na regional Pampulha), Ouro Preto (836), Itapod (516),
Paqueta (364), Dona Clara (338), Santa Amélia (273), Liberdade (228), Jaragua (184), Manacas
e Santa Rosa (166) e Serrano (61) lideram. Considerando a presenca de valores nao
significativos e do padrdo alto-alto nos bairros Castelo (além dos entornos do bairro Dona
Clara), conclui-se que essa area, juntamente com o Buritis, se comportou como o principal vetor
de expansdo de negociacOes de apartamentos para individuos e familias de rendas médias a
altas em Belo Horizonte no periodo considerado nesta pesquisa.

Na regional Noroeste, as negociagdes classificadas como ™alto-baixo™ por metro
quadrado se concentraram em dois eixos distintos, separados pelo Anel Rodoviario, a principal
via expressa de Belo Horizonte. De um lado, o bairro Padre Eustaquio e suas areas vizinhas

lideraram com 3.329 das 3.875 transagOes desse tipo na regional. Enquanto isso, um conjunto
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de bairros que se estende do California até a vertente do bairro Jardim Montanhés, localizada a
noroeste do Anel Rodoviario, concentrou as 546 transacOes restantes, principalmente nos
bairros Califérnia (150), Jodo Pinheiro (94) e Gléria (76).

Em relacdo ao perfil das transacdes, a vertente da regional mais préxima a regional
Centro-Sul, onde predominam ocupac@es por individuos de rendas médias a altas, incluindo
bairros como Caicaras, Coracao Eucaristico, Caicara-Adelaide, Padre Eustaquio, Minas Brasil,
Alto Caicaras, Monsenhor Messias e Carlos Prates, concentrou as negociagdes envolvendo 0s
apartamentos maiores e mais caros. Enquanto isso, o bairro Califérnia teve, em média,
transacdes envolvendo apartamentos de 46 m2, e bairros como Conjunto California I, Jodo
Pinheiro, Jardim Montanhés, Gloria, Santo André, Alto dos Pinheiros, Aparecida, Alvaro
Camargos, Nova Cachoeirinha e Pindorama também apresentaram médias de tamanhos
semelhantes.

Nesta regional, seguindo a mesma tendéncia, quase todas as transacdes de associacdo
espacial “alto-baixo” envolvendo a variavel valor base se concentraram em empreendimentos
que se localizam em uma mesma &rea, que abrange os bairros Padre Eustaquio, Caicara-
Adelaide, Caicaras, Coracdo Eucaristico, Carlos Prates, Minas Brasil, Monsenhor Messias e
Alto Caicaras. 2.452 das 2.574 transacdes deste perfil nesta regional se deram nestes bairros
vizinhos, envolveram, em sua maioria apartamentos com mais de 150 metros quadrados e
envolveram imdveis que, em sua maioria, tinham entre 5 e 13 anos de idade no momento de
sua negociacdo.

Entre as trés regionais com maior associacdo espacial de valores baixos e onde se
observa um namero significativamente menor de transacdes classificadas como "alto-baixo" de
valores-base em comparacdo com a variavel "metro quadrado”, Venda Nova se destaca como
onde houve a maior escassez de ocorréncia de transacdes do tipo "alto-baixo" quando se
considera os maiores valores nominais pagos em transacdes a nivel de cidade.

No entanto, a dindmica das capturas de rendas fundiarias revelou-se mais intensa,
concentrando-se em apartamentos menores e concentradas sobretudo em empreendimentos
localizados nos bairros Candelaria, Cenaculo, Céu Azul, Copacabana, Europa, Jardim dos
Comerciarios, Jardim Leblon, Leticia, Mantiqueira, Piratininga, Rio Branco, Santa Monica e
Sdo Jodo Batista, bem como em outros bairros, embora com menor intensidade. Essas
negociagbes predominaram em unidades com tamanhos variando entre 40 e 70 metros
quadrados, caracterizando-se por precos mais acessiveis em comparacdo com a média da

cidade. E importante notar que, das 2.621 transacdes desse perfil, a maioria, ou seja, 1.745
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delas, envolveu apartamentos novos, ou seja, unidades com até 5 anos de idade no momento da
transacéo.

Na regional Norte, o perfil "alto-baixo" de valores transacionados em metros quadrados
concentrou-se de forma expressiva em sete bairros: Planalto, com 1.174 das 2.484 transac0es
registradas na regional, seguido por Jardim Guanabara, Heliopolis, Vila Cléris, Minaslandia,
Guarani e Floramar. No Planalto, 78,92% das transacOes desse perfil (totalizando 927
transacOes) envolveram apartamentos novos, com até 5 anos de idade no momento da
negociacdo. Além disso, neste bairro, a maioria das transacoes desse tipo ocorreu em unidades
com tamanhos variando entre 40m2 e 92m2. E relevante mencionar que os empreendimentos
localizados na rua "Francisco Augusto Rocha", construidos pelas construtoras "Direcional” e
"Lincoln Veloso", representaram 531 transacOes. Esses empreendimentos oferecem uma
variedade de amenidades, como playground, piscina, paisagismo, sauna e seguem o estilo
arquiteténico "enclave fortificado".

J& em relagdo aos valores transacionados classificados como "alto-baixo™ na variavel
"valor-base", na regional Norte houve 340 transacfes neste perfil (um nimero menor em
comparacdo as transacoes "alto-baixo™ baseadas em metros quadrados). Dessas, 228 estavam
concentradas no bairro Planalto, enquanto 34 ocorreram nos bairros Vila Cloris e Helidpolis.
Das 340 negociagBes, 260 envolveram apartamentos com até 5 anos de idade,
predominantemente com tamanhos entre 100m2 e 200mz2, superando a média dos apartamentos
transacionados na regido. Essas transacdes ocorreram em diversas ruas da regional, sendo boa
parte delas em localidades proximas a grandes eixos viarios, como a Av. Cristiano Machado e
a Av. Pedro I.

Na regional Barreiro, as transacgdes classificadas como "alto-baixo™ em relacéo ao valor
por metro quadrado ocorreram principalmente em apartamentos com até 5 anos de idade no
momento da transacdo (789 transacdes). No entanto, é importante destacar que houve 527
transacOes desse perfil envolvendo apartamentos mais antigos, um nimero consideravel em
comparacdo com as outras duas regionais. No caso dos apartamentos antigos, as transacoes
ocorreram principalmente em conjuntos habitacionais e apresentaram tamanhos médios entre
40m2 e 75m2 em bairros como Araguaia, Cardoso, Diamante, Milionarios, Santa Helena e Tirol.
Quanto aos apartamentos antigos que se enquadram nesse perfil e estdo localizados no bairro
Barreiro, habitado em sua maioria por pessoas de renda média a alta, a maioria dessas unidades

tinha mais de 100 metros quadrados.
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Em relacdo aos novos apartamentos, a lista de bairros é praticamente a mesma, com a
inclusdo do bairro Olaria, tradicionalmente habitado por pessoas de baixa renda. Das 789
transagdes desse perfil na regional Barreiro, somente 304 envolveram apartamentos com mais
de 75 m2, concentrando-se principalmente no bairro Barreiro (com 162 negociacfes) e
Diamante (59 negociaces).

Entretanto, ao analisarmos as transacbes envolvendo o padrdo "alto-baixo"
considerando a variavel "valor-base", observamos que, apesar do numero relativamente baixo
de transacOes totais (608), existe uma clara tendéncia. Esta tendéncia se manifesta
principalmente em apartamentos novos, que estdo se expandindo para areas periféricas e regides
com uma alta concentracao de individuos de baixa renda.

Dentro dessa dindmica, € interessante observar que 98 transacfes seguem 0 eixo da
Avenida Waldir Soeiro Emrich, um importante corredor viario na regional, abrangendo bairros
como Miramar, Milionérios, Santa Helena, Teixeira Dias e Cardoso. Além disso, o bairro
Barreiro, que abriga individuos de rendas médias e altas, se destaca com 254 transagdes.

Entretanto, mesmo considerando todas as transagdes da cidade deste tipo, chama a
atencdo o caso do bairro Diamante, onde ocorreram 201 transacdes deste tipo. Neste bairro,
chama a atencdo ndo apenas a localizacdo das areas onde ocorreram essas negociagdes, que
eram anteriormente terrenos vazios cercados por areas habitadas majoritariamente por pessoas
de baixa renda, incluindo algumas favelas, mas também a média de idade dos imoveis
negociados, que é de apenas 2,34 anos (a menor da cidade). Bairros com padrdo semelhante,
como Ferndo Dias, Buritis, Palmares e Castelo, sdo vizinhos a localidades largamente habitadas
por individuos de rendas médias e altas, o que ndo se aplica neste caso.

A tabela 34 mostra a lista de bairros com maior nimero de transa¢Ges de associacdo

espacial do tipo “alto-baixo” e as caracteristicas médias das negociacdes.
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BAIRRO CASOS  VALOR BASE “SLEJTAFEQ MIEIEA'QIE E CASQETA(;'TO ig}/gg
CASTELO 2,993 839.06351  4.72540 4,40 20 11.150
SAGRADA FAMILIA  1.385 819.069.46  5.001,51 4,12 67 6.546
NOVA SUISSA 1.027 83076357  5.082,59 3,63 59 3.618
OURO PRETO 836 84442827 501863 5,93 16 4.778
PADRE EUSTAQUIO 817 84585694  4.690,77 7,14 0 3.798
ITAPOA 516 84259556  4.671,06 4,40 0 1.825
FERNAO DIAS 507 78495260 419891 3,62 0 2.146
CAICARA-ADELAIDE 449 900586,67  4.606,82 8,51 0 1.490
PALMARES 439 89051394 485587 5,96 37 1.620
COLEGIO BATISTA 419 86227491 500281 7,79 0 1,522
FLORESTA 406 85222541 513269 12,40 39 1.941
SANTA TEREZA 405 800.118,68 524682 9,40 25 1.823
PAQUETA 364 84260646 517813 4,73 0 2938
CAICARAS 351 85415080  5.032,20 5,48 0 1.456
ESSEQ%@S:O 351 904.020,73  4.809,69 13,01 0 1.378
DONA CLARA 338 74816724 4.43987 6,75 3 2,082
SANTA AMELIA 273 72209768 500213 5,03 0 3.669
BARREIRO 254 796.381,77  4.302,25 6.22 0 1.035
JARDIM AMERICA 232 732.899.80  4.321,95 7,91 0 1.805
LIBERDADE 228 104406021  4.84318 3,80 10 1.277
PLANALTO 228 73421054  4.569,77 3,70 0 3.220
DIAMANTE 201 73831633 4.319.42 235 0 1.871
GRACA 188 78374324 4.819,40 4,46 0 1.065
IPIRANGA 186 81878303  4.587,01 6,70 30 1.969
MINAS BRASIL 185 83037356  4.877.48 6,64 0 781
JARAGUA 184 91268097  4.906,17 3,55 34 886
SALGADO FILHO 174 75712347  4.560,16 3,99 0 1.981
MANACAS 166 67543597  4.24121 3,03 0 2298
SANTA ROSA 166 78570353 4.582,40 6.72 6 1.027
SANTA INES 164 84640671  4.81582 3,60 0 1.117
SANTA EFIGENIA 161 778.66313  5.411,38 6,02 1110 3.043
SILVEIRA 160 87459371 469381 1021 28 1,687
SANTA CRUZ 153 71111674  4.261,16 6,20 0 1.491
CARLOS PRATES 142 71897097 450314 712 5 1.452
ESPLANADA 139 76278194  4.880,90 2,86 726
CALAFATE 136 752.872,68 545358 6,56 149 1.127
NOVA GRANADA 126 748.86223  4.456,78 6,8 106 1.822
CIDADE NOVA 122 108843379 503312 1157 428 2665
UNIAO 98 81912684  4.758,13 4,84 320 2,044

Tabela 34: Valores médios verificados e nimeros de transacgdes pelo perfil de negociagdes “alto-baixo”

considerando a variavel “valor base” por bairro entre 2009 e 2022. Data-base: dezembro/2022
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Ao se observar as caracteristicas das negociacdes descritas na tabela 36, sobretudo
naqueles bairros com as menores médias de idade de imdveis transacionadas, bairros como
Sagrada Familia, Nova Suissa, Itapod, Palmares, Liberdade, Planalto, Jaragud, Salgado Filho,
Santa Inés e Esplanada ja estavam, na regido dos empreendimentos considerados na
classificacéo produzida, consolidados e com perfil de renda de moradores semelhante aos anos
de 2009 e 2010.

As poucas areas disponiveis nestes bairros foram tomadas por empreendimentos
destinados a moradores com perfil de renda que, mesmo em menor escala, ja podia ser
encontrado nesses locais. Por sua vez, os bairros Paqueta e Manacas sdo vizinhos aos bairros
Castelo e Ouro Preto, e considero que viveram processos espaciais associados ou parcialmente
associados aos destes bairros, assim como o bairro Ferndo Dias, proximo aos bairros Cidade
Nova e Unido.

Os grandes empreendimentos construidos nas ruas Doresopolis e Aiuruoca, por
exemplo, se localizam a poucos metros do Minas Shopping, em uma regido com grande
presenca de apartamentos. Todos 0s outros bairros, a exce¢do do Diamante, se localizavam em
regibes com algumas das duas caracteristicas acima ou apresentaram perfis de negociacdes em
apartamentos antigos de regides com perfil de ocupacéo ja consolidado.

No entanto, o caso do bairro Diamante apresenta grandes diferencas em relacdo ao
restante da cidade, uma vez que seus novos apartamentos foram majoritariamente construidos
em areas ainda com baixa ocupacdo, cercadas por bairros habitados majoritariamente por
individuos de baixa renda. 1sso ocorreu em um processo que, a primeira vista, ndo guarda
caracteristicas de “espraiamento” imediato de um perfil de ocupacao de regides proximas.

Chama atencéo, sobretudo, a area localizada proxima a grandes equipamentos urbanos,
como a UPA Barreiro e a Estacdo Diamante, bem como ao eixo da Avenida Waldir Soeiro
Emrich, praticamente inabitada até poucas décadas atras. Além desta area, a outra area do bairro
com presencas de negociacdes de apartamentos com o perfil até agora destacado se localiza
proximas ao bairro Barreiro (majoritariamente ocupado por individuos e familias de renda
média), em uma regido ja estabelecida.

A titulo de comparacdo, evidenciando o aspecto da verticalizacdo, foram selecionadas
algumas grandes areas onde ocorreram transacdes envolvendo apartamentos majoritariamente
novos e classificados como perfil “alto-baixo” e “alto-alto” de associagdo espacial: uma tendo
como ponto focal o bairro Castelo, outra o Ferndo Dias, outra o Buritis e, por fim, a area do

bairro Diamante. As figuras 44 a 47 mostram, a partir de imagens de satélite disponibilizadas
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pela prefeitura de Belo Horizonte e pelo Google, areas destes bairros e entornos em 2005 e

2023:
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Figura 44: Imagens de satélite de &reas dos bairros Castelo, Manacas e arredores em 2005 (a direita) e 2023 (a
esquerda). Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte e 2022 Google, 2022 Airbus, CNES/ Airbus, Maxar
Technologies
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Figura 45: Imagens de satélite de areas do bairro Buritis e arredores em 2005 (acima) e 2023 (abaixo). Fonte:
Prefeitura de Belo Horizonte e 2022 Google, 2022 Airbus, CNES/ Airbus, Maxar Technologies.
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Figura 46: Imagens de satélite de areas do bairro Ferndo Dias e arredores em 2005 (acima) e 2023 (abaixo).
Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte e 2022 Google, 2022 Airbus, CNES/ Airbus, Maxar Technologies.
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Figura 47: Imagens de satélite de areas do bairro Diamante (em um setor préximo a Estagcdo Diamante e UPA
Barreiro) e arredores em 2005 (a direita) e 2023 (a esquerda). Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte e 2022
Google, 2022 Airbus, CNES/ Airbus, Maxar Technologies.

As tabelas 35 a 38 fornecem informagdes sobre os valores médios transacionados de
apartamentos nos bairros mencionados e de suas areas vizinhas. No caso especifico do bairro
Diamante, as areas selecionadas, seguindo a malha de setores utilizadas para o censo de 2010
do IBGE (2010), foram aquelas sdo vizinhas aos setores censitarios "310620025610274" e
“310620025610275”, que abrange o vetor de expansdo imobilidria mencionado. A figura 48
mostra a localizacdo dos setores censitarios descritas na tabela 38.

Tabela 35: Valores médios reais observados nas transacdes de apartamentos no bairro Castelo e entornos

BAIRRO VALOR BASE METRO QUAD. NUM. TRANSAGCOES
ALIPIO DE MELO 268.241,10 3.976,28 356
BANDEIRANTES 279.117,93 4.892,24 1.132

JARDIM ALVORADA 192.047,56 3.601,88 5
MANACAS 382.927,74 3.992,36 2.298
OURO PRETO 518.072,77 4.631,40 4.778
PAQUETA 442.789,93 4.893,93 2.938
SANTA TEREZINHA 296.345,35 3.771,62 1.103
SERRANO 305.165,84 4.079,21 2.186
CASTELO 549.306,45 4.433,90 11.150
VALORES DO ENTORNO 401.559,85 4.330,59 14.796

Data-base: dezembro/2022.
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Tabela 36: Valores médios reais observados nas transacdes de apartamentos no bairro Fernao Dias e

entornos
BAIRRO VALOR BASE METRO QUAD. NUM. TRANSAGCOES
DOM JOAQUIM 396.834,84 4.914,83 689
UNIAO 627.436,25 4.487,34 2.044
PENHA 389.811,98 4.164,48 99
SAO MARCOS 303.395,49 2.175,93 3
SAO PAULO 368.453,65 4.080,19 19
PIRAJA 376.647,08 4.016,27 188
FERNAO DIAS 513.907,22 4.308,20 2.146
VALORES DO ENTORNO 550.036,41 4.539,72 3.042

Data-base: dezembro/2022.

Tabela 37: VValores médios reais observados nas transacdes de apartamentos no bairro Buritis e entornos

BAIRRO VALOR BASE METRO QUAD. NUM. TRANSACOES

BELVEDERE 2.255.242,17 7.110,46 2.004
ESTORIL 485.593,03 4.449,76 2.073

HAVAI 384.547,57 3.894,74 2.527
PALMEIRAS 321.447,96 4.992,94 877
PARQUE SAO JOSE 318.873,73 4.618,97 271
SANTA LUCIA 1.412.452,94 4.894,84 858

BURITIS 694.598,13 4.569,58 18.173

VALORES DO ENTORNO 938.223,07 5.011,15 8.610

Data-base: dezembro/2022.

Tabela 38: Valores médios reais observados nas transacfes de apartamentos nos setores censitarios
310620025610274, 310620025610275 e entornos

SETOR CENSITARIO VALOR BASE METRO QUAD. NUM. TRANSACOES
310620025610019 384.249,03 3.184,30 6
310620025610020 311.873,11 3.386,52 5
310620025610023 186.667,81 3.675,68 41
310620025610024 222.796,00 3.180,92 101
310620025610001 306.539,79 4.385,98 171
310620025610002 SEM TRANSAGCOES  SEM TRANSACOES SEM TRANSACOES
310620025610271 SEM TRANSACOES  SEM TRANSAGCOES SEM TRANSACOES
310620025610272 SEM TRANSACOES  SEM TRANSACOES SEM TRANSACOES
310620025610277 672.613,07 4.036,27 5
310620025610286 236.451,02 4.684,83 219
310620025610287 SEM TRANSACOES  SEM TRANSACOES SEM TRANSACOES
310620025610288 253.630,70 4.623,80 29
310620025610290 194.721,10 3.813,29 79
310620025610291 SEM TRANSACOES  SEM TRANSACOES SEM TRANSACOES
310620025610274
310620025610275 477.881,22 4.213,47 656

VALORES DO
ENTORNO 250.492,43 4.176,09 656

Data-base: dezembro/2022.
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Figura 48: Setores censitarios citados na tabela 38
Findadas as analises deste tOpico, no proximo, retomaremos 0S aspectos teoricos
discutidos nos primeiros capitulos. A luz dos resultados obtidos na pesquisa, discutiremos os
processos de (re)estruturagdo urbana ocorridos nos anos considerados nesta pesquisa. Além
disso, abordaremos aspectos relacionados a configuracdo espacial das moradias e aos valores
praticados, que se vinculam aos movimentos das classes sociais pela cidade, bem como as

flutuacGes das taxas de lucro no espago urbano de Belo Horizonte.
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5.4 (Re)estruturacao urbana, movimentos da taxa de lucro no solo urbano e gentrificagio
na capital mineira: breve discussao

Mesmo diante da crise econdmica ocorrida entre meados de 2013 e 2017, seguida por
uma continua fraqueza dos indicadores econémicos nacionais, bem como da pandemia de
covid-19, foi observado, nos primeiros anos considerados nesta pesquisa, um grande
crescimento nos pregos praticados nos mercados de moradia em Belo Horizonte, seguido de
uma grande resiliéncia, com uma relativa manutengdo dos pregos nominais médios praticados.
Esse crescimento ndo apenas se refletiu nos precos, mas na atividade imobiliaria, com uma
retomada na dindmica de negociacBes e que presenciou seu auge em 2021, no contexto dos
estimulos governamentais por causa da pandemia e dos juros baixos praticados, com o objetivo
de manter a atividade econdémica em niveis razoaveis naquele contexto. Vale ressaltar que, do
ponto de vista da especulacdo, a0 menos em curto prazo, se tratou de um periodo dificil,
especialmente para aqueles que usaram moradias como “investimento” na metade da década de
2010.

Neste contexto, considerando a oferta da base de dados abertos fornecida gratuitamente
pela Prefeitura de Belo Horizonte e os resultados desta pesquisa, proponho uma andlise sobre
0s processos de (re)estruturacdo urbana em Belo Horizonte, que se relacionam, dentre outras
coisas, aos movimentos da taxa de lucro pelo solo urbano, pelos movimentos das classes sociais
pela cidade e por processos potencialmente relacionados ao aumento dos precos das moradias
na cidade. Estes processos estdo intimamente ligados a questes como a gentrificacdo, a
elitizacdo, a autossegregacdo, o movimento residencial de classes sociais pela cidade, a
periferizacdo da pobreza e os contraditorios processos de producdo do espaco advindos destes
e outros fendbmenos.

Desta forma, neste topico, traremos discussdes sobre estas questdes, explorando aquilo
gue esta pesquisa tanto investigou: as transa¢bes imobilidrias em Belo Horizonte.
Consideramos que esta € uma boa proxy para explorar 0s processos socioespaciais que
ocorreram na cidade no periodo considerado pela relacdo entre o0 acesso a essas moradias, que,
ora, sdo pagas e assim, exigem dinheiro, e a renda. Reconhecemos as limita¢Ges, sobretudo,
relacionadas a falta de estudos especificos sobre 0s casos que serdo explorados, mas que, além
de serem abrangidos por outras pesquisas, oferecem oportunidades de trabalhos e pesquisas
futuras.

Este topico sera subdividido em duas partes: na primeira traremos uma discussao sobre

a hipdtese de gentrificacdo inicialmente considerada para esta pesquisa e na segunda faremos
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consideracdes sobre os movimentos da taxa de lucro observadas no solo urbano. Em ambos,
traremos andlises sobre movimentos especificos de precos do solo que nos chamaram a atencéo.
5.4.1 Os movimentos espaciais e de precos de moradias em BH: discutindo a hipotese de
gentrificacdo

Nas proximas paginas, ao examinarmos os resultados empiricos do trabalho a luz das
discussdes sobre os processos de gentrificacdo (sobretudo a residencial), serd adotada uma
abordagem que, de maneira geral, se alinha com a perspectiva de Neil Smith, que trata sobre a
formacé&o e captura de rent gaps inclusas em um contexto de estruturacao do espaco urbano.

Dada a natureza "geral” do processo investigado nesta pesquisa, argumentaremos que
0S processos “pontuais” ou locais de gentrificagio em Belo Horizonte ndo podem ser
considerados isoladamente. Embora envolvam movimentos de classes de rendimentos maiores
rumo a locais habitados majoritariamente por pessoas de perfil de renda mais baixo pela cidade,
é essencial abordar as dinamicas socioespaciais e relacionadas aos processos de acumulacéo de
capital e movimentacédo de pessoas relacionada a moradia e ocupagdo dos lugares que ocorrem
em nivel urbano mais abrangente. Considero que esses fatores sdo o "motor" dos processos
gentrificatérios que ocorrem em Belo Horizonte nas escalas menores.

Nossa pesquisa demonstrou que Belo Horizonte estd passando por algumas mudancas
que, sob a dtica da discussao da renda da terra e das capturas de rendas fundiarias, perpassam
por um aumento generalizado nos precos dos metros quadrados praticados nas transacfes de
apartamentos na cidade, principalmente aqueles de qualidade inferior, ou seja, 0s menores, mais
antigos e com os piores padrbes de acabamento.

De inicio, ao se analisar os padr@es de mudancas do mercado imobiliario nacional e
compara-los com os dados de Belo Horizonte, percebe-se que, como destacado no inicio deste
capitulo, os movimentos gerais de precos de apartamentos constatados na cidade ndo fogem aos
movimentos nacionais tantos de precos de imdveis quanto de crescimento e crise econémicos.
A titulo de ilustracdo, o grafico 34 mostra a curva de pregos de metros quadrados nominais
obtidos nesta pesquisa considerando os dados do pagamento de ITBI de transacGes de
apartamentos em Belo Horizonte e os dados obtidos pela série histérica do indice FipeZap
(FIPE, 2023). Por sua vez, o grafico 35 mostra a comparagao entre o dado do indicador “Precos
dos iméveis” do Indice FipeZap®® e dos precos de valores base obtidos nesta pesquisa

(considerado precos reais de dezembro de 2022).

% Nota: De acordo com o “Glossario Radar Abrainc/FIPE”, (FIPE, s.d.) e as “Notas metodologicas do Radar
Abrainc/FIPE” (FIPE, 2018), o indicador compara o nivel de preco de venda de iméveis residenciais com a sua
tendéncia de longo prazo. Quanto maior o nivel dos pregos, em comparagdo com sua tendéncia, mais aquecido
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Grafico 34: Precos médios nominais de metros quadrados de anlincio de venda de residéncias a nivel nacional
entre 2009 e 2022 obtidos pelo Indice FipeZap e precos médios nominais de metros quadrados praticados nas

transages de apartamentos em Belo Horizonte no mesmo periodo
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Graéfico 35: Indicador de pregos de iméveis do indice FipeZap e diferenca percentual de pregos reais de valores
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Neste sentido, qual seria o fator-chave que caracteriza as distintas caracteristicas do
aumento dos pregos de apartamentos em Belo Horizonte no periodo considerado? A relagéo
entre os dados sugere que é o aspecto da liquidez, ou seja, quando h& melhoria real dos salarios
das pessoas, 0 mercado imobilidrio tende a se aquecer e aquelas unidades mais acessiveis
tendem a presenciar um maior aumento de precos por causa desta demanda, que é a que as
pessoas podem pagar. O gréfico 36 mostra as variacdes de precos reais médios de metros
quadrados praticados em negociacO0es de apartamento por tipo construtivo entre 0 ano
considerado e 2009 e a renda média em BH por ano enquanto o 37 segue a mesma ldgica,

porém, os dados de precos variam em relacdo ao ano anterior do ano considerado:

Gréfico 36: VariagOes de pregos reais médios de metros quadrados praticados em negociagOes de apartamentos
por tipo construtivo entre 0 ano considerado e 2009 e renda média em Belo Horizonte por ano
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Grafico 37: VariagOes de pregos reais médios de metros quadrados praticados em negociacGes de apartamentos
por tipo construtivo entre o ano considerado e o ano anterior e renda média em Belo Horizonte por ano
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No caso de Belo Horizonte, uma centralidade metropolitana, esta disputa pelo espaco se
acirra ainda mais: os dados da série historica FipeZap (FIPE, 2023) mostram que 0s pre¢os de
metro quadrado praticados em Belo Horizonte, verificados a partir de anuncios de imdveis, séo,
em média, entre 65% a 85% maiores dos que os praticados em Contagem e em torno de 115%
maiores dos que os praticados em Betim, as duas maiores cidades da RMBH depois de Belo
Horizonte. Entretanto, considerando os dados disponiveis no indice FipeZap, ndo foi verificada
nenhuma grande diferenga nos movimentos de pre¢os nominais de metros quadrados praticados
nos trés municipios, o que sugere que o “fator” centralidade (que também se refere a renda
diferencial) de Belo Horizonte j& esta demonstrado nos precos ja estabelecidos, e ndo por seu

movimento ao longo do tempo, como mostra o grafico 38:
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Grafico 38: Diferencas percentuais de precos de metros quadrados praticados em Belo Horizonte, Contagem e
Betim, obtidos pelo Indice FipeZap, entre o periodo corrente e o inicio da série historica em cada municipio
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Nesse sentido, descartamos fatores espaciais para a explicacdo das mudancas de precos
de venda de apartamentos em Belo Horizonte e reforcamos como valida a questéo relacionada
a liquidez. Sobretudo no periodo de alta dos precos de vendas praticados de apartamentos (entre
2009 e 2014), se viu um maior aumento de precos dos apartamentos menores, mais antigos e
de pior padrdo de acabamento, ou seja, aqueles que sdo geralmente mais baratos e acessiveis.

Durante o periodo de baixa do mercado, que se estendeu a partir de 2014, os perfis de
transacGes imobilidrias menos impactados pela estagnacdo dos precos foram aqueles que
envolviam apartamentos maiores, mais caros, com um padrdo de acabamento superior,
localizados em areas onde 0s pre¢os por metro quadrado sdo predominantemente mais altos.
Essas transacGes diziam respeito a imoveis menos acessiveis a populacdo em geral, pertencentes
a mercados imobiliarios mais restritos, frequentados por um publico com melhores condicGes

financeiras, menos afetado pela volatilidade do crescimento econémico e pelas crises
capitalistas. Esses mercados, por sua vez, caracterizam-se por ter menos participantes ativos e
por pessoas Cujo 0 acesso a moradia ndo se caracteriza como um problema ou questdo. As
maiores quedas de precos se deram naqueles apartamentos menores e de pior padréo, indicando
uma provavel “fuga” de capital destes setores ¢ maior dificuldade de acesso dos publicos
prioritarios destes mercados.

Exploremos, assim, as demais caracteristicas das negociacbes de apartamentos
levantadas por esta pesquisa. Mesmo considerando a questdo da liquidez, é fato que os precos

de moradias em Belo Horizonte sdo mais caros que em outros grandes municipios da metrépole,
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0 que, por si so, j& deixa 0 acesso a moradia na cidade mais restritivo. Boa parte do aspecto de
renda diferencial de moradias j& esta precificado, a nivel metropolitano, nesta caracteristica.

Em termos espaciais, ao se analisar as negociagcdes de apartamentos por bairros e
regibes, observamos que o0 mercado imobilidrio se adapta aos diferentes contextos
socioespaciais. Essa adaptacdo leva em conta, em certa medida, a renda média das populactes
que historicamente habitam essas areas e os padr@es de transa¢Ges imobiliérias anteriormente
verificados.

Os mapas e andlises realizadas no ambito desta pesquisa revelam que, quando
desconsideramos as transacdes que exibem um padrdo de monopolio de segregacédo, 0s precos
por metro quadrado praticados ndo estdo necessariamente vinculados ao tamanho e a padrdo de
acabamento dos imdveis. 1sso vai em caminho contrario a constatacdo de que o tamanho dos
imoveis € a variavel mercadoldgica dominante que determina os valores-base praticados. Pode-
se observar que, mesmo em apartamentos menores, € possivel encontrar precos mais elevados
de metros quadrados praticados, uma caracteristica que mostra capacidade de capturas de altas
rendas fundiarias em locais habitados por pessoas de menores rendimentos, que ndo podem por
apartamentos maiores.

Nesse contexto, um fator crucial aponta para um aumento nas possibilidades de
adensamento e captura de rendas fundiarias em toda a cidade de Belo Horizonte: isso ocorre
devido a um intenso processo de verticalizacdo associado a periferizacdo, com a construgdo de
novos condominios prediais em locais que anteriormente ndo possuiam tais edificacdes.

Entretanto, percebemos que a captura de rendas fundiarias relacionada ao mercado de
apartamentos ocorre de maneiras distintas pela cidade, associada aos diferentes niveis de renda
da populacdo, resultando no que considero trés eixos distintos: O primeiro esta associado a
pessoas e familias de classe média alta a super ricos, que tendem a se segregar espacialmente.
Tanto os produtos cartograficos gerados por LISA quanto o mapeamento de apartamentos em
condominios de padréo de acabamento P5, voltados majoritariamente para esse grupo, indicam
uma baixa mobilidade residencial dentro do municipio de Belo Horizonte (embora, conforme
mostra Costa (1994, 2004), estes grupos apresentam grande mobilidade e expanséo espacial a
nivel metropolitano ha varias décadas).

O segundo grupo inclui individuos envolvidos em transacGes de maior valor que se
expandem para areas com predominancia de precos mais baixos na cidade. Embora sejam os
principais beneficidrios das negocia¢fes envolvendo grandes terrenos disponiveis para

construcdo na cidade, a maioria deles ndo demonstra muita mobilidade espacial, expandindo-
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se a partir de &reas anteriormente ocupadas, com excecdo notavel do exemplo da regional
Barreiro, principalmente no bairro Diamante. Em termos de gentrificagdo, essas transagoes tém
0 potencial de estar mais associadas a esse processo em Belo Horizonte, uma vez que 0s
individuos envolvidos a essas negociacdes apresentam maior mobilidade residencial e penetram
mais nas periferias e outras areas com pre¢cos mais acessiveis.

O terceiro perfil, por sua vez, compreende imoveis com valores, padrdes e tamanhos
menores, além de apartamentos mais antigos, envolvendo diversos segmentos de mercado. Este
perfil esta relacionado principalmente as populagdes que ja habitavam essas regides antes do
encarecimento generalizado dos precos, como bairros periféricos, vilas e favelas. Essas
populacbes sdo as mais vulneraveis aos impactos negativos dos processos de gentrificacao,
elitizacdo e aumento de pregos, e sdo as que mais sofrem com os efeitos da volatilidade
econbmica, dos processos de acumulacao e crises do capital.

Em resumo, o primeiro grupo negocia apartamentos maiores em areas de alto custo,
inacessiveis até mesmo para individuos de certos extratos da classe média. O segundo grupo
negocia apartamentos maiores e mais caros em locais com pre¢cos mais baixos dos que os do
primeiro grupo. No entanto, essa ocupacgdo também varia em seu potencial gentrificatorio, uma
vez que um mesmo empreendimento pode oferecer unidades maiores e mais caras, como
coberturas e areas privativas, assim como unidades menores e mais acessiveis. Além disso, ha
aqueles que negociam apartamentos maiores e mais antigos, principalmente em areas com perfil
de ocupacdo semelhante. Por fim, o terceiro grupo se envolve em transacdes de apartamentos
menores, Novos e/ou antigos, principalmente em areas periféricas.

Conforme demonstrado nos topicos anteriores, 0s apartamentos do primeiro grupo estdo
predominantemente localizados nas areas da regional Centro-Sul e em alguns bairros da
regional Oeste, com uma presenca menos significativa nas areas da regional Nordeste e
Pampulha, onde a desigualdade social se mostra mais exacerbada. Por outro lado, as
negociagdes do segundo grupo se espalham por dois principais eixos que englobam bairros com
concentragdo de individuos e familias de extrato de renda médio a alto. Esse eixo inclui areas
da regional Oeste, com destaque para o bairro Buritis, além das proximidades das avenidas
Pedro Il e Tancredo Neves. Além disso, também se observa uma expansédo significativa nas
areas proximas a Avenida Cristiano Machado, que se estende predominantemente até a divisa
das regionais Norte e Venda, e a ja citada pela regional Barreiro.

Nesse contexto, bairros como Castelo, Ferndo Dias e Buritis, que ainda contavam com

uma oferta substancial de terrenos em 2009, tiveram um aumento ainda maior na densidade
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populacional, cada um de acordo com sua propria dindmica, consolidando a presenca de
individuos de rendas médias a altas nas localidades periféricas da cidade.

Por outro lado, a expanséo dos eixos de transagdes com perfis mais elevados se expandiu
pela regional Barreiro, com o0 adensamento da ja citada area no bairro Diamante, acompanhado
de uma expans@o mais modesta de novos apartamentos do mesmo perfil em bairros como Santa
Helena, Miramar, Flavio Marques Lisboa, Milionarios e Araguaia.

Considero que s6 ndo houve 0 mesmo padréo de espraiamento territorial deste perfil de
negociacdes de apartamentos para as regionais Norte e Venda Nova pela falta de ofertas de
grandes terrenos disponiveis, o que impossibilitou a criacdo de novos bairros de classe média,
situacdo que pode mudar com um hipotético afrouxamento na legislacdo que poderia permitir
0 avanco dos agentes que atuam no setor imobiliario sobre a Mata do Izidora, regido fortemente
pressionada pela especulacdo imobiliaria. (HOJE EM DIA, 2020). Entretanto, bairros como
Juliana, Jaqueline e Jardim Guanabara presenciaram a chegada de grandes empreendimentos
do padrio “enclave fortificado”, mas que contam com apartamentos de tamanhos menores.

Portanto, argumento que, juntamente com a continuidade da expansdo das classes
médias pelo territorio do municipio de Belo Horizonte, seja por meio de novos
empreendimentos em grandes areas com uma oferta significativa de terrenos, seja pela
consolidacdo desses moradores em regibes que ja apresentavam esse perfil ou pela construcao
de novos apartamentos de forma mais isolada em outros locais da cidade, houve uma oferta
praticamente nula, em grande escala, de apartamentos com precos mais acessiveis, que, dada
as questdes econbmicas, sdo mais acessiveis as populacbes de baixa renda. Embora nédo
signifique que ndo tenham sido oferecidos novos apartamentos para esse publico, com o
aumento das oportunidades de captura de rendas fundiarias em Belo Horizonte e uma reducéo
média do tamanho de novos apartamentos parcialmente associada a este processo, restaram, em
sua maioria, moradias cada vez menores.

Associada também ao esgotamento dos terrenos livres no municipio de Belo Horizonte,
que conta uma area relativamente pequena, juntamente com esta consolidacao e espraiamento
de familias e individuos de rendas médias pela cidade, uma caracteristica da renda diferencial
de moradias descrita por Jaramillo Gonzalez (2009) aparece: empiricamente, isto se mostra pelo
aumento generalizado dos precos dos metros quadrados praticados nas negociacdes de
apartamentos, sobretudo em areas periféricas e habitadas por individuos de menores rendas, o

que faz com que haja uma maior vazao na venda de apartamentos menores a precos maiores,
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devido a disputa destes diferentes agentes para a ocupacao e uso daquelas areas e por serem
estes os perfis de apartamentos que estas pessoas conseguem ter acesso.

Por esta perspectiva, considero que os processos gentrificatorios que efetivamente
ocorrem pela cidade, e aqueles que apresentam tal potencial, ndo estao relacionados somente
aos aspectos culturais e costumes dos individuos que ainda conseguem acessar 0 mercado
formal de moradias em Belo Horizonte - cada vez mais exclusivo em &reas ainda com
predominancia de habitag&o por individuos de rendas menores - ou relacionados a processos de
revitalizacdo, adensamento ou expulsdo de moradores de certas localidades, mas a uma
dindmica a nivel de cidade, de encarecimento das moradias e intensificacdo de capturas de
rendas fundiéarias, associada ao histérico e forjado problema nacional de acesso a moradia pelas
populacbes mais pobres, que reproduz, ainda mais, 0 ja centendrio processo mais marcante da
configuracdo socioespacial belo-horizontina: a autossegregacdo espacial associada a
periferizacdo da pobreza (CANETTIERI, 2014; 2019; SANTOS, et. al., 2017).

Um fato interessante revela a concretizagdo do padréo socioespacial predominante em
Belo Horizonte, que ndo se limita apenas a expansdo de uma classe média emergente. Ao
contréario, mostra a influéncia das classes médias estabelecidas na determinacdo da ocupacéo
dos terrenos remanescentes, independentemente de seu tamanho. Como discutido
anteriormente, os estudos de Mendonga (2002, 2003) e Souza e Brito (2008) j& haviam
identificado a dispersdo desses grupos pela cidade, gerando um padrdo de ocupagéo
socioespacial que incluia a proximidade de pessoas de renda baixas e médias. No entanto, esse
foi um periodo de crescimento populacional, que, embora diminuia com o tempo e
impulsionado por fatores como migragdo e outros movimentos demograficos, contribuiu para
0 crescimento da mancha urbana.

O censo demografico de 2022 realizado pelo IBGE revelou uma diminui¢do na
populacdo do municipio de Belo Horizonte, acompanhada por uma reducdo no nimero médio
de moradores por domicilio na cidade (IBGE, 2022). Esse fendmeno ajuda a explicar (para além
do agravamento da questdo da renda diferencial) a diminui¢do do tamanho médio dos novos
apartamentos vendidos na cidade, ocupados por cada vez menos habitantes. No entanto, foi
observado um crescimento populacional na regido metropolitana, que, em termos percentuais,
se deu de maneiras marcantes especialmente em areas periféricas da metropole, englobando
municipios mais afastados de Belo Horizonte, como Brumadinho, Confins, Esmeraldas,
Igarapé, Juatuba, Lagoa Santa e Sarzedo. Vale destacar que Nova Lima, um municipio vizinho,

também registrou um forte aumento percentual de sua populacdo. Entretanto, ndo € possivel
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provar, sem a divulgagdo dos microdados do censo, que esta periferizacéo esta associada a este
fendmeno de periferizacdo da pobreza, tendo em vista que populagdes mais ricas também se
segregam pela metrépole ha vérias décadas (sendo Nova Lima um grande expoente deste
fendmeno), conforme descrito por Costa (2004).

Nesse contexto, considero que houve a consolidacdo da existéncia de um padrdo de
valorizacdo imobiliaria que se situa acima da media circundante e se dissemina pela cidade,
estabelecendo uma forte correlagdo com a renda das pessoas. Entretanto, este padréo, se deu
prioritariamente por questdes demograficas que ndo se relacionam ao crescimento
populacional, no caso, o espraiamento de uma classe média ja estabelecida pela cidade, por
meio de um movimento de moradias. Esse fendbmeno néo parece ser um caso isolado, mas sim
parte de uma tendéncia mais ampla que se consolida em Belo Horizonte, que V& seus eixos
pericentrais e outras areas periféricas, como a regional Barreiro, como um polo de atracdo para
a expansao deste publico.

Simultaneamente, as populagbes com recursos mais limitados, incapazes de
acompanhar os valores praticados, juntamente com o fator de renda diferencial (no caso de BH,
a centralidade da metrdpole, com maior oferta de empregos e servicos), enfrentam dificuldades
para ingressar no mercado formal de habitacdo na cidade, sendo forcadas a recorrer a outras
cidades ou a se acomodar em apartamentos cada vez menores e antigos, especialmente nas areas
periféricas. Por outro lado, a margem do acesso de aquisicao da propriedade de moradias, estas
pessoas ou permanecem nas residéncias de suas familias, optam pelo aluguel ou acabam
morando em vilas e favelas.

Esse quadro reforca a persistente trajetéria de segregacdo socioespacial em Belo
Horizonte, um padrdo espacial que se espraia de areas da regional Centro-Sul, a mais rica e
mais inacessivel, e se estende por toda a metropole, conforme ja documentado em estudos
anteriores, como os de Canettieri (2014, 2019). Desta forma, tomando cuidado com a questéo
da homogeneizacdo (impossivel de se acontecer em uma sociedade capitalista), ha um
reforcamento dos padrdes de reestruturacdo associada a uma larga elitizacdo em Belo
Horizonte, que se associam, dentre outros, ao espraiamento de novas construcdes pela cidade,
0 ultra enobrecimento de &reas j& abastadas e posteriormente gentrificadas e da gentrificacéo
comercial, que altera os padrées de comércio e servi¢cos em uma area, que atrai uma clientela
abonada e afugenta os antigos frequentadores (VAN CRIEKINGEN e FLEURY, 2006; LEES
et. al., 2008; CERQUEIRA, 2014; DINIZ, 2015; RIBEIRO, 2018; NABUCO, 2021).
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O espraiamento da classe média pela cidade traz consigo suas proprias marcas e
transformacdes no tecido urbano, sendo a periferizagcdo da pobreza como uma consequéncia
desse movimento. E crucial destacar as mudancas na paisagem urbana, respaldadas por estudos
de caso concretos, e fazer referéncia a discussdo do capitulo 3 da tese em questdo. I1sso nos
permite compreender que ndo é viavel realizar estudos locais sobre gentrificacdo em Belo
Horizonte sem levar em consideragdo o contexto global em nivel urbano, visto que esses
fendmenos estdo intrinsecamente conectados e moldam as mudancas na configuragéo
socioespacial da cidade.

Por fim, ao observar que Belo Horizonte reflete a reproducédo de tendéncias globais
relacionadas a gentrificacdo, embora apresente nuances e caracteristicas locais distintas, refor¢o
que e fundamental associar nossa discusséo a teoria de Neil Smith sobre reestruturago urbana,
bem como aos estudos de autores analisaram 0s processos gentrificatorios em Belo Horizonte.
Neste sentido, no proximo topico discutiremos alguns dos movimentos de taxas de lucro
observados nas transacdes de apartamentos em Belo Horizonte.

5.4.2 A (re)estruturacdo urbana e os movimentos da taxa de lucro em Belo Horizonte

A estruturacdo urbana de Belo Horizonte, e os posteriores processos de reestruturacgéo,
se deram a partir da criacdo da cidade (sobre a expulsdo dos antigos moradores) e inicial
assentamento das classes sociais pelo seu territorio, logo apds pela sua expansdo e, como
discorreremos a seguir, da reacomodacéo, ao longo do tempo, das classes sociais pelo solo
urbano, que tanto geraram como se relacionam e interagem a outros processos socioespaciais
anteriormente existentes.

Discorreremos principalmente, até mesmo pelas nossas limitagcdes, sobre o aspecto
melhor estudado nesta pesquisa: 0s movimentos de precos pela cidade. Mas ndo devemos
desconsiderar do nosso horizonte outros aspectos que também se relacionam aos movimentos
de classes sociais pela cidade, como os culturais e de costumes.

Belo Horizonte consolidou o seu papel de centralidade e as diferencas entre 0s precos
praticados de apartamentos é maior que as dos precos de metros quadrados praticados nas
negociacdes. Locais onde os precos de metros quadrados sdo mais caros indicam que ha disputa
de agentes (mesmo pessoas de rendimentos mais baixos) pela ocupagdo daquela localidade, e
ndo necessariamente as classes sociais mais abonadas, embora, principalmente no aspecto de
“monopolio de segregagdo”, isto também aconteca. Neste sentido, por exemplo, os dados
demonstraram transac6es envolvendo apartamentos menores (como aqueles entre 40m? e 50m?)

com valores altos de precos de metros quadrados praticados.
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Tratemos, entdo, dos movimentos das taxas de lucro que rolaram no solo urbano entre
2009 e 2022. Entretanto, como demonstrado anteriormente, sendo uma cidade centenaria, e
tratando de um periodo tdo curto e, na data de publicacdo desta pesquisa, tdo recente, se faz
necessario uma breve recapitulacdo dos processos de estruturacdo da cidade.

Belo Horizonte nasce de um assentamento destruido, elitizado desde o inicio, com
populacdes pobres sendo expulsas para areas periféricas como Venda Nova. A cidade se divide
em zona urbana privilegiada, suburbana e coldnias agricolas. O crescimento desordenado e a
falta de planejamento resultam em uma periferia pobre e carente de infraestrutura. Apesar de
tentativas de controle, a ocupacdo desorganizada persiste, especialmente nas periferias
(TONUCCI FILHO, 2012; MCDONALD, 2019).

As classes médias e altas ocupam areas ao sudeste, enquanto a periferia se expande em
direcdo oposta. O vetor industrial surge a leste e sudoeste, com a consolidacéo de classes médias
e areas periféricas pobres. A partir da década de 1980, ha um aumento na producédo de novos
domicilios, principalmente apartamentos, estendendo-se a municipios vizinhos. A classe média
se dispersa pelos eixos pericentrais, com infraestrutura privilegiada (COSTA, 1994,
MENDONCA, 2002, 2003; MENDONCA ET. AL, 2015; PAIXAO e LUPORINI, 2019).

Entre 2009 e 2014, os precos imobiliarios vivenciam um grande aumento, estimulado,
sobretudo, por questbes de liquidez, o que afetou principalmente os apartamentos antigos,
menores e de pior padrdo. Apds este periodo, até 2022, os precos de apartamentos seguem
estagnados, 0 que nao representou uma melhoria do acesso a estes imoveis por causa da crise
econbmica vivenciada. Os segmentos mais caros de apartamentos, entretanto, ndo sentem tanto
estes efeitos da crise econémica.

Assim, neste topico, proponho pensar a (re)estruturacdo urbana belo-horizontina,
sobretudo no periodo considerado na pesquisa, pela légica dos movimentos da taxa de lucro no
espaco urbano da cidade, levando em conta o aspecto da liquidez verificado anteriormente.

Jaramillo (2018, p. 3, traducdo nossa) mostra que:

De uma certa perspectiva, e se pensarmos em termos de causalidade unidirecional,
sdo os fatos que emergem na l6gica dos mercados imobiliario e do solo urbano que
determinam os fendmenos da distribuicdo espacial das atividades e das praticas
espaciais. Isso parece muito evidente em certas mudancgas. No entanto, de outra
perspectiva, para entender a formagdo dos precos do solo, deve-se tomar como
referéncia precisamente essas praticas espaciais. As convengdes no uso do espago
construido, que sdo desiguais e estruturadas no territério urbano, sdo as que definem
as diferentes magnitudes dos precos dos terrenos: as mudangas nessas préaticas
desencadeiam mudancas quantitativas nos precos. A causalidade seria inversa. Parece
razoavel pensar em uma determinacdo dialética, e que existe um conjunto de
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determinagfes mutuas que alimentam ou neutralizam efeitos de cada uma dessas
esferas®.

Desta forma, Belo Horizonte, ao viver o seu processo de crescimento demografico,
tendo a dindmica migratéria um importante papel nesse processo, também recebeu, no contexto
da industrializagdo, uma grande forca de trabalho para a cidade, impulsionando o seu
crescimento e a sua suburbanizacdo (BRITO e SOUZA, 2005; TONUCCI FILHO, 2012;
SOUZA, 2020).

Smith (1982, 2007) mostra que este processo tem duas faces: uma da
equalizacdo/homogeneizagdo, que acontece na prépria expansao do trabalho abstrato em escala
urbana e na geracdo de um unico mercado de trabalho nesta escala; e outra que confronta esta
equalizacdo, que € a disputa do espaco urbano, tanto pela busca das melhores condicGes de
producdo, circulacdo e consumo do capital, quanto pela moradia, sendo a renda fundiéria o
principal reflexo dos movimentos das taxas de lucro envolvidos nesta dindmica. No periodo
considerado para a nossa pesquisa, Belo Horizonte ja se compunha como uma cidade
consolidada, ja tendo passado pelas principais fases de expansao destes processos.

Esta expansdo, por outro lado, se associa a um aspecto que também se reproduz por
outras metrdpoles brasileiras e latino-americanas: a degradacdo da sua antiga area central
(VILLACA, 1998; JESUS, 2011; JARAMILLO, 2018). Néo € nossa intengdo discutir as causas
deste processo; entretanto, se faz necessaria uma breve andlise de algumas das principais linhas
abordadas nos estudos sobre a degradacédo das areas centrais.

Uma vertente que estuda este processo indica que ha uma fuga das elites das antigas
areas centrais historicas das grandes cidades, a partir de processos de popularizacdo (geralmente
tratada sob a perspectiva de 'deterioracdo socioambiental'*!) destas localidades. Esta visdo
mostra que as elites fogem da saturacdo decorrente da ocupacédo do espaco pelas populacdes de

menores rendimentos das antigas areas centrais (que, embora anteriormente ainda tivessem este

40 «“Desde una cierta perspectiva, si se considera la causalidad unidireccional, son los hechos que surgen en el
mercado inmobiliario y en el suelo urbano los que determinan los fendmenos de la distribucion espacial de las
actividades y las practicas espaciales. Esto parece muy evidente en ciertas situaciones de cambio. Sin embargo,
desde otra perspectiva, para comprender la formacién de los precios del suelo se debe tomar como referencia
precisamente estas practicas espaciales. Las convenciones en el uso del espacio construido, que son desiguales y
estan estructuradas en el territorio urbano, son las que definen las diferentes magnitudes de los precios de los
terrenos: los cambios en estas practicas desencadenan cambios cuantitativos en los precios. La causalidad seria
entonces inversa. Parece razonable pensar en una determinacion dialéctica, y que existe un conjunto de
determinaciones mutuas que alimentan o neutralizan efectos de cada una de estas esferas”.

4 Segundo Jesus (2011), esta imagem de “Centro degradado” é construida, sobretudo, a partir de aspectos visuais
de edificagGes mal cuidadas, pragas abandonadas, poluicéo visual, transito cadtico e degradacdo ambiental. Além
disso, ha o aspecto de presenca visibilidade de pessoas “indesejaveis”’, como moradores em situagdo de rua,
ambulantes, prostitutas e pedintes.
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papel, ainda conseguiam conotar um aspecto de segregacdo socioespacial) para outras

localidades onde este aspecto consegue ser melhor estabelecido (LEMOS, 1988; VILLACA,
1998; JARAMILLO, 2018).

No caso belo-horizontino, Lemos (1988) aponta que:

Ao mesmo tempo em que ocorreu uma expansao e renovacdo da area central, houve
um processo de descentralizacdo; ndo é por acaso que a regido da Savassi
transformou-se rapidamente no periodo referenciado. As elites da capital mineira
passaram gradativamente a frequentar e a ocupar a regidao, onde um comércio
diversificado e de alto padrdo, escolas, cinema, bares e restaurantes aflorou.
Rapidamente, a Savassi consolidou-se como lugar das elites, tornando-se, assim, outra
centralidade em Belo Horizonte.

Esta descentralizagdo teve, entre outras caracteristicas, uma mudanca no perfil do

comeércio no bairro Centro. Certos servigos, mais interessantes as elites, deixam esta localidade

e se implantam em novos nucleos urbanos, como a Savassi. Jesus (2011), considerando esta

dindmica por outra perspectiva, ndo desconsidera os aspectos de degradacao discutidos na area

central de Belo Horizonte; entretanto, o autor levanta um outro aspecto: nao € a popularizacao

da area central que trouxe consigo a degradacdo e expulsou as elites, mas o contrario. E

justamente com a fuga das elites para outras areas, sobretudo a Savassi e arredores, que se da a

auséncia dos investimentos publicos e privados, o que causa a deterioragdo de um espago que

se torna popular!

O autor ainda aponta outras reflex6es que considero importante para a nossa discussao:

A partir dos anos 1960, movimentos populares passam a pressionar o poder publico
por reinvindicac6es de melhores em infraestrutura nos bairros e grupos oriundos da
periferia passam ndo somente a frequentar o Centro, mas também a disputar os
espagos antes dominados pelas elites;

A partir da verticalizacdo e de processos de especulacdo imobiliaria, ocorre uma
supervalorizacdo dos imdveis, ao passo em que se tornam raros;

A degradacdo do Centro da cidade é fruto, na verdade, de um esforco de cunho
politico, tanto em termos materiais (relacionados ao carater ambiental, por
exemplo), quanto simbolicos (sua desqualificagdo, transformacéo de um local de
encontro para um local de passagem), para favorecer a produgdo de outros espacos,
no caso, a Savassi e 0 eixo sul, para a reprodugdo de capital através da
suburbanizagéo e novas capturas de rendas fundiarias. Jaramillo (2018) defende
que, no caso de Bogota, na Coldmbia, a saida das elites do Centro, naquele
contexto, também teve a ver com operacGes do mercado imobiliério, devido a

possibilidades de capturas de rendas fundiarias lucrativas tanto no contexto da
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suburbanizacdo do capital (em &reas voltadas paras as elites) quanto no centro
antigo (voltada para os usos das classes de menores rendimentos), hipotese
parcialmente levantada por Jesus (2011);

e Essa degradacdo forcosa, se deu, para além da auséncia de investimentos em obras
e equipamentos urbanos, por uma legislacdo permissiva, que intensificou o
processo de verticalizacdo na area;

e Haum importante aspecto de “pulverizacdo” da regido central, com o espraiamento
de shopping centers e centralidades secundarias que, em grande medida, passam a
concorrer com 0S centros principais. Juntamento com o centro tradicional,
abandonado pelas elites e progressivamente ocupado por COmMércios e servigos
dirigidos as populacdes mais pobres, surge um “Centro Novo”, localizado nos
setores de alta renda, com concentracdo de comércio e servigos destinados a estes
publicos.

e As elites saem do Centro ndo somente por causa de aspectos paisagisticos ou de
degradacéo, mas pela busca de novas formas de segregacao socioespacial, de forma
a manterem seu status e definirem novamente os seus espagos “impenetraveis” para
aqueles gque sdo por elas indesejados.

Considerando os dados de transacdo imobiliaria do ITBI e do cadastro imobiliario,
algumas constatacOes interessantes podem ser vistas quando se considerado os dados do bairro
Centro, que abrange a antiga area central da cidade. Em média, os apartamentos negociados sao
menores, mais baratos, mais antigos e com pre¢os de metros quadrados praticados menores que

os praticados no restante da cidade. A tabela 39 traz uma sinopse destes dados:

Tabela 39: Comparacdo entre os valores médios de transa¢Ges imobiliarias do bairro Centro e do restante da cidade
de Belo Horizonte

NUM. VALOR __METRO _ AREA _ IDADEDO
LOCALIDADE 1o ANSACOES  BASE QUAD. CONST.  IMOVEL
CENTRO - BAIRRO 3.776 30243055  4.287,94 9381 43,35
BELO HORIZONTE 242.296 50887326  4.65813 121,83 13,46
BH SEM O B. CENTRO  238.520 602.14145 466399 12227 12,99

Valores corrigidos pelo indice IPCA. Data base: dezembro de 2022
Entretanto, percebe-se perfis de transacdes distintos internos no Centro. Em uma area

proxima ao bairro “Lourdes”, habitado majoritariamente por habitantes de rendimentos altos,
se percebe a presenca de valores mais altos, inclusive em apartamentos recém-inaugurados. A
tabela 40 mostra 0 nimero e os valores por transac6es por perfil delimitado pelo método LISA
no Bairro Centro enquanto a figura 49 € um mapa que mostra 0s pontos principais das

transagoes de perfil “alto-alto” e “alto-baixo” nesta regido:
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Tabela 40: Valores e precos médios observados nas transacdes por perfil de associacdo espacial identificada pelo

LISA
NUMERO METRO IDADE DO AREA
PERFIL - LISA DE CASOS  QUAD. VALOR BASE IMOVEL CONST.
Né&o significativo 488 4.149,30 370.948,07 45,90 93,15
Alto-Alto 489 5.863,82 810.560,87 15,42 143,08
Baixo-Baixo 1.345 3.602,76 268.812,72 47,20 81,22
Baixo-Alto 1.379 4.451,33 354.715,79 48,17 83,58
Alto-Baixo 75 4.198,60 716.328,52 51,29 190,51
Data de referéncia: dezembro de 2022
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Em geral, as poucas negociacOes envolvendo apartamentos novos no Centro (354 de
3.776 negociagdes) foram nesta area proxima a divisa com o bairro Lourdes, indicando maior
interesse do setor imobiliario em incorporagdes imobiliarias nessa area do que no restante do
bairro. Entretanto, ndo parece se tratar de uma dinamica de gentrificacdo, mas de uma das
poucas localidades do bairro que melhor resistiu ao processo de degradacéo e consequente
diminuicdo dos precos de moradias observados, vividos nas décadas anteriores.

Os dados do cadastro imobiliario da Prefeitura de Belo Horizonte (2022) referentes a
dezembro de 2022 mostram um boom de construcdo de apartamentos residenciais nos anos
1960 no Centro e constante declinio apos disso. De 1984 em diante, somente em 9 anos houve
construcdo de novas unidades, tendéncia que se assemelha aos padrdes anuais de construcdo de
lojas e salas. Tal fato, em parte, também se explica pela falta de terrenos na localidade (grafico
39).

Entretanto, em tendéncia oposta, bairros de elite vizinhos, como a Savassi e 0 Lourdes,
presenciaram um grande crescimento de construcbes de novas unidades residenciais e

comerciais ap6s a decada de 1970, em contraste com o percebido no Centro (grafico 40).

Gréafico 39: NUmero de apartamentos residenciais construidos nos bairros Centro, Lourdes e Savassi por ano
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Fonte: Cadastro imobiliario da Prefeitura de Belo Horizonte (2022).
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Gréfico 40: NUmero de lojas e salas construidos nos bairros Centro, Lourdes e Savassi por ano
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Fonte: Cadastro imobiliario da Prefeitura de Belo Horizonte (2022).

Embora a questdo das incorporacdes e constru¢do de novas unidades per se ndo
indiquem, necessariamente, uma diminuicdo da dindmica imobiliaria em uma regido, no caso
do Centro de Belo Horizonte, foi percebida uma fuga dos investimentos da area, o que causou
uma degradacdo e até mesmo abandono em varias edificagdes na regido.

Porém, no periodo entre 2009 e 2014, o Centro de Belo Horizonte percebeu uma das
maiores valorizagcOes de precos de metros quadrados praticados nas transacdes de apartamentos
na cidade, tendéncia vista tanto na area proxima ao Lourdes quanto na maioria das outras
localizacdes onde houve apartamentos vendidos na regido. No sentido inverso, entre 2014 e
2022, a regido ndo percebeu nenhuma grande valorizacdo dos precos de metros quadrados
praticados, além de sua area proxima do Lourdes e em negociacGes isoladas. Periodo em que
0S maiores aumentos de precos de metros quadrados praticados, diminutos em relagcdo ao
periodo anterior, se concentraram, sobretudo, em bairros de elite e de classe média alta.

Isso demonstra que mesmo que ndo viva a antiga dindmica de ocupacao pelas elites e
haja bastante degradacdo em alguns de seus prédios, a localidade ndo se difere do restante da
cidade no que diz respeito as tendéncias de transagdes imobilidrias e também sofre com os
efeitos de liquidez e das crises econdmicas capitalistas. As figuras 50 e 51 ilustram
espacialmente, respectivamente, as valorizagOes de precos de metros quadrados praticados em

transagdes de apartamentos nos periodos 2009 a 2014 e de 2014 a 2022:
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Figura 50: Mudancas percentuais médias de precos nominais de metros quadrados praticados nas transagdes de
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295

[F3°58'0"W 43°57'30"W 43°57'0"W A43°56'30"W 43°56'0"W

SENHORBOS[PASEE i e
SN /SR
I

R, i 4 M
LAGRILLA COLEGIO | /&

43°5530"W

10
[y

f FLDRES

19°55'0"S

o
o
o
rs]
re]
H

=]

19°56'0"S

19”5&1‘30"8

ENTRO-5U

BARREIRO

19”5?'0“8

43“57"30“W 43°56'0"W

43°55'30"W 43°55'0"W

19°55'30"S 19°55'0"S 19°54'30"S

19°56'0"S

19"5’7'0"5

TITULO

MUDANCAS PERCENTUAIS MEDIAS DE PRECOS DE METROS
QUADRADOS PRATICADOS NAS TRANSACOES DE
APARTAMENTOS NO CENTRO E ARREDORES
ENTRE 2014 E 2022

AUTOR FONTE

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
PREFEITURA DE BELO HORIZONTE
DADOS DE PAGAMENTO DO ITBI
DATUM: SIRGAS 2000 23S UTM

[CARO NERI PEREIRA DE SOUZA.
(ELABORACAO PROPRIA)
IGC - UFMG

[ Bairros 0 70% a 100%
1 Regionais de Belo Horizonte [ 100% a 125%
=1 Outros municipios da RMBH [l Acima de 125%
Mudancas médias (%)
Value
Bl Negativo
Il 0% a 5%
B 5% a 10%
I 10% a 20%

20% a 35%

30% a 50%

50% a 70%

Figura 51: Mudancas percentuais médias de pre¢cos nominais de metros quadrados praticados nas transacdes de
apartamentos no Centro e arredores entre 2014 e 2022



296

Durante o processo de verticalizagdo do Centro, sobretudo nos anos 1950 e 1960, a
construgéo das novas unidades se deu em um tamanho menor do que as dos bairros vizinhos,
indicando, desde aquele momento, a estruturacdo social dessas localidades que seguiria pelas
décadas seguintes. Embora ndo haja dados disponiveis catalogados das negociacfes destes
periodos, a0 menos na escala desta pesquisa, evidencio a questdo dos tamanhos medios dos
apartamentos construidos no Centro, Lourdes e Savassi entre as décadas de 1950 e 1970,
considerando o tamanho dos imoéveis como uma proxy confiavel para os seus precos praticados

em uma escala de bairros (grafico 41):

Gréfico 41: Tamanho médio em metros quadrados de apartamentos residenciais construidos nos bairros Centro,
Lourdes e Savassi entre 1955 e 1975
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Fonte: Cadastro imobiliario da Prefeitura de Belo Horizonte (2022).

Se percebe uma dupla face do comportamento do capital imobiliario: além do aspecto
de captura de rendas fundiarias, sobretudo a partir de novas construcdes durante o processo de
suburbanizacdo, desde os primeiros momentos, este ja se adaptou, através da demanda, ao
publico que ocuparia aquelas regides fora do Centro neste contexto: individuos com altos
rendimentos.

Por outro lado, em parte refletindo a tendéncia exposta por Smith (1982, 2007) em
relagdo ao Centro de Belo Horizonte, percebem-se algumas caracteristicas: com a popularizacéo
do Centro e afastamento das elites desta regido, no que restou de atividade imobiliaria, o setor

imobiliario se adequou para os publicos que ali habitariam. Ainda assim, 0s pregos de
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apartamentos residenciais neste bairro ainda se mantém na mesma faixa de bairros de classe
média, demonstrando que 0 acesso a moradia nesta regido como um todo néo é tao facilitado
quanto as analises sugerem.

Entretanto, tendo em vista que 0s seus usos ja nao correspondiam mais ao que existia
ali anteriormente, as oportunidades de investimentos e de capturas de rendas fundiarias em
outras areas se sobrepuseram a rent gap que se formaria no Centro a partir da sua popularizagéo.
Neste sentido, este processo, juntamente com o avanco das classes medias pelos eixos
pericentrais e periferias da cidade, avancou para além de outras areas. Com as tendéncias
recentes de descentralizacdo comercial, tanto espacial quanto digital, além da mudanca do
centro de poder do Estado para uma area periférica da cidade, com a construcdo da Cidade
Administrativa na regional Venda Nova, ha uma certa percepcao entre alguns comerciantes de
que o abandono do Centro de Belo Horizonte se acentuou (ANDRADE, 2023).

Ciente das “oportunidades” de captura de rendas fundiérias que a regido, parte do setor
imobiliério e de outros setores econdmicos, defende que haja investimentos nesta regido, claro,
estatais (para que este assuma 0s riscos e as obras ndo-lucrativas), para que a renda fundiaria
potencial concretize na regido e que a rotacdo das taxas de lucro ndo pare. Isto justifica, ao
menos em partes, o esforco da prefeitura em constituir projetos de revitalizacdo da regido, que
ganharam forca apds ano de 2002, e no atual estagio ocorre através do programa “Centro de
Todo Mundo” (ANDRADE, 2023D).

Como demonstram Mafra e Souza (2019), Almeida (et. al, 2020b) e Marcelino (2023),
por parte dos agentes privados, parte do esforco de obtencéo de lucros na regido tem se dado
pela criacdo de bares, casas noturnas, restaurantes e boates em antigas galerias, lojas e centros
comerciais degradados para a atracdo de individuos de classe média, o que tem sucedido
relativo sucesso. Entretanto, isto ndo indica uma revitalizacdo em grande escala da area que,
como dito, tem sido exigida ao Estado.

A obtencdo de taxas de lucro em outras regibes supera as de manutencdes e
readequacdes dos antigos apartamentos do Centro, que ndo conseguem atrair publicos de elite
e uma maior ocupacdo residencial por moradores de outros extratos de renda, tanto pela
degradacdo imobiliaria quanto pela natureza de ocupacdo e de usos na localidade (LEMOS,
1988; JESUS, 2011; ANDRADE, 2023).

Demonstrando, em parte, a tendéncia descrita por Jaramillo (2018) em Bogota, novos
"centros", ou tentativas de se criarem uns, se expandiram pela regido. Os casos mais notaveis

sdo os localizados no bairro Vila da Serra, em Nova Lima (em uma area que se expande a partir
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do bairro Belvedere, 0 mais caro de Belo Horizonte), e os projetos da Lagoa dos Ingleses/CSUL
na mesma cidade. Ambos séo localizados em periferias ainda mais longinquas, que, no contexto
de autossegregacao das elites, ofereceram oportunidades de capturas de rendas fundiarias ainda
maiores devido aos baixos precos do solo (ARAUJO, 2016; MADEIRA et al., 2022; MELLO
e TONUCCI FILHO, 2023).

Por fim, cabe uma pequena analise sobre o papel do Estado no processo. Os agentes que
atuam no setor imobiliério privilegiam o lucro e agem de maneira intensa para possibilitar as
capturas de rendas fundiarias. Entretanto, algumas breves reflexdes sobre o papel do Estado
neste processo sao validas. Os trés niveis de governo que atuam em Belo Horizonte - federal,
estadual e municipal - tém, direta ou indiretamente, participacdo na intensificacdo das
atividades de incorporacdo imobiliaria na cidade. Isso auxiliou nessa intensa atividade de
captura de rendas fundiarias e estimulou o espraiamento de individuos de classe média rumo as
periferias.

Como ja detalhado, os estudos de Diniz (2015) e Nabuco (2021) ressaltaram a influéncia
do Estado nos processos que afetam as condi¢Oes de vida dos moradores antigos e a chegada
de residentes com perfil de renda mais elevado nos bairros das regionais Venda Nova e Norte.
Embora, em nivel global, a nossa interpretacdo dos dados desconsidera essa hipotese, essa
influéncia poderia, por si sO, desencadear um potencial processo gentrificatorio nessas areas.
Tais processos estdo relacionadas a grandes projetos urbanos (GPU) feitos nos ultimos nesta
regido, como o Aeroporto Internacional de Belo Horizonte em Confins, a via expressa "Linha
Verde", o sistema de transporte BRT MOVE, o Aeroporto Industrial (localizado no mesmo
complexo do Aeroporto Internacional de Belo Horizonte em Confins) e o Shopping Estagédo
BH, este Gltimo desenvolvido pela iniciativa privada.

A nivel nacional, a implantacdo do SFI nos anos 1990, seguida das mudancas na lei de
2004, que tratava da questdo da alienacdo fiduciaria, juntamente com a abertura de capitais de
incorporadoras na bolsa brasileira em 2006/2007, desencadeou uma corrida por terrenos e
acelerou o langcamento de novos conjuntos habitacionais e apartamentos. O lancamento do
programa Minha Casa, Minha Vida também desempenhou um papel significativo nesse
contexto, contribuindo, pelo menos inicialmente, para inflar o mercado imobiliario nacional e
proporcionar liquidez ao setor. Esses fatores, por sua vez, ajudaram na mitigacdo e posterior
recuperacdo econdmica apés o estouro da crise imobiliaria dos Estados Unidos em 2007/2008
(MARTINS, 2016; PAIXAO E LUPORINI, 2019)
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A nivel municipal, merecem destaque as mudancgas ocorridas no plano diretor de Belo
Horizonte, especialmente com a implementacdo da Lei Municipal 11.181/2019, que introduziu
0 instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) sobre o Coeficiente de
Aproveitamento (CA) (BELO HORIZONTE, 2019). Essas alteracdes reduziram o potencial
construtivo dos terrenos, afetando diretamente o adensamento e a verticalizacdo em novos
empreendimentos na cidade. Embora ndo seja possivel verificar, por meio deste trabalho, as
mudancas nos precos das transagdes relacionadas as mudangas na lei, observamos que, em
termos médios, 0s precos nominais estagnaram ap6s 2014, sofrendo forte desvalorizacéo frente
a inflacdo. Em fevereiro de 2023, a nova lei entrou em vigor, modificando a possibilidade
maxima de tamanho de area construida em um terreno sem a necessidade de pagamento de uma
taxa extra, reduzindo-a de 2.7 vezes o tamanho do terreno para apenas uma vez.

Nesse sentido, sem prolongar demasiadamente essa discussao, é importante destacar que
certos grupos de agentes que atuam no setor imobiliario, naturalmente preocupados com a perda
de capacidade de captura de rendas fundiarias em Belo Horizonte, argumentam que a instituicdo
da outorga onerosa poderéd afugentar investimentos no setor, aumentando o custo final das
obras, reduzindo o nimero de moradias na cidade e direcionando 0s novos empreendimentos
para outras areas da metropole, onde os planos diretores sdo mais permissivos, como nos
municipios de Contagem e Nova Lima. Entretanto, diversos setores da sociedade civil,
incluindo académicos, movimentos sociais, pesquisadores e servidores publicos, posicionam-
se a favor do plano diretor, pelo fato de controlar a especulagdo imobiliaria, prever a construcéo
de moradias populares. Além disso, estes setores argumentam que a falta de moradias e os altos
precos de habitacdes em Belo Horizonte ndo sdo resultado desta legislagcdo, mas sim de questdes
macroecondmicas e socioespaciais, muitas das quais ja abordadas nesta pesquisa (NESP, 2023).

Uma hipotese se mostra bastante plausivel: a de que determinados agentes tenham se
antecipado as essas mudancas na legislacdo, aproveitando-se de um ambiente legal mais
permissivo para a construcao de seus empreendimentos. Isso fica evidente no texto de Matuzaki
[s.d.], que entrevistou a gestora de projetos responsavel pela construcdo da sede da empresa
“Localiza”, localizado no bairro Cachoeirinha, um alto prédio espelhado construido em um
local onde ha predominancia de casas e empreendimentos de pouca altura. De acordo com 0
relato, com medo do terreno perder coeficiente de aproveitamento a partir da instituicdo da nova
legislacdo, os desenvolvedores desse projeto trabalharam para adquirir a area e obter a

aprovacdo do projeto arquitetdnico a tempo de garantir que a obra fosse inaugurada antes que
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a legislagdo fosse alterada, sendo o empreendimento concluido em 2017, dois anos antes da
aprovacao da lei 11.181/2019 (BELO HORIZONTE, 2019).

No entanto, outro fator que contribuiu para a expansdo imobiliaria na cidade foi a
permissibilidade relacionada ao zoneamento, com base na Lei Municipal 9.959/2010 (BELO
HORIZONTE, 2010a), que manteve sua aplicacdo ao longo da maior parte do periodo de
pesquisa. De acordo com esse zoneamento, praticamente toda a area da cidade ndo impunha
restricBes significativas ao adensamento construtivo, e mesmo areas com certos graus de
restricdo presenciaram muitas transacdes. Apenas areas designadas como zonas industriais,
cemitérios, parques, areas de protecdo ambiental e zonas destinadas a grandes equipamentos,
como o Campus da UFMG, a Estacdo Diamante e o Aeroporto da Pampulha, tinham restri¢oes
substanciais ou totais quanto ao adensamento construtivo e a construgdo de novos prédios.
Apesar das diferencas nos niveis de adensamento permitidos, essa legislacdo permissiva, que
sofreu poucas alteracbes gerais desde a Lei Municipal 7.166/1996 (BELO HORIZONTE,
1996b), permitiu que a expansdo dos eixos imobiliarios fosse determinada, na maior parte das
vezes, por fatores ndo relacionados a proibicao de ocupacao de certas areas.

Nas Zonas de Adensamento Preferencial (ZAP), que sdo areas passivas de adensamento
devido a topografia e infraestrutura, houve um total de 97.321 transacdes, das quais 13.863
foram em imdveis recém-inaugurados. Ja nas Zonas de Adensamento Restrito 2 (ZAR-2), que,
de maneira contraditoria, apresentam uma restricdo maior a ocupacédo, foram registradas 65.471
transacdes no total, incluindo 9.774 em apartamentos recém-inaugurados, sobretudo em bairros
como o Buritis, Castelo, Camargos, Ouro Preto, Santa Amélia e arredores. Além disso, outras
45.875 transacdes ocorreram em Zonas Adensadas (ZA), e 23.648 transacOes foram registradas
nas Zonas Centrais da cidade (ZCBH e ZHIP), que estdo localizadas na regional Centro-Sul, a

mais verticalizada da cidade.
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CONSIDERACOES FINAIS

Belo Horizonte vivenciou uma dindmica imobiliaria muito ativa nos ultimos anos, com
altos numeros de negociacdes de imoveis pela via formal e forte aumento de valores praticados
nos periodos de crescimento econémico, com estagnacdo generalizada em momentos de crise
e que afetou mais o acesso a moradia daqueles que mais necessitam. Esta expanséo imobiliaria
alcangou quase todas as divisas da cidade, contando com construgdes de novos apartamentos
em antigas areas periféricas, tomadas quase exclusivamente por casas e com habitacdo quase
majoritaria de uma populacdo muito pobre.

Esta pesquisa nasceu do interesse do autor em compreender os principais fatores
impulsionadores deste crescimento imobiliario e que compunham os precos dos imdveis na
cidade. A analise teorético-quantitativa realizada nesta pesquisa, conduzida de maneira critica,
respaldada pelo levantamento e discussdo de fundamentos tedricos, permitiu a espacializacéo e
interpretacdo do que considero ser o principal processo de producdo do espaco relacionado a
habitacdo na cidade nos altimos anos: o reforco do padrdo de estruturagdo urbana que se
estabeleceu ao longo de décadas em Belo Horizonte. Esse padréo segue uma nitida hierarquia
de renda e classe social, manifestando-se por meio dos precos praticados para as moradias na
cidade.

Neste sentido, alguns padrGes espaciais verificados ha décadas pela leitura, como pelos
trabalhos de Costa (1994) e Mendonga (2002, 2003), foram reforcados: o espraiamento de
moradias para as classes médias pelos eixos pericentrais na cidade. Entretanto, a Unica
“novidade” foi a verificagdo, de maneira mais incisiva, deste padrdo na regional Barreiro, a
partir do preenchimento de vazios urbanos e espraiamento por eixos viarios e a partir do entorno
do bairro Barreiro.

Diversos estudos tém investigado hipoteses de gentrificacdo, manifestando-se de varias
maneiras, como através da revitalizacdo urbana, do aumento dos precos dos imdveis, da
chegada de residentes de renda mais elevada do que os habitantes anteriores, da ocupacédo de
vazios urbanos por condominios estilo "enclave fortificado™ e outros cenarios. Essas pesquisas
tém apontado para a presenca de tragos que podem caracterizar o processo de gentrificagdo ou
para fatores potenciais que podem desencadea-lo, e também tém identificado casos em que esse
fendmeno foi efetivamente observado. Entretanto, alguns destes trabalhos tratam de processos
pontuais e parecem desconsiderar processos mais abrangentes relacionados as dinamicas de

acumulacdo do capital, movimentos de taxa de lucro e de (re)estruturagéo urbana.
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Neste sentido, nem todos os autores consideram 0s processos relacionados a captura de
rendas fundiarias e a configuracdo socioespacial da cidade, o que negligencia a caracteristica
fundamental da producdo do espaco em Belo Horizonte: a expanséo das diversas formas de
segregacdo socioespacial. Esse padrdo de estruturacdo socioespacial resultou na criacdo de
areas onde coexistem moradores de diferentes perfis socioeconémicos, entretanto, cada vez
mais privando o acesso a moradia pela via formal dos habitantes mais pobres.

Este trabalho, em minha avaliacdo, tem o potencial de fornecer evidéncias empiricas
para pesquisas futuras nesse contexto. Ao sistematizar e mapear 0S processos com base nas
valiosas bases de dados fornecidas gratuitamente pela Prefeitura de Belo Horizonte, ele
demonstra a natureza expansionista da ocupacgdo de espacos pela classe média na cidade, em
seus diversos niveis. Além disso, ele evidencia que os processos gentrificatorios, ou os fatores
gue podem levar a eles, ndo ocorrem de forma aleatéria ou isolada, mas se relacionam a essa
estruturacdo em nivel urbano.

E importante enfatizar que, como pesquisadores criticos, ndo ha motivo para
desconsiderar a anélise de dados quantitativos sempre que estes estiverem disponiveis, pois eles
podem oferecer valiosos insights para a compreensdo dos processos sociais em curso e dos
fendmenos em ambito social. No contexto atual, com os pregos das moradias tornando-se cada
vez mais inacessiveis e a populacdo de baixa renda sendo constantemente afastada de Belo
Horizonte, a questdo da habitacdo se reforca, mais uma vez, como um problema central na
configuracdo do espaco metropolitano e como direito das pessoas. Esse € um processo
complexo, que se demonstra incapaz de ser resolvido apenas pela l6gica de mercado.

Todavia, é preciso reconhecer que esta pesquisa apresenta algumas limitagdes. Nao
foram investigados os processos ocorridos nos municipios metropolitanos nem nas vilas e
favelas. Isso se deve a falta de disponibilidade de dados compativeis com as transacdes
imobilidrias nos municipios metropolitanos e nas areas de habitacdo informal, bem como a
imposicao de prazos para a pesquisa. Além disso, os dados do censo de 2022 do IBGE ndo
foram considerados, devido a sua indisponibilidade.

Considero que a falta de dados compativeis a nivel metropolitano se configura como a
pior lacuna deste trabalho. Pois, entendo que a analise de processos de estruturacéo urbana seria
melhor perceptivel a nivel metropolitano do que somente levando em consideragdo 0 municipio
de Belo Horizonte. Este, por sua vez, encontra-se quase que totalmente ocupado e ha décadas
apresenta o carater de centralidade metropolitana. Andlises empiricas relacionadas a

suburbanizacéo do capital, por exemplo, seriam melhor observadas em municipios periféricos,
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com os seus indmeros condominios fechados e empreendimentos imobiliérios, do que em uma
centralidade j& estabelecida e que ja viveu o seu momento mais dramético de expansdo da sua
mancha urbana.

Essas lacunas, no entanto, representam oportunidades para futuras agendas de pesquisa
que poderiam abranger topicos como:

e A andlise das mudangas dos precos de moradias em vilas e favelas no periodo
considerado, procurando verificar a sua relacdo com a dindmica imobiliaria no mercado
formal da cidade. O desafio, contudo, seria a catalogacéo destes dados;

e Analise dos movimentos de precos imobiliarios, das praticas espaciais e movimentos de
moradia, e das relacbes de classe social para 0s municipios da conurbacgdo
metropolitana, que tém Belo Horizonte como seu nucleo central;

e Realizacdo de uma pesquisa qualitativa, com base em abordagens semelhantes as
adotadas nos estudos da professora Jupira Mendonca (2002, 2003), cujo objetivo seria
obter uma compreensdo detalhada do perfil dos novos moradores envolvidos em
transacOes imobiliarias de alto valor em regides predominantemente caracterizadas por
precos baixos. O intuito seria analisar a natureza desses novos moradores e fornecer
subsidios adicionais para uma analise mais aprofundada de possiveis processos de
reestruturacdo urbana que, no caso de Belo Horizonte, considero a base dos processos
de gentrificacdo/elitizacdo. Isso incluiria examinar cOmoO eSsSes pProcessos Sse
desenrolaram nas localidades em questdo e os impactos que eles tiveram sobre as
populacdes de baixa renda que vivem nas areas afetadas como nos seus entornos, como
nos arredores das regides com maior verticalizacdo, a exemplo dos bairros Ferndo Dias
e Diamante.

Por fim, retorno alguns aspectos da discussdo empreendida sobre a dindmica de capital,
a captura de rendas fundiarias e os despejos de capitais superacumulados no espaco urbano,
parte do objetivo das analises do primeiro e segundos capitulos desta pesquisa. Enquanto
dindmica de producéo do espaco, o despejo de capitais superacumulados em Belo Horizonte se
deu, sobretudo, nas obras estruturantes para a Copa do Mundo de 2014 e para as Olimpiadas de
2016, além de projetos como a construgdo do novo centro de poder do governo do estado, a
Cidade Administrativa de Minas Gerais, construida em um grande terreno na regional Venda
Nova.

Entretanto, embora sustente que o aumento generalizado de precos de apartamentos pela

cidade, sobretudo daqueles de menor padrdao de acabamento, menores e a mais antigos seguiu
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uma escala que abrangeu todo o municipio de Belo Horizonte e seguiu dindmicas econdmicas
em escala nacional, os agentes que atuam no setor se aproveitaram destas obras para “vender”
as regionais Norte e Venda Nova e suas supostas novas amenidades espaciais (NABUCO,
2021). Em escala geral, como ostensivamente discutido, ndo considero que estas intervencoes
estruturantes causaram processos maiores de gentrificacdo/elitizacdo nestes locais, mas, além
de ndo desconsiderar processos pontuais (como aqueles evidenciados por Diniz (2015) e
Nabuco (2021)), considero que estas questdes ofereceram oportunidades de capturas de rendas
fundiarias para os agentes que atuam no setor imobiliario visando lucros e rendimentos.

A expansdo imobiliaria no municipio de Belo Horizonte ocupou quase todos os lugares
na cidade onde ndo ha restricdes legais para tal. Embora ndo seja possivel, utilizando a
metodologia desta pesquisa, medir a dindmica imobiliaria metropolitana, 0s municipios
metropolitanos, na média, apresentaram crescimento populacional, enquanto a populagdo de
Belo Horizonte diminuiu, mas em um ritmo menor verificado nos Gltimos censos, com tracos
de inércia demografica, onde a populacdo efetivamente pode parar de crescer nos proximos
anos (IBGE, 2022).

Esta expansdo imobiliaria, juntamente com os resultados obtidos neste trabalho, indica
gue os agentes privados que obtém lucro no setor imobiliario guiaram uma dindmica forte de
incorporacdes e construgdes de novos condominios nos ultimos anos, mesmo com esse cenario
de “achatamento” populacional, aproveitando-se de mudancas de caracteristicas nas familias
brasileiras, que cada vez ocupam os domicilios com menos pessoas do que o medido pelos
censos anteriores.

Por fim, ndo é dificil refletir que o setor imobiliario de Belo Horizonte podera estar se
aproximando do fim de seu ciclo de expansao imobiliéria quase irrestrito. 1sso pode resultar em
uma situacdo em gue a demanda por novas unidades habitacionais através de canais formais
talvez ndo justifique o mesmo nivel de oferta de novas unidades. A estratégia de investir capitais
superacumulados no ambiente construido e no espacgo urbano, seja em obras estruturantes, seja,
a nivel especulativo, no ambiente construido ja existente, que historicamente serviu como uma
"valvula de escape" para a reproducéo do capital, pode ndo ser mais viavel nos proximos anos,
representando uma barreira adicional a ser superada pelo capital ndo apenas no ambito da
cidade, mas em escala nacional e global.

Assim, considero que uma grande oferta de moradias em um cenario de demanda cada
vez diminuta, mesmo com 0s processos especulativos que geram este grande numero de

moradias ociosas ja existente ¢ ajudam a forjar o assim chamado “déficit habitacional”, pode
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ndo justificar mais uma grande escala de incorporagbes e de novas construcdes, 0 que
certamente traria consequéncias para 0s processos de capturas de rendas fundiarias, de
movimentos de taxa de lucro e de reestruturagdo urbana. Desta forma, considero que estes
processos se configuram como uma das principais, sendo a principal, agenda de pesquisas sobre
a acumulacdo de capital no espaco urbano, para os estudos sobre as capturas de rendas

fundiérias e para os processos de acumulacao (e crise) do capital nos proximos anos.
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