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“Aqui tudo parece que é ainda construgao e ja é ruina”.

Claude Levi-Strauss

“There is no royal road to science, and only those who do not dread
the fatiguing climb of its steep paths have a chance of gaining its
luminous summits”.

Karl Marx

“‘Nas cidades, desordem ¢é s6 a ordem que nao é transparente”.

Carlos Nelson Santos
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RESUMO

Dentre os fenbmenos espaciais das metropoles contemporaneas,
destacam-se neste trabalho as chamadas “Implosdo” e “Explosao”, derivadas
da obra de Henri Lefebvre. A imploséo € interpretada como uma tendéncia a
aglomeracao nas areas centrais das metropoles, significando uma revitalizacao
ou cristalizacdo dessas areas como espacos privilegiados. A explosdo informa
um amplo processo de urbanizagéo estendida, indicando a ocupacgéo de areas
distantes das centralidades principais, dispersao urbana e crescimento nas
franjas metropolitanas. Essas duas tendéncias espaciais sdo relacionadas a
chamada Exopolis, interpretacdo da metrépole contemporanea fornecida por
Edward W. Soja.

A ocorréncia destes dois fenémenos foi testada empiricamente para Belo
Horizonte e sua Regido Metropolitana, a RMBH, através de dados do mercado
imobiliario residencial. Para isso, foram empregados os métodos LISA (Local
Indicator of Spatial Association) e Fuzzy Clustering Analysis, usando dados do
Imposto sobre Transmissdao de Bens Imoéveis “Inter-Vivos” (ITBI) para Belo
Horizonte no caso da implosao, e do site Net Imoveis para a RMBH no caso da

exploséao.

Os resultados foram inconclusivos para a hipotese da implosdo
considerando a area central como um todo (definida como a éarea interna da
Avenida do Contorno), devido, fundamentalmente, & heterogeneidade interna
desse espaco. Ja para a explosdo, o mercado imobiliario residencial da RMBH
forneceu evidéncias de estar se estendendo pela regido, seja em
aglomeracdoes de moradias destinadas aos trabalhadores no tecido urbano,

seja em espacos destinados as elites via condominios fechados.

Palavras-chave: Urbano, mercado imobiliario, métodos de analise espacial.
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ABSTRACT

Among the spatial phenomena of the contemporary metropolis, the so-
called “Implosion” and “Explosion”, derived from the Henri Lefebvre’'s work, are
highlighted in this work. Implosion is interpreted as a trend to agglomeration in
metropolis’ central areas meaning revitalization or crystallization of these areas
as privileged spaces. Explosion enlightens a broad process of extended
urbanization, which indicates occupation of areas far away from the main
centralities, urban sprawl and growth in the metropolitan fringes. These two
spatial trends are related to Exopolis, an interpretation of the contemporary

metropolis given by Edward W. Soja.

The occurrence of these two phenomena was empirically tested to Belo
Horizonte and its metropolitan area, MABH, through housing market data. To
achieve this goal, LISA (Local Indicators of Spatial Association) and Fuzzy
Clustering Analysis were used, using data provided by Tax on Transfer of Real
Estate (TTRE) to Belo Horizonte in the case of implosion, and by the site Net

Iméveis to MABH in the case of explosion.

The results were inconclusive to implosion hypothesis when considered
the whole central area (defined as the area inside “Contorno Avenue”), due to
the internal heterogeneity of this area, fundamentally. In the case of explosion,
the MABH'’s housing market provided evidences on its expansion by the region,
as clusters of houses for workers in the urban fabric as well as spaces intended

for elites via gated condominiums.

Keywords: Urban, housing market, spatial analysis methods.
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1. INTRODUCAO

As tentativas de compreender os fendmenos espaciais e sua materializacdo séo
numerosas e assaz distintas (SCOTT, 2000). Desde os primeiros modelos econémicos®,
com os fisiocratas, passando pelos modelos de renda da terra e estrutura espacial, como
os de Ricardo, Marx e VVon Thiinen, até as abordagens neoclassicas, neomarxistas e neo-
ricardianas contemporaneas, a incursdo teorica de verificar a relacéo entre os fenémenos
espaciais e a conformacdo da estrutura urbana despertou interesses de estudiosos de
diversas areas e matrizes tedricas (GUIGOU, 1982). Entre essas areas, neste trabalho,

evidenciam-se a Geografia Urbana e a Economia Regional e Urbana.

Dentre essas tentativas, destaca-se, contemporaneamente, a obra de Henri
Lefebvre, o qual constr6i a hipétese-definicdo de sociedade urbana, derivada da
percepcdo de que a humanidade estd em um processo de urbanizacdo completa da
sociedade (LEFEBVRE, 1999, 2001b). Nesse sentido, o urbano (que pode ser entendido
como abreviacdo de sociedade urbana) € a virtualidade: hoje se vislumbra, amanha se
concretiza. Em outras palavras, todas as sociedades estariam caminhando para um

processo de urbanizacao plena, embora isso ainda ndo tenha ocorrido.

Nesse contexto, Lefebvre (1999) elabora um constructo que pode ser
representado por um continuum, sendo ao mesmo tempo espacial e temporal. Em sua
extremidade esquerda, ha (houve) a “pura natureza”, ausente de urbaniza¢do, enquanto
em sua extremidade direita, ha a culminacdo do processo, a urbanizacdo inteirica. Como
expbem Monte-Mor (2014) e Tonucci Filho (2013), a partir da leitura de Lefebvre
(1999), sobre esse continuum encontram-se, respectivamente, a cidade politica, a cidade
mercantil, a cidade industrial e a “zona critica”. Como h4 uma nocao de temporalidade,
entende-se que tais “tipos” de configuracdo se sucedem cronologicamente, apesar da
existéncia de casos de cidades que ndo passaram por algumas das “fases”. Esse

constructo é exposto na Figura 1.

1 O primeiro modelo econdmico formal, com elaboragdo matemética, é atribuido a Quesnay (GUIGOU,
1982).
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Figura 1 - Continuum

Cidade : Cidade A Cidade 5 Zona
politica comercial > industrial critica
0 P 100%
v
inflexdo
do agrario

para o urbano

implosdo-explosdo

(concentra¢ao urbana,
éxodo rural, extensao
do tecido urbano, subordinagio
completa do agréirio ao urbano)

Fonte: Lefebvre (1999)

Destarte, Lefebvre (1999) construiu os conceitos que serdo centrais no presente
trabalho: imploséo e explosdo®. Na transicdo da cidade industrial, centrada na légica da
producdo, para a zona critica, na qual se encontra o principio da urbanizacéo total, a
cidade implode sobre si mesma e explode pelo espaco circundante (Monte-Mér, 2006,

2007). Neste ponto, vale citar:

“A imploséo se d& na cidadela sobre si mesma, sobre a centralidade do
excedente/poder/festa que se adensa e reativa os simbolos da cidade
ameacada pela légica (capitalista) industrial. A explosdo se da sobre o
espaco circundante, com a extensdo do tecido urbano, forma e processo
socio-espacial que carrega consigo as condicdes de producdo antes
restritas as cidades”. (MONTE-MOR, 2006:9).

Nesse contexto, € possivel realizar uma interpretacédo da literatura de modo que a
imploséo possa ser entendida como uma revitalizagdo ou consolidagéo da area central
das cidades. Sobre esse sentido da implosdo, ha a ideia que foi exposta na citagdo

anterior de Monte-Mor (2006), como um adensamento e revitalizagdo da cidadela.

2 Na obra de Lefebvre (1999), bem como no livro organizado por Brenner (2014), o termo aparece junto,
apenas separado por um hifen: “implosdo-explosdo”. Porém, estes dois autores, assim como outros,
explicam separadamente os significados de cada um dos termos dessa dupla. Por isso, e por fins didaticos
e metodoldgicos, esses termos aparecem mais frequentemente separados neste trabalho.
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Apenas por uma questdo de definicdo de uma hipdtese e buscando facilitar a
compreensdo, a implosdo neste trabalho serd interpretada, portanto, como a
revitalizacdo da area central das cidades. Por conseguinte, a negacdo dessa hipétese

significa a degradacdo ou o decaimento na hierarquia urbana dessas areas.

No que se refere a explosdo, uma série de termos tém sido usados para tentar
capturar 0 que esta acontecendo com as metropoles contemporaneas. Dentre esses
termos, podem-se citar as expressoes “dispersdo urbana”, “espraiamento”, “crescimento
nas franjas metropolitanas”, “urbanizacdo extensiva”, “metropole invertida”,
“urbanizagdo periférica”, etc. Sudjic (1992) usa o termo “100 Mile City” para denotar a
escala expandida e a forma galactica das metropoles contemporaneas, e Muller (1976)
utiliza a expressao “Outer City”. Todos eles, de alguma maneira, estdo tentando relatar
0 que esta ocorrendo nas Ultimas décadas nas periferias das metropoles, que expandem
suas dimens0es fisicas e reconfiguram uma série de novas relacGes socioecondmicas.
Como ilustra Castells (1996:207), “megacidades sdo constelagdes descontinuas de

fragmentos espaciais, pedacgos funcionais, e segmentos sociais”.

Nesse panorama, € possivel estabelecer uma relacdo da obra de Soja (2000,
2013) com esses conceitos, ao considerar que a imploséo e a explosédo estdo entre as
principais tendéncias contemporaneas de reestruturacdo do espago urbano. Esse autor
elabora o conceito de Pés-Metrépole, a metrépole Pés-fordista e Pés-Moderna®. Apds
debater varios discursos da nova geografia urbana, o autor apresenta o conceito de
Exopolis. A Exdpolis é exposta como a sintese da nova escala regional explodida e
implodida da P6s-Metropole (TONUCCI FILHO, 2013).

Soja (2000) explica que esse termo de multiplos lados contém o prefixo “exo”
em referéncia direta as cidades “outers”, aquelas que crescem fora da centralidade
principal. E, também, sugere a crescente importancia de forcas exdgenas reformulando
0 espaco urbano na era da globalizacdo. O prefixo pode também ser visto como uma
dica de “final de”, como em “ex-cidade”, a ascensao de cidades sem os tracos

tradicionais de como elas eram definidas no passado.

Portanto, “implosdo” e “explosdo” sdo os termos escolhidos, dentre varios outros
que existem, para definir os fendmenos de interesse deste estudo. Esses dois fendmenos

sdo abarcados, simultaneamente, pelo conceito de Exdpolis. Esses conceitos utilizados

¥ para uma discuss&o mais detalhada do conceito de Pés-Modernidade, ver Harvey, (1992).
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pela Geografia Urbana podem ser ligados com o0s conceitos de economias de
aglomeragdo e deseconomias de aglomeragdo advindos da Economia Urbana. Nessa
perspectiva, se a rea central esta se tornando uma area decadente, isso se deve ao fato
das economias de desaglomeracédo estarem superando as economias de aglomeracdo. O
oposto é capaz de tornar uma area mais relevante na hierarquia urbana. O fenbmeno da
explosdo pode ser entendido como uma manifestacdo espacial do equilibrio entre
economias e deseconomias de aglomeragdo. Esse argumento é retomado e especificado

na secao "Referencial Tedrico".

Assim, uma vez exposto o arcabouco tedrico no qual este trabalho se encaixa,
cabe tecer consideracdes sobre o caso que se ira abordar. De maneira geral, dada a
existéncia desse arcabouco tedrico supracitado, pretende-se buscar evidéncias para a
ocorréncia dos fendmenos em questdo, através do mercado imobiliario, para o caso da
Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH). Especificamente, este trabalho, do

ponto de vista tedrico:

a) discute e visa esclarecer os fenbmenos espaciais que estdo ocorrendo nas metrépoles

contemporaneas -“implosdo-explosio”;

b) busca estabelecer o dialogo entre dois importantes autores sobre a estrutura urbana

contemporanea, Lefebvre (1999) e Soja (2000), dialogo relevante na literatura;

c) tenta vislumbrar a relacdo entre teorias gerais de urbanizacdo e o mercado
imobiliario, relacdo pouco explorada na literatura, e que sera feita aqui por meio do
conceito de arranjo espacial (spatial fix), da teoria da renda da terra urbana e do

conceito de convencdo urbana; e

d) discute as particularidades do mercado imobiliario e realiza uma apreciagdo critica
dos arcaboucos teodricos que tentam explicar tal mercado e sua influéncia sobre a

estrutura urbana.

Ja as contribuicbes empiricas que este trabalho pretende fornecer podem ser

resumidas como:

a) operacionalizar os conceitos de implosédo e exploséo, testando-os empiricamente,

através do mercado imobiliario. Pelo que se tem conhecimento até 0 momento atraves
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do levantamento bibliografico, esta verificacdo empirica, da maneira feita aqui, ainda

nao foi realizada na literatura;

b) construir um banco de dados préprio e amplo (em nimero de observacdes), para
poder abordar a regido metropolitana e ndo apenas a capital. Trata-se do banco de dados

advindo do site de anuncios imobiliarios “Net Imdveis”;

c¢) buscar uma validacdo desse banco de dados, comparando-o0 com outro cujo uso ja
estd estabelecido na literatura sobre mercado imobilidrio brasileiro — os dados do

Imposto de Transmisséo de Bens Imoveis "Inter-vivos” (ITBI);

d) utilizar metodologias que ainda nao foram usadas, pelo que se tem conhecimento,
para o caso especifico que se pretende estudar — o mercado de terras urbanas na RMBH.
Essas técnicas sdo os "Local Indicators of Spatial Association” (LISA) e o Fuzzy
Clustering Analysis. Esses métodos permitem identificar padrdes de associacdo

espacial das unidades espaciais de analise.

Para captar os fendmenos de interesse do estudo, sera adotada uma estratégia via
precos e quantidades dos imoveis da RMBH, a partir dos quais sera realizada uma
andlise espacial. A partir dessas varidveis relativas ao mercado imobiliario, pode ser
possivel perceber a logica da implosdo (pela analise da area interna da Avenida do
Contorno, regido central de Belo Horizonte) e da explosao (analisando os municipios da

RMBH), identificando hierarguias e tendéncias.

Portanto, este trabalho possui aspectos tedricos e empiricos, e integra a
construcdo de um banco de dados que podera ser usado e mais facilmente atualizado em
trabalhos futuros. Além desta introducdo, segue-se um referencial tedrico, que consiste
de revisao de literatura sobre o tema e que esclarece os trabalhos tedricos que norteiam
esta obra. Além disso, o referencial teérico se presta a expor e criticar as principais
contribuicdes sobre a questdo da renda da terra e a estrutura urbana, apresentar e discutir
0s conceitos de arranjo espacial e convengdo urbana — por fim, ligando essas teorias
como uma possibilidade para uma visdo do mercado imobiliario. Em seguida, a
metodologia e os dados sdo apresentados e discutidos, bem como se justifica a escolha
de cada metodo. Entéo, sdo apresentados os resultados empiricos da pesquisa. Por fim,

seguem a conclusdo e as consideracdes finais do trabalho.
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2. REFERENCIAL TEORICO

2.1.Tendéncias espaciais das metrépoles contemporaneas: Implosdo e Explosdo
e a Exodpolis
Esta subsecdo é fundamental, pois nela sdo definidos e discutidos os conceitos
que sdo usados para caracterizar os fendbmenos em questdo. Nela, também, é realizada a
tentativa de estabelecer o dialogo entre Lefebvre (1999; 2001a; 2001b) e Soja (2000;
2013)".

Dessa maneira, uma contribuicdo deste trabalho é tentar fornecer uma definicéo
para "imploséo™ e "exploséo”, a partir da interpretacdo da obra de Lefebvre (1999) e dos
autores que discutiram sua obra. Um desafio tedrico para esse tipo de tarefa reside no
fato de que esse filosofo ndo se preocupou em fornecer definicdes "fechadas” dos
termos, em um estilo de livro-texto. Ainda assim, segue a tentativa de expor possiveis

definicdes, que podem vir a ser usadas em futuros trabalhos.

Em Lefebvre (1999), o fenbmeno que aqui sera chamado de implosdo pode ser

encontrado em passagens como:

"Multiddo e soliddo. Nela [na grande cidade] o espago torna-se raro: bem valioso,
luxo e privilégio mantidos e conservados por uma pratica (o ‘centro’) e estratégias.
Decerto a cidade se enriquece. Atrai para si todas as riquezas, monopoliza a
cultura, como concentra o poder. Devido a sua riqueza, explode. Quanto mais
concentra os meios de vida, mais torna-se insuportavel nela viver". (LEFEBVRE,
1999:89). Grifo meu.

Esse trecho da obra de Lefebvre (1999) aparece em meio a discussdo relativa ao
tema da escala das aglomeracdes, ou nas palavras dele préprio, da "grande cidade".
Apds estabelecer que a grande cidade se define a partir do nimero (da escala), o filsofo
entdo afirma que esse é exatamente o problema das grandes aglomeracdes humanas:
uma sociedade de massas implica em coacéo sobre as massas, 0 que, segundo ele, leva a
violéncia e repressdo constantes. Para além disso, esse autor constroi um quadro no qual
a grande cidade é local de vicios, poluicBes e doencas, embebidas em um meio de
alienacdo urbana e segregacdo generalizada (por classe, bairro, profisséo, idade, etnia,

sexo0). Sao essas algumas das forcas que levam ao abandono das areas centrais, mais

* E importante salientar que Lefebvre é uma das principais referéncias de Soja desde seu primeiro livro
critico - Postmodern Geographies.
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densas, nos tempos do Fordismo, por aqueles que conseguem escolher o local de
moradia - 0 que no caso americano, a partir dos anos 50 levou ao que se chama de

"white flight", por exemplo.

Em uma visdo mais geral, Lefebvre (2001) entende a cidade como categoria
historica e como um espaco fundamental para a realizacao e a distribui¢do da mais-valia
social — embora julgue que a cidade ndo tenha um papel essencial na producéo da mais-
valia, ja que esta se da no chdo de fabrica. Na discussdo da importancia da cidade no
processo de realizagdo da mais-valia, o autor fornece uma visdo relevante sobre as
centralidades, enquanto centros de comando, e sua relacdo com o restante do espaco

urbano:

“As camadas sociais justapostas no espa¢o urbano contam com poucos
camponeses, mas com muitas popula¢fes ao mesmo tempo dispersas e dominadas
pelos centros. A cidade moderna (metrépole, megalépole) é, ao mesmo tempo, a
sede, o instrumento, o centro da a¢ao do neocolonialismo e do neo-imperialismo”.
(LEFEBVRE, 2001:154). Grifo meu.

Portanto, um argumento para explicar a implosdo nas metrépoles
contemporaneas € a conformacéo das centralidades enquanto centros de comando do
capitalismo global. Assim, enquanto no periodo fordista-keynesiano os centros foram
abandonados e a inddstria era 0 motor do crescimento econémico, no periodo da
acumulacao flexivel, do pos-fordismo, esses espagos centrais sdo retomados pelo
crescimento dos servicos, do setor financeiro e de atividades de inovagdo produtiva e
tecnolodgica. Os servigos sdo destacados por Lefebvre (2001:149), ao afirmar que “enfim
e sobretudo, a cidade e aglomeragdo urbana concentram 'servigos™. Ainda, € possivel
argumentar que a propria transformacéo da cidade em mercadoria, inserida no processo

de mercantilizacdo de tudo, colabore com a revalorizacdo das areas centrais.

No caso da explosdo, além da propria realocacdo daqueles ativos e atores que
antes estavam concentrados nas areas centrais da cidade, Lefebvre (1999) fornece
também uma explicacdo historico-espacial para o fendmeno. Basicamente, ap0s
apresentar o seu continuum (Figura 1), o autor concatena as passagens entre a cidade
politica e cidade comercial, e entre esta e a cidade industrial. Através da descricdo da

cidade industrial, afirma que:
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"Estranho e admiravel movimento que renova o pensamento dialético: a néo-
cidade e a anticidade vao conquistar a cidade, penetra-la, fazé-la explodir, e com
isso estendé-la desmesuradamente, levando a urbanizacdo da sociedade, ao
tecido urbano recobrindo as remanescéncias da cidade anterior a industria”.
(LEFEBVRE, 1999:25). Grifo meu.

Nesse caso, 0s termos "ndo-cidade” e "anticidade"” sdo usados para se referir aos
espacos que antes ndo possuiam os tragos da cidade (estruturas de poder, pracas
comerciais, monumentos, aglomera¢des humanas adensadas) - locais de matérias-
primas e fontes de energia perto das quais a industria inicialmente se localizou, a guisa
de um modelo weberiano de localizacdo industrial. Assim, Lefebvre (1999) descreve a
cidade industrial como aquela que foi invadida pela l6gica da produgdo industrial. Em
seguida, esse préprio modo de producéo, apds penetrar na cidade, é o que faz com que
ela exploda, levando entdo ao processo de urbanizacdo extensiva e espraiamento do
tecido urbano (MONTE-MOR, 2006, 2007, 2014).

Sobre o tecido urbano, a explosdo e a demografia desse processo, o autor afirma:

“Ora, ele ndo é camponés nem citadino. A urbanizacdo se estende sobre os
campos, mas degradada e degradante. Em lugar de uma absorg¢éo e reabsorcéo do
campo pela cidade, em lugar de superacdo de sua oposicdo, tem-se uma
deterioracdo reciproca: a cidade explode em periferias e o vilarejo se decompde;
um tecido urbano prolifera no conjunto do pais. Uma massa pastosa e informe

resulta desse processo: favelas, megal6poles”. (LEFEBVRE, 2001a:168).

Dessa maneira, conjugando os dois termos, imploséo e explosdo, em uma Unica

expressao, Lefebvre (1999) afirma que:

"Nesse movimento, a realidade urbana, ao mesmo tempo amplificada e
estilhacada, perde os tracos que a época anterior lhe atribula: totalidade
organica, sentido de pertencer, imagem enaltecedora, espago demarcado e
dominado pelos esplendores monumentais (...). Nenhum desses termos descritivos
da conta completamente do processo histérico: a implosdo-explosdo (metéfora
emprestada da fisica nuclear), ou seja, a enorme concentracdo (de pessoas, de
atividades, de riquezas, de coisas e de objetos, de instrumentos, de meios e de
pensamento) na realidade urbana, e a imensa exploséo, a projecéo de fragmentos
multiplos e disjuntos (periferias, sublrbios, residéncias secundérias, satélites

etc.)". (LEFEBVRE, 1999:26). Grifo meu.
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Ainda sobre a implosdo-explosdo, um trabalho que parece tratar desses
fendmenos é o de Costa (1994), ainda que de maneira muito mais lépida. Essa leitura se
faz relevante, pois além de tratar indiretamente das mesmas tendéncias espaciais que
esta dissertacdo, a autora se refere diretamente a Belo Horizonte e sua regido
metropolitana diante desses processos. Basicamente, a autora também partilha da
percepcdo que a metropole se estendeu para além dos limites pré-definidos e, a partir da
década de 80, a centralidade passou a "se rebater sobre si mesma". Embora os termos
implosdo ou explosdo ndo aparecam explicitamente, a esséncia da compreensdo desses
fendmenos aparenta ser a mesma dada neste trabalho.

Entretanto, em Costa (1994), a exploséo teria precedido a implosao, uma vez que
0 "rebatimento” da cidade sobre si mesma e o adensamento se deram quando o ritmo de
crescimento dos parcelamentos periféricos diminuiu. Nesse sentido, apds destacar o
crescimento dos loteamentos que estendiam a metropole entre as décadas de 60 e 70, a
autora afirma que a expansdo metropolitana refluiu a partir desse periodo, dando lugar a
um processo de compressao e adensamento a partir da década de 80. Como este trabalho
trata das rodadas de imploséo e explosdo mais recentes da RMBH, entende-se que 0s
dois fendmenos se deem de maneira simultanea, com expansdo de loteamentos nas
periferias (ricas ou pobres) e de adensamento das antigas centralidades. Esta discussdo é
retomada a frente na definicdo mais clara da imploséao e da exploséo e a contribuicdo de
Costa (1994) é retomada no capitulo referente a histdria da cidade e da RMBH.

Nesse panorama, apds ter apresentado o termo implosdo-explosdo, mostra-se
como é possivel entender esses conceitos no contexto da chamada P6s-Metrépole. Além
do que foi exposto na Introducédo deste trabalho, Soja (2000) considera que o termo Pds-
Metrdpole é adequado para estudar as cidades contemporaneas, por entender que quase
todo urbanista concorda que a reestruturacdo urbana mundial foi particularmente intensa
e generalizada nos Gltimos 40 anos. E, com esse termo, 0 autor pretende estudar o que
ha de novo e diferente nessas cidades. O termo, com “P6s”, indica ndo uma ruptura
completa, mas um significativo desvio das préaticas e aspectos tradicionais.

Nesse contexto, Soja (2000) apresenta diferentes discursos sobre a cidade
contemporanea, no capitulo 8 de seu livro Postmetropolis. O primeiro deles se refere as
chamadas "megacidades” e/ou "galaxias metropolitanas”. No contexto da Era
Informacional, Castells (1996) descreve essas cidades como pontos nodais da economia

global, concentrando funcdes superiores direcionais, produtivas e gerenciais sobre todo
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o0 planeta. Para este autor, essas aglomeragdes concentram tanto pobreza quanto riqueza,
refletindo o aprofundamento da desigualdade que esse arranjo pode levar.

De um ponto de vista morfoldgico, Castells (1996:207) afirma que
“megacidades sdo constelagdes descontinuas de fragmentos espaciais, pedagos
funcionais, e segmentos sociais”. Sudjic (1992) usa o termo “100 Mile City” para
denotar sua escala expandida e sua forma galactica. Embora esses dois autores
percebam os aspectos negativos das megacidades, também afirmam que elas tendem a
permanecer como configuracdo da cidade por muito tempo, e destacam a dificuldade
técnica de se delimitar suas fronteiras.

Em seguida, Soja (2000) apresenta as chamadas "Outer Cities”, conformagéo
espacial urbana que emerge da chamada "urbanizacdo dos sublrbios”, termo
proveniente da obra de Muller (1976). Essa expressdo paradoxal leva a Soja (2000: 238)
a questionar que "se o suburbio estava se tornando ‘urbs’, onde noés estariamos quando
nos aventuramos fora da cidade?”. Outras metaforas foram usadas no debate do final
dos anos 70 nos EUA: “a metropole invertida”, “a cidade virada de dentro para fora”,
“urbanizagio periférica”, ou numa maneira mais compreensivel, 0 termo pos-metropole
em si mesmo. Todas essas descricdes compartilham, explicita ou implicitamente, a
mesma nocdo: a era da Metropole Moderna acabou. Soja (2000) novamente assevera
que isso ndo significa que ela desapareceu, mas que sua dominancia social, cultural,
politica e econdbmica como uma forma organizacional distintiva do habitat humano nao
é mais como foi; e que uma nova forma urbana e de habitat estd emergindo, ndo como
um substituto completo, mas como a fronteira do desenvolvimento urbano
contemporaneo.

H&, entdo, significativas continuidades entre Metrépoles e PGs-Metrdpoles,
assim como entre Fordismo e Pds-Fordismo, Modernidade e Pds-Modernidade. Mas
como o intuito é notar o que é diferente, pode ser dito que durante os ultimos 40 anos o
crescimento das “Outer Cities” descentralizou e recentralizou a paisagem metropolitana,
destruindo e reconstituindo a prevaléncia do urbanismo monocéntrico, que ja ancorou
toda forca centrifuga e centripeta em torno de um no singular - o antigo Central
Business District (CBD) (SOJA, 2000).

Nesse contexto, outro discurso apresentado por Soja (2000) e captado pela
expressao “"Edge City", decorrente da obra de Garreau (1991). Ele apresenta uma viséo
otimista sobre a reestruturacdo urbana americana, focando sua analise na natureza

policéntrica das pds-metrdpoles, evidenciados a partir de simbolos como 0s shoppings
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centers e centro de escritdorios e inovagdo, que ele chamou de “Edge Cities”. Isso se
deve ao fato desses aparelhos se desenvolverem longe dos CDBs. Alguns exemplos
ocorrem em Pasadena (CA), Stanford (CT), Irvine no Orange County (CA) e a Disney
World em Orlando (FL). A critica feita por Soja (2000) € que a fixacdo em algumas
historias de sucesso cegam a visdo de Garreau para “o lado de baixo” da transi¢do pos-
metropolitana.

Contrapondo essa visdo otimista, Bender (1996) apud Soja (2000) adiciona aos
termos até aqui descritos a nocao de "City Lite" - no sentido de uma cidade que se torna
difusa e opaca. Nesse caso, 0 argumento &€ que a PoOs-Metrdpole teria perdido a
caracteristica de cidade historica que as precedentes teriam. Essa abordagem é mais
focada no que a Pds-Metrdpole esta deixando de ter em relagdo a Metropole do que no
que estd emergindo, e por isso Soja (2000) a chamou de "nostalgia p6s-metropolitana™.
A critica de Soja (2000) é que aqui também ha uma hipérbole, dessa vez pessimista, ao
atribuir as cidades precedentes uma visao romantica sobre algo que nunca existiu — a
cidade moderna nunca foi tdo “amena”.

Por fim, Soja (2000) apresenta o chamado "Novo Urbanismo", muito alinhado
com o discurso de marketing presente no mercado de condominios no Brasil
atualmente. O novo urbanismo tenta oferecer produtos diferenciados, alinhados com a
ideia de vida bucdlica e suave, tornando os espagos “habitaveis” e agradaveis. Como as
Edges Cities de Garreau, 0 Novo Urbanismo pode ser facilmente percebido como "uma
hipersimulacdo oportunistica de intervencdo de marketing da utopia urbana para uma
classe média desgastada pela reestruturacdo econémica, amedrontada pelo crime, e
faminta por novas e melhores imagens da vida pds-metropolitana™ (SOJA, 2000:250).
Mas, assim como as Edges Cities, esse discurso esta cada vez mais capturando a
imaginacdo contemporanea urbana popular e profissional e afetando as préaticas de

construcdo do espago urbano em praticamente toda pos-metrépole.

Tabela 1- Termos usados por autores da Geografia Urbana para denotar as
Cidades Contemporaneas

Taxionomia Autor
Outer City Muller (1976)
Edge City Garreau (1991)

100 Mile City Sudjic (1992)
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Taxionomia Autor

Megacidades ou Galéaxias

: lIs (1
Metropolitanas Castells (1996)

City Lite Bender (1996)

Exdpolis Soja (2000)

Fonte: Elaboracao propria
Ap0s apresentar esses discursos, o autor entdo apresenta o termo que ele mesmo
elabora para denotar a PGs-metropole: Exopolis. Como foi exposto na Introducédo deste
trabalho, o prefixo exo- (fora) refere-se diretamente as Outer Cities e as for¢as exogenas
atuando sobre o espaco urbano no contexto da globalizacdo. Segundo o autor, é possivel
também interpretar esse prefixo como uma dica de “final de”, como em “ex-cidade”, a
ascensdo de cidades com tracos diferentes daqueles que as definiam no passado.
Dessa maneira, 0 termo Exdpolis é usado para significar uma sintese
recombinante e uma extensdo. E produto de
“ambas  descentralizacdo e  recentralizacado, desterritorializacdo e
reterritorializacdo, continua extensédo e nucleacdo urbana intensificada, crescente
homogeneidade e heterogeneidade, integracdo e desintegracdo sécio espacial, e
mais. A complexa Exopolis pode ser metaforicamente descrita como a ‘cidade
virada de dentro para fora’, como na urbanizacdo dos suburbios e na ascenséo da
Outer City. Mas ela também representa 'a cidade virada de fora para dentro’, a
globalizacdo da Inner City que traz todas as periferias do mundo para o centro
(...). Isso redefine a Outer e a Inner City simultaneamente, enquanto torna cada
um desses termos mais e mais dificeis de delinear e mapear com alguma clareza ou
convicgdo ™. (SOJA, 2000:250). Grifo meu.
Neste ponto, vé-se a ligacdo que pode ser feita entre o que Soja (2000) entende
como a Pds-metrépole (nomeadamente, a Exopolis) e os conceitos de implosdo e
explosdo aqui trabalhados. Esses dois fendmenos sdo abarcados, simultaneamente, pela

ideia de Exdpolis - implosdo e explosdo sendo interpretados como a redefinicdo da

> «(...) both a decentering and a recentering, deterritorialization and retorritorialization, continuing

sprawl and intensified urban nucleation, increasing homogeneity and heterogeneity socio-spatial
integration and disintegration, and more. The composite Exopolis can be metaphorically described as the
‘city turned inside-out’, as in the urbanization of the suburbs and the rise of the Outer City. But it also
represents ‘the city turned outside-in’, a globalization of the Inner City that brings all the world’s
peripheries into the center (...). This redefines the Outer and the Inner City simultaneously, while making
each of these terms more and more difficult to delineate and map with any clarity or confidence” Soja
(2000:250).
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Inner e da Outer Cities. Dessa forma, busca-se estabelecer a conexdo entre esses dois

autores importantes para a compreensao do espaco urbano contemporaneo.

Portanto, diante da necessidade técnica de se definir os termos com que irdo se
trabalhar, a imploséo é aqui definida como um fendmeno que ocorre na &rea central
da metrépole, que pode se manifestar como uma revitalizagdo ou consolidacao
dessa area enquanto espaco privilegiado. Esse fendmeno pode ser compreendido sob
varios aspectos, a saber, econémicos, imobilidrios, demogréficos, arquitetdnicos,
culturais, etc., que tendem a se alterar, ao menos em alguma medida, simultaneamente.
Esse fenbmeno ndo necessariamente ocorre, isto €, é possivel que esta area se
mantenha estavel na hierarquia urbana em seus varios aspectos. Ademais, é fundamental
ter em mente de que existem diversos tipos de experiéncias de revitalizagdes, ou mesmo
que existem espacgos centrais que nunca se degradaram. Em outras palavras, a definigéo
dada aqui é apenas uma dentre as varias possiveis, de modo que se possa produzir uma
hipbtese "testavel”. Assim, sinteticamente, a hipdtese da implosdo pode ser escrita

como:

HIPOTESE 1 (H1) — IMPLOSAO: A é&rea central estd ascendendo na hierarquia

imobiliaria residencial urbana.

Na tentativa de definir explosdo, entende-se que é um fenbmeno que ocorre
nos antigos subdrbios da metropole, agora ja transformada em Exépolis, e que se
manifesta através da extensdo, dispersdo e espraiamento da urbanizacdo sobre
essas areas. Bem como na implosdo, esse fenbmeno ndo necessariamente ocorre,
sendo teoricamente possivel que os sublrbios das metropoles continuem estaveis em
relacdo a estrutura e hierarquia urbana. Além disso, como no caso da imploséo, a
explosdo pode ser apreendida em diversas facetas, em seus aspectos econdmicos,
imobiliarios, demograficos, arquitetdnicos, culturais, etc., que tendem a ocorrer, ao
menos em alguma medida, simultaneamente. Aqui, é importante ressaltar que esse
fendmeno esta sendo restringido a termos metropolitanos, por questdo de escopo do
trabalho (e mesmo existéncia de dados). Tanto em Lefebvre, quanto em autores que o
discutem como Brenner e Monte-Mor, a explosdo € um processo sécio-espacial muito
mais amplo em termos de escala, como pode ser percebido pelos termos "urbanizacdo

extensiva”, "urbanizacdo planetaria” e "teoria urbana ‘without an outside™. Bem como
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foi feito no caso da implosdo, busca-se um enunciado sintético para essa hipotese, que

pode ser escrita como

HIPOTESE 2 (H2) — EXPLOSAO: o mercado imobiliario residencial esta se
estendendo pela metropole.

E importante notar, sobre esses conceitos, que eles devem ser interpretados
como "rodadas” de implosbes e explosdes do espaco ao longo do tempo. Isso €
importante de se ter em mente, dentre outras razdes, devido a parte empirica deste
trabalho. Ao considerar certo de intervalo ou ponto para coleta dos dados, o que se deve
entender é que se tratam de rodadas especificas desses processos, e de maneira alguma

suas formas definitivas ou seu isolamento ideal no tempo®.

Além dessas definicdes tentativas, este trabalho também busca elencar alguns
determinantes desses processos, utilizando-se tanto de teorias provenientes da
Geografia Urbana quanto da Economia Regional e Urbana. Essa tentativa de

transdisciplinaridade ¢ “encorajada” pelo proprio Lefebvre, que afirma que:

"O espago se esmigalha, trocado (vendido) aos pedagos, conhecido de forma
fragmentada pelas ciéncias parcializadas, enquanto ele se forma como totalidade
mundial e mesmo interplanetaria”. (LEFEBVRE, 2001:177). Grifo meu.

Nesse contexto, do ponto de vista da Geografia Urbana, Harvey (2014:56)

parece sintetizar muito bem o processo que abarca ambos os fendmenos:

“Essa visao distopica [sobre as areas centrais] tem sido fortemente associada com o
habito longamente cultivado da parte daqueles com poder e privilégio de correr
dos centros das cidades assim que possivel. Abastecida por uma permissiva cultura

957

do carro, a urgéncia de conseguir algum dinheiro e sair se tornou o comando™".
(HARVEY, 2014:53).

Ou seja, a partir da industrializacdo fordista/keynesiana, forma de acumulacéo
que marca a cidade industrial no século XX, em um Unico e simultaneo processo, a
"cultura do carro™ viabiliza que as areas centrais sejam abandonadas e os subdrbios

passem a ser ocupados. Para Soja (2000), no caso americano, inicialmente esses

® Devo este comentario sobre a implos&o-explosdo como “rodadas” ao Leandro Aguiar e Souza, feito no
workshop sobre Lefebvre (“Teorias e praticas urbanas”), realizado no Cedeplar/UFMG em 2014.

" “(..) that dystopian vision has been strongly associated with long-cultivated habit on the part of those
with the power and privilege of running far from the city centers as possible. Fueled by a permissive car
culture, the urge of get some money and get out has taken command” (Harvey, 2014:53).
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suburbios foram ocupados por uma elite rica, que foram logo seguidos por classes
trabalhadoras, principalmente a classe média branca, expandindo as fronteiras da
cidade. A procura por melhor moradia, seguida de mobilidade através do transporte e
promovida por incorporadores, foi vista como a principal forca por trds da
suburbanizacdo. No caso brasileiro, isso so se visualiza de maneira mais clara a partir do
aprofundamento do processo de substituicdo de importagdes, entre 1950 e 1980
(MONTE-MOR, 2007).

No caso das areas centrais, como pode ser visto em diversas cidades do mundo,
em especial nos Estados Unidos ao longo das Ultimas décadas, esse espago se tornou um
espaco de decadéncia, passando a abrigar atividades mal-remuneradas, migrantes
recém-chegados, usuérios de drogas, focos de prostituicdo, congestionamento das vias,
prédios abandonados, e mesmo, degradacdo estética do capital construido. Harvey
(2014:56) afirma que a populacdo de Liverpool caiu 40% entre 1961 e 1991, e a de
Baltimore saiu de cerca de um milhdo para menos do que 700 mil nos mesmos quarenta
anos. Para esse autor, “a hemorragia de riqueza, populacdo e poder das cidades centrais
deixou muitas delas definhando no limbo” (HARVEY, 2014:57).

Segundo Harvey (2014), cerca de 250.000 empregos foram perdidos na industria
em Manchester em duas décadas, e cerca de 40.000 em apenas trés anos durante a
década de 80 na industria siderargica de Sheffield. De maneira semelhante, Baltimore
perdeu cerca de 200.000 empregos industriais nos Gltimos 40 anos, e, segundo o autor,
talvez de maneira superlativa, “dificilmente ha uma Unica cidade nos EUA que ndo foi
cena de similar devastacdo através da desindustrializagdo”. Para Belo Horizonte, a
evolucdo demografica pode ser acompanhada na Tabela 2, que evidencia o periodo
1940 e 2000. Claramente, a capital vai perdendo participacdo na populacédo relativa da
RMBH ao longo das décadas. Para o Censo 2010, BH possuia 2.375 milhdes de
habitantes, e a RMBH 4.884 milhdes.
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Tabela 2 — Belo Horizonte, RRMBH* e RMBH — Populagéo e Taxa Geométrica de
Crescimento (1940-2000)

Periodo Populacio Taxa de Crescimento Participagdo Relativa
BH RRMBH | RMBH | BH |[RRMBH | RMBH | BH | RRMBH | RMBH
1.940 211.377 | 157.407 | 368.784
1.950 352.724 | 170.195 | 522919 |525| 0,78 3,55 |91,70| 8,30 100,00
1.960 693.328 | 237.955 | 931.283 | 6,99 | 341 594 [8341| 16,59 |100,00
1.970 1.235.030| 484.460 |1.719.490| 5,94 | 7,37 6,32 |68,73| 31,27 | 100,00
1.980 1.780.855| 895.537 |2.676.392|3,73 | 6,34 4,52 |57,04| 42,96 | 100,00
1.991 2.020.161]1.502.746|3.522.907| 1,15 | 4,82 2,53 [2827| 71,73 |100,00
2.000 2.238.526(2.119.645|4.358.171| 1,17 | 3,97 2,44 |26,14| 73.86 | 100,00

Fonte: IBGE, Censos Demograficos de 1940 a 2000
* Todos os municipios da RMBH, com excecdo de Belo Horizonte.

Fonte: (Souza; Brito, 2008)

Por outro lado, também sdo numerosas as experiéncias de revitalizacdo e
recuperacdo dessas areas centrais, em projetos geralmente capitaneados pelo Estado — a
partir de investimentos em novas amenidades urbanas e bens publicos, como parques,
museus, pracas e novos edificios publicos (BRENNER, 2014; HARVEY, 2014). A
Europa tém mostrado varios casos desse tipo de recuperacdo. Mesmo nos Estados
Unidos e no Brasil, ha relatos de recuperacfes dessas areas. Para o caso estadunidense,
Ehrenhalt (2012) afirma em seu livro que estd em curso uma inversdao demografica,

dessa vez dos subdrbios para as cidades centrais.

De um ponto de vista demogréafico, este processo de revitalizacdo das areas
centrais vem sendo relacionado com a chamada gentrification, processo socio-espacial
no qual grupos de rendas altas e médias passam a ocupar as antigas areas degradadas
das cidades. Sobre esse processo, Glass (1964) apud Cardoso (2013) descreve o ciclo
caracteristico de revitalizacdo como composto pelas seguintes etapas: da dinamica
industrial ao abandono; do abandono a degradacdo; da degradacdo ao underground; do
underground ao “descolado”; do “descolado” ao fashion (CARDOSO, 2013:15).
Mesmo que essa descrigdo tenha sido construida para o caso americano (e nova-
iorquino, especificamente), parece existir alguma generalidade no processo. Como
afirma Smith (2002):

“(...) o processo de gentrificacdo, o qual inicialmente emergiu como uma
esporéadica, singular e local anomalia no mercado de habitagdo de algumas

cidades centro-de-comando esta agora generalizado minuciosamente como
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uma estratégia urbana assumida da politica urbana liberal. Ndo mais
isolada ou restrita @ Europa, América do Norte, ou Oceania, o impulso por
trés da gentrificacdo é agora generalizado (...)”®. (SMITH, 2002:427).

Destarte, 0 que se percebe aqui, € uma relacdo entre o modelo de
desenvolvimento econémico (fordismo-keynesianismo e pos-fordismo neoliberalismo)
e a conformacdo espacial da metropole. Nos termos da Geografia Urbana, dois
conceitos se fazem interessantes nesta discussdo: arranjo espacial® (“spatial fix") e

arranjo escalar.

Em Harvey (2006), arranjo espacial é um conceito usado para denotar o
ambiente fixo imobilizado, construido em certo periodo histérico pelo capitalismo.
Nesse caso, 0 investimento em capital fixo tem dois lados: aumenta a produtividade do
trabalho, mas representa um valor de troca imobilizado/cristalizado, com uma tendéncia
de ter retornos decrescentes ao longo do tempo. Assim, novas oportunidades de
investimento tornam o capital imobilizado cada vez menos rentavel, comprimindo
aluguéis no caso do capital imobiliario, e acelerando o processo de depreciagdo daquele
capital construido. Dai, a ideia de “corda bamba” do capitalismo entre a preservacao dos
valores de troca do ambiente construido e das novas rodadas de investimento. Ou seja,
quanto mais se investe em capital fixo, mais o estoque existente se deprecia. Por outro
lado, esse tipo de investimento (em formacdo bruta de capital fixo) é tido como um dos
determinantes para o crescimento econdmico - sendo quase exclusivamente a variavel
explicativa nos primeiros modelos de crescimento econémico. Devido as deseconomias
de aglomeracdo, que serdo expostas a seguir, o arranjo espacial de determinado periodo

tende a se tornar obsoleto, constituindo entrave para a acumulagéo.

Em Brenner (1998) o arranjo escalar decorre da compreensdo de que cada
momento histérico de acumulacdo tem uma escala espacial adequada ou privilegiada.
Isto €, 0 modelo de desenvolvimento adotado molda a morfologia e a dimensdo das
aglomeracOes espaciais. Assim, a metrépole foi a escala para o fordismo e a pds-
metrépole pode ser para o pos-fordismo. Essa interpretacdo pode ser aplicada sobre o
"continuum de Lefebvre"” (Figura 1) o que e feito por Harvey (1981), segundo

® «(...) the process of gentrification, which iniatially emerged as a sporadic, quaint, and local anomaly in

the housing markets, of some command-center cities, is now thoroughly generalized as an urban strategy
that takes over liberal urban policy. No longer isolated or restricted to Europe, North America, or
Oceania, the impulse behind gentrification is now generalized (...)” (SMITH, 2002:427).

® Foi seguida a tradugdo de Magalhées (2009:16), baseada na traduco de Harvey (1990) para espanhol.
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Magalhées (2009). A adequacéo das escalas faz parte do proprio processo de “resolucdo
das crises de paradigmas”.

Assim, os autores da Geografia Urbana entendem a imploséo e a explosdo a
partir de uma perspectiva estrutural e conjuntural, em que o principal determinante
desses fendmenos é o processo de acumulacdo capitalista em suas diferentes
temporalidades. Esse processo pode ser relacionado com o que se chama em Economia
de "modelo de desenvolvimento econdmico”, embora o processo de acumulagéo
capitalista pareca muito mais amplo do que isso. De qualquer forma, restringindo o
espectro da contribuicdo dessa area do conhecimento para o presente trabalho, entende-
se que o conceito de arranjo espacial de Harvey (2006) - a partir da logica de
depreciacdo e novas rodadas de investimentos - seja 0 mais adequado para explicar
implosdo-explosao.

Do ponto de vista da Economia Urbana, o processo de implosdo e explosao pode
ser interpretado a luz das economias e deseconomias de aglomeracdo. Expondo de
maneira bastante ampla, nessa abordagem as duas varidveis-chaves sdo a economia de
escala e o custo de transporte. Como afirma Thisse (2011),

"Ha amplo consenso de que a economia espacial pode ser considerada como o
produto de um trade-off entre diferentes tipos de economias de escala na producéo
e o custo da mobilidade de bens, pessoas e informacéo" (THISSE, 2011:18).

Assim, nesse campo de estudo, essas duas varidveis sdo tidas como 0s
determinantes para a existéncia de aglomeracdo bem como seus processos de dispersao,
como nos modelos de localizacdo de Von Thiinen (1986), Weber (1909), Christaller
(1933) e Isard (1956). Mais recentemente, e de maneira especifica para as cidades, 0s
modelos do estilo de Alonso (1964), Muth (1969) e Mill (1972), utilizam o arcabouco
neoclassico para explicar, entre outros fendmenos, o preco da terra urbana e a existéncia
da aglomeracdo em torno de um centro. Além disso, modelos de inspiracdo neoclassica
como o de Henderson e Mitra (1996) tentam incorporar a existéncia de centros
multiplos - edge cities - no espago urbano (THISSE, 2011).

No que tange as economias de aglomeracdo em si, estas podem ser divididas em
economias de localizagdo/especializacdo e economias de urbanizagdo, sendo ambas
externas as firmas. Esse primeiro grupo trata das economias internas a um setor de
atividade de um aglomerado, resumidas na “triade marshalliana” de spillovers
(transbordamentos) de conhecimento, encadeamentos intersetoriais e formacgdo de um

mercado de trabalho especializado. J& as economias de urbanizacéo séo externalidades

31



relacionadas a diversidade de atividades econdmicas desenvolvidas nas cidades, como
apontou o trabalho pioneiro de Jacobs (1969). Nesse caso, a inovagdo € o motor de
crescimento das cidades, criando trabalhos novos através da fertilizagdo cruzada de
ideias. Tal fendmeno expande a diversidade da oferta de bens e servi¢os, aumentando a
competividade (via ganhos de escala) das cidades mais diversificadas. Neste ponto,
temos o que Storper e Venables (2005) chamam de "burburinho" da cidade - a
capacidade de se geraram ideias novas decorrentes desse tipo de aglomeragéo
(GLAESER et al., 1991).

Nesse panorama, implosao-explosdo sdo fenémenos derivados da existéncia de
economias de escala, custos de transporte e externalidades no ambiente das
aglomeragOes. Dessa forma, se os efeitos desaglomerativos superam os efeitos
aglomerativos sobre uma area, esse espaco localizado entra em decadéncia. E a prépria
natureza da aglomeracao, que gera forcas centripetas, cria os efeitos desaglomerativos
capazes de dialogar com a “explosdo” das cidades. Essas ideias serdo apreciadas

criticamente na proxima sub-secao.

2.2.Caracteristicas e Particularidades do Mercado de Terras Urbanas:
apreciacdo critica e escolha da Renda da Terra/Processo de Producéo
Imobiliaria como norteadora
Esta secdo visa elaborar uma ligacdo entre as cidades contemporaneas e o
mercado da terra urbana. Para que se possa realizar tal percurso intelectual, foi
considerado necessario expor as diversas visdes das escolas de pensamento econémico
em relacdo a essa temaética, ainda que resumidamente. Uma vez expostas e apreciadas
criticamente, é realizada uma tentativa de esclarecer quais dessas correntes de
pensamento melhor se conectam com as ideias supracitadas, nomeadamente, com as

ideias de Lefebvre e Soja.

Nesse sentido, as primeiras contribui¢des da ciéncia econémica para as questdes
da renda da terra e do uso do solo podem ser encontradas entre os anos de 1650 e 1810,
em autores como William Petty, S. de Le Prestre de Vauban, Richard Cantillon,

Francois Quesnay e Anne Robert Jacques Turgot, chamados de fisiocratas', além dos

0" A Fisiocracia foi uma escola de pensamento econdmico concentrada na Franca do século XVII, e
recebeu este nome, fundamentalmente, por entender que a fonte do excedente € a atividade agricola, ou,
em outras palavras, que toda riqueza vem da terra (HUNT, 1982).
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classicos Adam Smith e Robert Malthus. Embora esses autores apresentem diferencas
significativas em suas obras como um todo, eles podem ser conectados por uma linha de
pensamento a qual é chamada de "fatalismo natural": a Natureza, isto é, Deus, era a
origem de um produto agricola liquido (geralmente excedente) e o Rei, pelo poder
divino a ele concedido, recuperava esse excedente. A grande propriedade aristocratica
era justificada da mesma forma. A partir dessas ideias, o conceito de renda da terra** foi

aparecendo lentamente, ficando mais claro em Smith e Malthus (GUIGOU, 1982).

A partir do inicio do século XIX, dentro da Economia, emergiram visdes
profundamente diferentes dessa apresentada, e a renda da terra ganhou abordagens
especificas. Para Ricardo e Marx, as questdes da renda da terra e do uso do solo deviam
ser entendidas no contexto do processo de desenvolvimento agricola, sendo que a teoria
da renda da terra nesses dois autores é fundada sobre a teoria do valor-trabalho. Nesse
caso, a renda aparece como um excedente ndo advindo do trabalho, gerando dai o
conflito entre salarios, lucros e renda. Com o parcelamento do solo, o relativo
desaparecimento da classe dos grandes proprietarios de terras na Europa e diminuicéo
das "diferencas naturais” de fertilidade, a analise nessa linha tedrica passou a lidar com
a questdo urbana ao longo do século XX. Emergiram temas como a especulacdo
imobiliaria e o parcelamento, e a sociologia e a historia passaram a contribuir para o
debate. Além de Ricardo e Marx, podem ser agrupados nessa linha de pensamento
autores como Denis Barthélemy, Jean-Pierre Boinon e Robert Baudoin, além do proprio
Lefebvre (GUIGOU, 1982; HARVEY, 2006).

Essa linha de pesquisa €é, de certa maneira, retomada e refinada por autores neo-
ricardianos e neomarxistas, a partir dos anos de 1960. Em geral, nessas visdes, pode-se
entender que a terra €, ela mesma, uma producdo social. A producdo de commodities
agricolas sdo produtos do capital agréario, e a producdo da habitacdo aumenta o produto
agregado da sociedade e valoriza o terreno sobre o qual € construida. Através da
circulacdo do sistema econémico, a renda aparece, podendo ser agricola ou urbana.

Ademais, alguns autores se afastam da concepg¢éo naturalista de Ricardo e Marx,
segundo a qual a terra é um recurso natural e a renda possui origem na escassez fisica e

na heterogeneidade das terras (hipotese chamada de exogeneidade da renda). Essa

' O conceito mais simplista de renda da terra pode ser enunciado como a renda do proprietario da terra,
ao mesmo tempo que o preco pago pelo locatario pelo direito de usar as faculdades produtivas do solo.
Entretanto, tal definicdo pode ser vista como tautoldgica, e ndo diz nada a respeito da natureza e da
origem de tal renda (GUIGOU, 1982).
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exogeneidade da renda da terra € negada ao menos em alguns casos, COmo em espacos
de intensa produgdo industrial. Entre neomarxistas e neo-ricardianos, a diferenca basica
é que os primeiros abarcam contribui¢bes socioldgicas a partir do entendimento das
classes sociais, enquanto os segundos realizam uma analise mais essencialmente
econémica. Entre os autores desses dois grupos, é possivel destacar Piero Sraffa, Jean-
Louis Guigou, Allen Scott, Alain Lipietz e Christian Topalov (GUIGOU, 1982).

Paralelamente a essas linhas de pensamento apresentadas, desenvolveu-se uma
teoria de localizacdo das atividades econémicas, tendo como ponto mais profundo uma
concepcao cartesiana da ciéncia econémica. A evolucdo da teoria nesse dominio € bem
clara: comeca com os primeiros modelos de VVon Thiinen, em 1826, nos quais a renda
resulta das economias de transporte e das terras melhores localizadas, que ficam no
centro da vila em uma planicie - era o "Estado isolado” de Von Thiinen. Estas terras
desfrutam de uma renda de situacdo em relacdo aquelas que sdo mais distantes. Nas
analises mais recentes e sofisticadas, o espaco € organizado pela légica das "economias
externas" (que atuam como forgas de "aglomeracdo” e "desaglomeracdo™), produzidas
pelo ambiente no qual se localiza a atividade. Dessa forma, o conceito ganha
generalidade, pois ndo necessita mais de uma localizacdo central, mas perde em
precisdo, uma vez que é dificil medir as economias externas. Podem ser agrupados,
nessa corrente, autores como Alfred Marshall, Auguste Ldsch, Edgar Dunn e William
Alonso (GUIGOU, 1982).

Com uma concepcdo filosofica semelhante aos tedricos da localizacdo das
atividades, a questdo da terra também é estudada a luz dos modelos de equilibrio geral.
Nesse caso, a ideia central € que a terra € um bem econémico ordinario, qualquer, que
possui uma utilidade associada, assim como um precgo. Logo, sdo as leis de mercado que
decidem sua alocacdo entre os agentes, e a renda da terra € um preco de um fator de
producdo. Nessa tradicdo, podem ser agrupados autores como Jean-Baptiste Say, Carl
Menger, Ledn Walras, Jonh Clark, Maurice Allais, e Edward Chamberlin (GUIGOU,
1982).

Contudo, as questdes da renda da terra e do uso do solo sdo tdo polémicas e
paradoxais que diversos autores as discutiram ndo sob a perspectiva de uma escola de
pensamento especifica, mas de uma perspectiva sobre a socializacdo do solo em si. Para

esse agrupamento de autores, os argumentos elaborados se referem a indagacGes como:
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a propriedade privada da terra, com suas vantagens em relacdo a eficiéncia econdémica e
desvantagens distributivas, é justificavel? Quais sdo os obstaculos a socializacdo do
solo? Em que sentido a terra pode ser diferente de outros bens como o ar e agua? Aqui,
opinibes e posicdes surpreendentes emergiram, com autores como Leon Walras
(vinculado aos neoclassicos) defendendo radicalmente a nacionalizacéo do solo, e com
marxistas sendo mais reservados. Alguns autores, por exemplo, entendiam que a terra
deveria ser organizada em pequenas comunidades camponesas. Nesse debate, as
percepcOes de liberais e socialistas convergem, por condenar o enriquecimento sem
causa - obtida atraves da simples instituicdo da propriedade, fundada, por sua vez, na
instituicdo da heranca (GUIGOU, 1982).

Entretanto, a supressdo da propriedade privada do solo envolve problemas
financeiros e politicos que a maior parte dos pensadores deixa de lado. Além do mais,
essas abordagens tém importantes diferencas entre si, em especial, sobre como proceder
em relacdo a uma eventual mudanca nas formas de propriedade do solo. Para os
neoclassicos, a renda € mal vista por ser um obstaculo ao lucro, enquanto para 0s
marxistas, por ser extraida do trabalho, em Ultima instancia. Entre os autores que tratam
dessa tematica estdo Pierre J. Proudhon, Jonh Stuart Mill, Henri George, Le6n Walras,
Vilfredo Pareto, Lénin, Edgard Pisani, Philippe Lamour, Jean-Pierre Gilli (GUIGOU,
1982).

Dessa forma, a partir da explanacao realizada nesta secdo, é possivel identificar
0 padrdo de sociedade urbana e cidade contemporanea entendida a partir de Lefebvre
(1999, 2001) e Soja (2000, 2014) e as teorias econdmicas apresentadas. A estrutura
urbana que pode ser formada pela I6gica dos modelos de inspiracdo neoclassica e de
equilibrio geral consiste, geralmente, de uma cidade com um CBD, conectado com
outras partes do espaco por vias de transporte. Esse CBD - que é a analogia moderna
para o centro da vila do modelo de Von Thinen - em tese concentra a maior parte dos
empregos e € a area de maior concentracdo de economias externas, possuindo, por isso,
0s mais altos pregos e mais altas rendas no mercado imobiliario (terras urbanas e
imoveis). A partir do CBD, os pregos e a renda caem em um gradiente ao longo das vias
de transporte. Essa € a conformacdo urbana bésica resultante de modelos inspirados
nessa tradicdo (ALONSO, 1964; BRUECKNER, 1987; HAIG; MCCREA, 1974).
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Neste ponto, é considerado valido expor o modelo elaborado por Brueckner
(1987), que pretende sintetizar os modelos de Mills e Muth. Esse modelo é apresentado
com algum detalhnamento, aumentando a composi¢cdo de Economia Urbana neste
trabalho, e visando esclarecer as criticas que serao feitas a essa classe de modelos logo a
seguir. Esse modelo considera que todos os individuos possuem uma mesma funcgéo
utilidade (estritamente quase-concava), ganham as mesmas remuneragdes por hora de
trabalho e que todos os empregos se concentram no centro da cidade (CBD). Além
disso, o conjunto de consumo dos individuos € direcionado a trés itens: o custo de
deslocamento (decorrente do custo de transporte por milha percorrida vezes a distancia
até o CBD); o custo de moradia (obtido pelo produto entre o custo do aluguel por
unidade de espaco e a quantidade de espago consumido); e 0s demais itens de consumo.
A utilidade é extraida a partir do consumo dos outros bens e do espaco de moradia, isto

é, a funcdo utilidade contém dois argumentos.

Dessa forma, o problema do consumidor se resume em maximizar sua utilidade
diante de sua restricdo orcamentéaria, que é restrita pelo custo de moradia e de
transporte, e dos outros bens. Apos se igualar as condi¢cBes de primeira a restricao
orcamentaria, obtém-se uma solucdo em funcdo dos parametros que representam o

preco do aluguel e da quantidade de espaco para moradia consumido.

Ora, as criticas a um modelo como esse saltam aos olhos. Considerar que todos
os individuos possuem a mesma funcdo utilidade parece ser um pressuposto bastante
delicado para uma situacdo genérica, mas torna-se grosseiro para a diversidade de tribos
e grupos sociais que compdem as sociedades urbanas. Além disso, pressupor que todos
0s empregos se encontram no Centro também se mostra como um pressuposto assaz
fragil. Ora, ndo existem postos avancados de servicos ou inddstrias, nas cidades
contemporaneas? Ademais, essa analise desconsidera qualquer possibilidade do
individuo ndo escolher baseado nos custos de transporte e moradia, mas considerando
aspectos familiares, antropoldgicos ou sociais. Assim, ndo capta os individuos que
escolhem o local de moradia simplesmente porque se trata do seu bairro de nascimento,
ou por ativos relacionais, ou baseando-se na localizacdo da escola dos filhos, ou

considerando o status de uma regido, dentre outras razoes.

Portanto, esses modelos ndo parecem serem capazes de explicar “os saltos” que

ocorrem nos precos e nas quantidades imobiliarias urbanas: a partir de certa area em que
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essas variaveis sao consideravelmente altas, areas contiguas tém pregos profundamente
mais baixos, e distanciando-se alguns ou muitos quildmetros, essas variaveis voltam a
se tornarem altas novamente. Ou seja, ¢ como se o mercado imobilidrio “saltasse” sobre
areas de precos baixos e/ou pouco densas e criasse novas areas nobres em pontos
distantes da centralidade principal, ao invés dos precos cairem gradativamente de
acordo com o distanciamento do CBD. Um possivel contra-argumento para esta critica é
que em areas mais distantes voltam a surgir economias externas. Entretanto, esse contra-
argumento ndo especifica como as economias externas podem variar tao abruptamente,
no caso de areas vizinhas e tao dispares - muitas vezes, por questdes de alguns metros
ou quarteirbes. Também parece insuficiente para lidar com um espaco urbano marcado

pela presenca de favelas.

Além dessa questio dos "saltos”, os modelos neocldssicos também parecem nao
explicar o caso da decadéncia dos centros das cidades, uma vez que esses seriam as
areas de maior preco da terra urbana — local aonde se define o préprio CBD. Para essa
critica, um plausivel contra-argumento é a suposta existéncia de economias de
desaglomeracdo que superam as economias de aglomeracdo nessas areas, mas como
justificar que as economias de desaglomeracéo atuem de maneira repentina ao longo do
tempo (centros entrando em rapidos processos de degradacdo) e que areas muito
proximas a esses centros decadentes ndo sofram do mesmo processo? Em Belo
Horizonte, é possivel notar variagdes bruscas ao se deslocar apenas dois quarteirGes

dentro das &reas centrais - acima ou abaixo da Avenida Amazonas, por exemplo.

Outra deficiéncia dos modelos que tém suas raizes na obra de Von Thinen é

claramente exposta por Lemos (1988). Este autor afirma que:

“Todos estes resultados, que podem ser obtidos a partir da generalizacdo do
modelo de Thiinen, ndo escondem, porém, a deficiéncia te6rica principal do
préprio modelo. Embora possa ser generalizado, ganhando com isso maior poder
analitico, o esquema de Von Thinen serd, sempre, um modelo geral
eminentemente desaglomerativo, e, enquanto tal, insuficiente para explicar a
dindmica espacial. A depender apenas deste esquema, 0 movimento do capital no
espaco seria tipicamente desaglomerativo e descentralizador, tornando a
distribuicéo das atividades econémicas dispersa e atomizada, ao mesmo tempo em
que desapareceria a renda espacial. Na realidade, o movimento do capital no

espaco é o resultado liquido de fatores desaglomerativos (sintetizados pelo custo
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de acessibilidade) e, principalmente, de fatores aglomerativos”. (LEMOS,
1988:342). Grifo meu.

Para o caso do equilibrio geral, fica evidente a critica que pode ser feita por ndo
considerar as particularidades do bem “terra”, ja que se trata de um bem imovel,
irreprodutivel, heterogéneo, ndo fungivel (que ndo acaba ao ser consumido), que possui
divisibilidade limitada (os lotes ou imdveis precisam ter um tamanho minimo para cada
uso) e cuja oferta pode influenciar a estrutura da demanda (HARVEY, 1974;
PLAMBEL, 1987; SMOLKA, 1979; TOPALOQV, 1979, 1984).

Por conseguinte, essas tradicfes do pensamento econdémico ndo parecem ser
capazes de dialogar com o fendmeno espacial da implosdo-explosdo. A exploséo
implica em uma dispersédo urbana na qual ocorrem exatamente os padrdes do tipo
“salto” em relacdo aos precos e quantidades dos imdveis, caracterizando o espaco
fractal da Pos-Metrépole (SOJA, 2000; 2014). Para o caso da RMBH, como sera
exposto na se¢do Resultados, é o caso de altos precos de bens imdveis em municipios
distantes da capital, como Lagoa Santa e Jaboticatubas (que “saltam” sobre areas menos
valorizadas do Vetor Norte) e Nova Lima, que se prolonga pelo Eixo Sul da RMBH,
tendo imdveis com precos médios por metro quadrado (m?2) mais altos do que diversas

areas da capital.

Da mesma maneira, esses modelos ndo parecem aderir a hipdtese da imploséo,
seja no sentido da decadéncia ou da ascensdo da centralidade, por definirem um CBD
especifico, denso e de altos precos, e por ndo lidarem com as bruscas varia¢des ao longo
do espaco. E o caso do bairro Centro, em Belo Horizonte, o qual apresenta evidéncias
de ndo ser a area mais valorizada da cidade. Além disso, entende-se que esses modelos
teriam dificuldades de lidar com as favelas incrustadas em meio as regides nobres, como

0 Morro das Pedras e a Barragem Santa LUcia na zona sul de Belo Horizonte.

Outro ponto importante em que se refuta a abordagem neocléssica é aquele
referente aos agentes. Essa classe de modelos tende a considerar o0s agentes
homogéneos, ou, no maximo, dividem a sociedade em familias, governo e firmas.
Entretanto, argumenta-se que o urbano € muito mais complexo do que isto. Por isso,
Furtado (2009) utiliza o termo "atores™ ao invés de agentes, no intuito de deixar claro a

consideracdo sobre a heterogeneidade social da cidade. Esta sugestdo de nomenclatura é
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adotada neste trabalho a partir daqui. Portanto, adota-se a visdo do Plambel (1987), que

a partir de Harvey (1973), identifica os atores atuantes do mercado imobiliario:

i) Usuérios das moradias, que as consumem de acordo com necessidades e desejos. Ha
os inquilinos e os proprietarios-usuarios. Os primeiros buscam o valor de uso da
moradia, enquanto os segundos buscam também o valor de troca do bem imdvel, uma
vez que esse bem se relaciona com a acumulacéo de capital da familia;

i) Empresas Imobiliérias - corretoras ou comerciais - atuam na busca de valores de
troca dos bens, a partir da compra e venda ou cobranca de percentagem na mediacao.
Nesse setor, deve-se buscar maximizar o nimero de transacoes;

iii) Proprietarios, que buscam valores de troca, trocando servicos de alojamento por
fluxos monetérios. Esse ator escolhe entre obter renda periddica através do aluguel,
pagar o financiamento (hipoteca) a partir do aluguel ou vender o imével e obter fluxos
de renda a partir do mercado financeiro. Essa decisdo depende, principalmente, da
conjuntura econdmica;

iv) Construtoras, que produzem valores de uso para outros atores para obterem valores
de troca para si. Plambel (1987) considera que a competicdo nesse mercado é grande,
bem como o desembolso de capital necessario. Para os fins desses atores, 0
adensamento, a expansdo e a superutilizacdo sdo fenbmenos desejaveis, bem como a
melhoria e expansdo dos servi¢os urbanos.

v) Instituigdes Financeiras. Como o valor unitidrio de cada imovel é elevado
relativamente a outros bens da economia, e como a assimetria de informagdo nesse
mercado € consideravel, justifica-se a atuacdo de intermediarios financeiros. Isso se da
pelo financiamento imobiliario e, principalmente, pela instituicdo da hipoteca, que
transforma o imdvel em capital financeiro. Embora no caso brasileiro parte significativa
desses recursos seja fornecida por instituicdes publicas, o financiamento é oferecido em
especial para os setores e empreendimentos que possuem maiores expectativas de lucro.
Assim, a atuagdo das IFs pode influir na estruturacdo do espaco urbano de maneira
desigual;

vi) 0 Governo, em suas diversas instancias, que pode atuar de maneira direta ou indireta
na produgdo de valores de uso, e define a regulamentacdo da atividade do setor
imobiliario e do uso do solo. Vale mencionar que a atuagdo indireta na producéao
(subsidios, impostos, etc., para construtoras e IFs) pode levar a resultados nao

desejados.
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Embora tenha sido realizada essa observacdo dos atores que atuam nesse
mercado urbano, ndo se seguirad estritamente uma discussdo fiel no sentido de buscar
resgata-los e inseri-los a todo 0 momento ao longo do texto. Sabe-se que existem, sdo
diferenciados, e estdo ali. Trazé-los para cada discussdo apresentada fugiria muito do

escopo deste trabalho.

Dessa forma, a conexd@o que se vislumbra com as obras de Lefebvre e Soja se da
com os trabalhos elaborados por autores neomarxistas'?. Em geral, para os teéricos que

13 530 reconhecidas,

trabalham sob essa perspectiva, as particularidades do bem “terra
assim como a relevancia da questdo da propriedade e da distribuicdo do excedente entre
grupos sociais. A renda da terra é uma formulacdo que aparece especificada na obra de
Marx, que a desmembra e classifica de acordo com sua origem, além de sistematizar
diferentes categorias de renda da terra e fornecer uma equagéo para o preco da terra.
Nesse contexto, o proprio Lefebvre destaca a importancia da teoria da renda fundiaria

para a compreensdo do mercado imobiliario contemporaneo:

“A questdo da renda fundiaria parecia fora de moda; porém, ela conserva sua
importéncia. Ela se amplia mesmo, pois os terrenos disponiveis para a construcao
da cidade industrial, seus pregos, a especulagdo que se apossa deles, séo do
dominio dessa teoria, aparentemente marginal em relagdo & do lucro e do
salario”. (LEFEBVRE, 2001:162).

Além disso, sera considerada a contribuicdo do conceito de "convencéo urbana
(PAIXAO; ABRAMO, 2008). Essas formulacdes tedricas aparecem na proxima sub-
secdo, e serdo usadas para discutir os resultados empiricos deste trabalho.

2 Considera-se possivel trabalhar essas questdes a partir de uma abordagem neo-ricardiana também,
embora essa pareca genérica demais para 0s aspectos da sociedade urbana, ao menos no escopo deste
trabalho.

13 As particularidades dos bens iméveis podem ser resumidas como: nao-fungiveis; ndo plenamente
divisiveis (tamanho minimo); suporte para a maior parte das atividades; imobilidade do capital;
irreprodutibilidade da localizag&o.
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2.3. Renda da Terra Urbana e Convencédo Urbana

Nesta subsecdo, a teoria da renda da terra urbana é apresentada, tendo como base
autores como Ricardo e Marx, além de Lemos (1988) e Topalov (1973) apud Guigou
(1982), entre outros. Sdo explicados os conceitos de renda diferencial 1, renda
diferencial Il, renda de monopdlio e renda absoluta. Também € apresentado o conceito
de "convencgédo urbana”, advindo da economia keynesiana e adaptado para o contexto
urbano por Pedro Abramo - o que este autor chamou de "economia urbana pos-
keynesiana" (PAIXAO; ABRAMO, 2008). Esses conceitos sdo de suma importancia, ja
que serdo usados para explicar as tendéncias do mercado imobiliario metropolitano da

RMBH, na discussdo dos resultados.

Nesse sentido, os conceitos de renda da terra aqui apresentados tem suas raizes,
em especial, no Livro 3, Tomo Ill, do "O Capital”, de Marx. Esses conceitos e
apreciacdo critica realizada sobre eles tem como fonte principal a obra de Guigou
(1982). Uma atualizacdo desses conceitos é feita a partir das obras de Harvey (2006),
Lemos (1988) e Topalov (1973).

Em Marx, a terra € um recurso natural que ndo possui valor, uma vez que todo
valor vem do trabalho. A terra, assim como o ar, a agua, etc., € vista como uma
condigdo natural de producdo. Dessa forma, os problemas relacionados a terra néo
decorrem da relagdo terra-homem, mas das relacdes entre as classes. Por isso, a renda da
terra ndo é entendida como a remuneracdo de um fator, como preconiza a teoria
neoclassica, mas o pagamento pelo uso de um direito (ideia retomada claramente em
Lieptz). Essa renda é extraida do sobrelucro, e pode ser paga em trabalho, em produto
ou monetariamente (GUIGOU, 1982; HARVEY, 2006).

Como argumenta Lefebvre sobre a questdo da propriedade fundiaria na obra de

Marx,

"A propriedade da terra se mantém no quadro da propriedade privada em geral.
Ainda que essa propriedade imobilidria tenha dado lugar a propriedade
mobilidria, dinheiro e capital, ela persiste. E mesmo ela se consolida, desde o
tempo de Marx, a burguesia enriquece comprando terras, constituindo para si
propriedades fundiarias (e, consequentemente, reconstituindo, sobre a base de um

novo monopolio, a propriedade fundiaria e a renda da terra). A propriedade da
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terra, no fundo intacta, reconstituida pelo capitalismo, pesa sobre o conjunto da
sociedade". (LEFEBVRE, 2001:160). Grifo do autor.

Antes de apresentar as definicbes de renda e preco da terra em Marx, €
importante explanar alguns conceitos da teoria marxiana, para que estes fiquem claros
quando forem usados posteriormente. Esses conceitos também foram extraidos da obra

de Guigou (1982). Nesse sentido, define-se:

¢ = por¢do média do capital fixo consumido na producao;

s = porcao média do capital variavel de um bem correspondente aos salarios;
pl = mais-valia sobre um bem;

7 = taxa de lucro média na producao = pl/(c + s) Q)

V = valor-trabalho de um bem, V=c+5+pl 2
A partir disso, vem que: V=c+s5+pl o> V=c+s+ mlc+5) =

V=(+s)M1+m), (3
Definindo

c/s = composicao organica do capital;

pl/s = taxa de exploracéo.

No longo prazo, (c/s) tem tendéncia crescente, devido a mecanizacao, e (pl/s)
tende a se manter constante, através da atuacdo de sindicatos e de barganha politica.
Entdo, de (1), temos que:

w [

b oy

+1 (4)

A equacdo (4) mostra uma relacdo que é declinante: como (c/s) tende a aumentar

ao longo do tempo, e (pl/s) tende a permanecer constante, a taxa de lucro (7 ) €
decrescente no longo prazo. Em seguida, define-se:

P, = preco unitario de producéo;
Pm = preco de mercado (decorrente de oferta e demanda);

¢ = taxa de lucro médio entre os setores econdmicos, que tende a se igualar, via
competicéo.
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Dai,
B,=C+s)1+¢) (5).

A equacdo (5) demonstra que o preco de producéo é diferente do valor: Bav. A
diferenca entre essas duas varidveis se da pelos termos taxa de lucro (w) da firma e taxa
de lucro médio da economia (¢), como pode ser percebido através da comparacgéo entre
as equacoes (5) e (3). A partir da tendéncia de queda da taxa de lucro no longo prazo, e
da disputa entre rentistas e capitalistas, apreende-se uma das contradigdes do
capitalismo segundo Marx. Em termos macroeconémicos, esses fendmenos podem ser

ilustrados pelo Grafico 1.

Gréfico 1 - Reparticdo da Renda entre as Classes Sociais e Tendéncia da Taxa de
Lucro no Longo Prazo

A Reparticdo da renda nacional (em %)

100%

Renda

Lucro

Saldrios
\ 4 S

Tempo

Fonte: GUIGOU (1982: 192)

Tendo expostos alguns dos principais conceitos da economia marxiana,
apresenta-se como Marx definiu os trés componentes para a renda: a renda diferencial
(RD), a renda absoluta (RA) e a renda de monopolio. Essas defini¢des foram retiradas
de Guigou (1982).

¢ Renda diferencial: decorre da captacdo de parte da mais-valia. Tem como fonte

diferentes condi¢cbes de producdo, exogenas, que levam a produtividades
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distintas. Essa renda ndo afeta os precos dos bens agricolas, que sédo dados pelo
preco de producédo do pior terreno (o terreno marginal incorporado a produgo).
A RD pode ser divida em renda diferencial | (RD-I) e renda diferencial Il (RD-

).

i) Renda Diferencial |1 (RD-I). A RD-1 tem como causa diferencas de fertilidade e
localizacdo do solo. Devido a essas diferencas, quantidades iguais de capital
levam a rendimentos diferentes ao longo do espaco. E importante notar que essa
definicdo € essencialmente igual aquela apresentada em 1815 por David
Ricardo, o qual também utiliza a expressdo “renda diferencial I”” para descrever
esse tipo de renda “extensiva”, que decorre da incorporacao de terrenos
marginais. A seguir, hd& um exemplo para ilustrar como essa renda se forma no

caso agrario.

Como para o caso da RD-I o tratamento dado por Ricardo e Marx é bastante
semelhante, este exemplo segue a obra de Ricardo, exposta em Guigou (1982).
Considera-se gque exista uma terra A, em uma situacao inicial, que atende a demanda por
alimentos de certa populacdo. Assim, definem-se as seguintes varidveis: n° de
trabalhadores (n); salarios em quantidade de trigo (v); capital em quantidade de trigo
(n.v); produto total (Pt); produto liquido (Pn); taxa de lucro (Pn/n.v); lucro em

quantidade de trigo e renda em gquantidade de trigo.

A partir de um aumento na populacéo e na demanda, a quantidade de alimentos
produzidos na terra A torna-se insuficiente, de tal forma que a terra B, menos fértil do
que A, € incorporada a producdo. Para produzir a mesma quantidade que a terra A, a
terra B necessita de uma unidade a mais de trabalho, o que torna o custo de produgéo
mais alto e o produto liquido mais baixo em B em relacdo a terra A. Como se da uma
equalizacdo dos lucros via concorréncia, a taxa de lucro € a mesma em ambas as terras.
Incidindo essa taxa de lucro sobre o custo de capital da terra A, obtém-se seu lucro, e a
partir da diferenca entre produto liquido e lucro, tem-se a renda dessa terra. A Tabela 1

e 0 Gréfico 2 exemplificam esse processo.

Tabela 3- Processo de formacéo da renda diferencial |

12 fase 22 fase 32 fase
Terra A A B A B C
N° de 20 20 21® 20 21 22
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12 fase 22 fase 3?2 fase

Trabalhadores

Saldrios (v)* | 10 10 10 10 10 10
Capital 200 | 200 | 210 | 200 | 210 | 220
(n.v)*

Produto

Total (Pt) 300 300 300 300 300 300

Produto 100 100 90 100 90 80
Liquido
Taxa de 05 043 | 043 | 036 | 036 | 036
Lucro
Lucro* 100 86 90 72 76 80
Renda* 0 14 0 28 14 0

(1) Deve-se 0 aumento da quantidade de trabalhador devido a heterogeneidade das terras.

*Em quantidade de trigo

Fonte: Guigou (1982:183)

O mesmo processo continua ocorrendo conforme a demanda se expande. Na fase
seguinte, incorpora-se a terra C, o que também faz baixar a taxa de lucro média de todas

as terras, elevar a renda da terra A e criar a renda da terra B.

Grafico 2 - Renda Diferencial |
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Fonte: GUIGOU (1982:191)
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i) Renda Diferencial 1l (RD-II). A RD-Il decorre da quantidade de capital
empregada sobre uma terra ja utilizada. Quantidades diferentes de capital
aplicadas a terras homogéneas levam a diferencas de produtividade, devido a lei
dos rendimentos marginais decrescentes — muito embora essa lei ndo apareca
explicitamente em Marx. Em outras palavras, conforme se intensifica a producéo
sobre uma porcdo do espago especifica, as quantidades adicionais de capital
levam a rendimentos diferentes, o que proporciona uma renda adicional & RD-I.

Essa renda adicional é a RD-II.

Enquanto a RD-I representa um caso de producdo extensiva, a RD-1l decorre de
um processo intensivo, no qual quantidades diferentes de capital sdo empregadas em
terras homogéneas. Retomando o exemplo anterior sobre a RD-I, pode ser o caso de se
imaginar que os produtores intensificaram as atividades sobre a terra A. Entéo, a partir
de um investimento de 20 unidades de capital-trabalho (W + K), tém-se 300 unidades de
trigo, repartida em 200 de salario e 100 de lucro. Caso se queira dobrar a producao, de
300 para 600 unidades, é preciso investir 21 unidades adicionais de capital-trabalho,
totalizando 41 unidades.

Esse menor rendimento das unidades adicionais de trabalho é explicado pela Lei
dos Rendimentos Marginais Decrescentes. Tal comportamento pode ser visualizado no
grafico do canto direito superior do Grafico 3. Caso os rendimentos marginais fossem
constantes, seria possivel tracar uma linha reta entre as quantidades adicionais de
capital-trabalho (W+K) e a quantidade produzida, Q. Contudo, devido aos rendimentos
marginais decrescentes, obtém-se uma curva ndo-linear, que indica a necessidade de 41
unidades de (W+K) para obtencdo de 600Q. Disso, surge um excedente de 14 unidades,
que € convertido em renda da terra, como € ilustrado no grafico do canto direito inferior

do Gréfico 3. A Tabela 2 e 0 Gréfico 3 ilustram o fendmeno da RD-II.
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Graéfico 3 - Rendimentos Marginais Decrescentes e Renda Diferencial 11
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Fonte: Guigou (1982:186)
Tabela 4 - Renda Diferencial 11
Lucros  Renda .
Quantidade Montante de MOS iante de sobreo  sobreo Produt|Y|dade
ucros (apds
. . Total do Renda . montante montante
Variavel/periodo . ; recebidos descontar
Capital recebida pelo de de
. AN pelos ; ; custos de
Empregada* Proprietario fazendeiros* Capital  Capital roducio)*
) (k) "
1° 200 md 100 50 100
2° 410 14 176 43 31/2 190
3° 630 42 228 36 6 3/4 270
40 860 81 259 30 91/2 340
50 1100 125 275 25 11 1/2 400
6° 1350 180 270 20 131/2 450
7° 1610 248 1/2 241 1/2 15 151/2 490
8° 1880 314 1/2 205 1/2 11 16 1/2 520

* Em unidades de saca de trigo.

Fonte: GUIGOU(1982:186)

iii) Renda Absoluta (RA). A RA decorre do fato do produtor marginal também ter

um ativo, que gera uma renda. Para que a RA exista, uma condigao é necessaria:
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a composicdo organica do capital (c/s) no setor agricola tem que ser menor do
que nos outros setores da economia. Assim, esse setor emprega relativamente
mais mao de obra e possui valor mais alto, uma vez que todo valor vem do
trabalho. E esse valor mais alto que proporciona a RA. Portanto, ha uma causa
para a RA: a diferenca entre as composicdes organicas do capital entre os setores
ndo permite que os lucros entre eles se igualem. Isso reflete a influéncia sobre o
pensamento de Marx (e também de Malthus e Ricardo) do fato dos alimentos
terem precos mais altos do que outros bens na Inglaterra do século XIX. Diante
disso, o0s capitalistas precisavam pagar salarios altos para garantir a
sobrevivéncia do proletariado, o que evidencia o papel da propriedade privada
do solo como um obstaculo ao capital. Nesse sentido, € importante destacar que
a RA incide sobre os precos dos produtos agricolas e faz com que estes sejam

mais altos do que os precos de producéo.

Destarte, a Renda da Terra (R) é definida, até aqui, pela equacdo (6). O Grafico

4 ilustra essa definigéo.
R = (RD-I + RD-1l) + RA (6).

Grafico 4 — Renda Diferencial e Renda Absoluta
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Fonte: GUIGOU (1983:241)

Nesse panorama, 0 preco de venda do solo é a soma atualizada das rendas, isto
¢, o prego ¢ formado pelo o que contemporaneamente ¢ chamado de “Valor Presente
Liquido” (VPL) das rendas. Em Marx, isso significa que o comprador ndo adquire um
bem ordinério, mas um direito de receber a renda. Essa é a explicacdo para o aparente
paradoxo “a terra ndo tem valor, mas tem pre¢o”. Logo, o preco da terra pode ser

descrito por:

Tt
Ry Hp Ry Z R;
P. = . " = [ S—
sTa+n aznzT Tt @ron L, dA+D)
_J'=

(),

onde Ps é o preco do solo, Rj é a renda esperada para o j-ésimo periodo de tempo, ei éa
taxa de juros real da economia (que, a rigor, pode variar ao longo do tempo, mas por
parcimonia, foi mantida constante na equagao (7)).

iv) Renda de Monopdlio. A Renda de Monopdlio nasce das condi¢Bes de demanda,
como a escassez de certos produtos e o poder de compra dos consumidores. Ela

se situa acima do valor, elevando o preco de mercado.

Graéfico 5 — Renda Diferencial, Renda Absoluta e Renda de Monaopolio
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Fonte: GUIGOU (1982:242)
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Sobre a renda de monopdlio, a seguinte explicacdo de Harvey (2006) pode ser

adicionada:

“Circunstancias as vezes emergem, entretanto, nas quais condicBes
competitivas ndo prevalecem. Rendas de monopodlio podem entdo serem
percebidas. (...). Localizagdes de prestigio e status criam todos os tipos de
possibilidades de receber a renda de monopoélio de outras faccdes da
burguesia, por exemplo”. (HARVEY, 2006:350).

Nesses termos, a renda de monopdlio pode ser instrumental tedrico util para
compreender elevados precos da terra em areas remotas, porém, provedoras de status
para seus moradores. Este pode ser interpretado como o caso de condominios e alguns

bairros de elite dentro do espaco intra-urbano.
Assim, a equacdo (6) pode ser reescrita, incluindo a renda de monopdlio a ela:
R = (RD-I + RD-Il) + RA + RM (8).

Da mesma forma, quando se considera o preco do solo, definido na equagdo (7),
pode-se incluir a renda de monopélio, o que leva a equacdo (7) a incorporar 0s quatro

tipos de renda descritos na obra de Marx.

Vale mencionar, também, que o préprio Lefebvre discutiu a questdo da renda da
terra, em uma perspectiva de sociologia agricola e a partir da discussdo da obra de
Marx. Nesse aporte do filésofo francés, ele chega a afirmar que “a nogdo mesmo de

renda [da terra] ¢ obscura” (Lefebvre apud Guigou, 1982:268).

Dessa forma, ap6s apresentar a contribuicdo marxiana para a renda da terra, é
necessario trazer o conceito de renda da terra para o dominio urbano, ja que Marx o
tratou apenas no contexto agrario. Almeida e Monte-mér (2011) afirmam que, segundo
Harvey (1973), a transicdo do caso rural para o caso urbano ndo apresenta grandes

desafios, por ser um conceito bastante geral. Sendo, vejamos.

A partir da discusséo da questdo da renda da terra em Marx, Lefebvre (2001)
exple essa transicdo conceitual da renda agricola para a renda urbana, e destaca a
importancia desses conceitos para o entendimento do que ele chama de “teoria do ramo

imobilidrio”.
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“Isto quer dizer que a teoria do "ramo imobilidrio™ (...) durante longo tempo setor
secundario, progressivamente integrado ao capitalismo, esta ainda em processo de
elaboracédo. Esta teoria (critica) trata precisamente do processo de integracéo, de
subordinacdo ao capitalismo, de um setor por longo tempo exterior,
solidariamente, com a integracdo da agricultura inteira (salvo as periferias), a
industria e ao capitalismo". (LEFEBVRE, 2001:167). Grifo meu.

Lemos (1988) oferece uma visdo particular da renda da terra urbana,
relacionando-a principalmente aos servicos (bens non-tradables) urbanos. Aqui, tem-se
uma visdo estritamente econémica, na qual a renda é gerada a parte dos fatores de
aglomeracéo e desaglomeracdo dos centros urbanos. Essa visdo emerge de seu estudo
sobre o movimento do capital no espaco, no qual a renda da terra é vista como um
instrumento heuristico para a compreensao da “renda espacial” (renda urbana), que ¢
considerada mais complexa do que a renda no caso agricola. Esse autor procedeu a um
retorno a Marx, por entender que as vantagens naturais de Ricardo, que justificam a
renda diferencial, ndo sdo suficientes para explicar todo o processo de formacdo da
renda. Por isso, também considera fundamental o conceito de renda absoluta de Marx,

assim como é feito neste trabalho.

Embora trate da localizagcdo das atividades econdmicas, e por isso ndo trate
diretamente da questdo residencial, Lemos (1988) oferece uma visdo importante do
urbano. Essa ética retoma a contribuicdo de Castells, que entende o espaco urbano
apenas a partir do elemento consumo®®. Lemos (1988) estende essa nogdo de consumo
para todo ato de compra e venda, inclusive de méao de obra e meios de producéo, de tal
forma que quando se fala em "acessibilidade a um mercado”, na verdade, trata-se de
acessibilidade a um centro urbano. Em outras palavras, "o que definimos como
'mercado’ é sinbnimo, puro e simples, do 'urbano’, constituindo uma area (mercado) com
centro num ndcleo produtor de servigcos de consumo e de circulagdo” (LEMOS,
1988:346).

Nesse contexto, a imploséo-explosdo pode ser explicada pelo conflito entre
capital e renda, tendo a renda uma interpretacio semelhante a um “custo” sobre a
producdo. Por isso, esse autor afirma que “(...) enquanto que a existéncia do sobrelucro

constitui, por si, um fator de atracdo do capital, sua conversdo em renda fundiaria

1 Castells foi criticado nesse ponto por autores que entendem o urbano em especial a partir das condicdes
gerais de produgdo, como Topalov e Lojkine. Sobre isso, ver Monte-Mor (2007).
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constitui um fator de repulsdo, configurando um movimento contraditério” (LEMOS,
1988:306; Grifo meu).

Portanto, a aglomeragé@o urbana para esse autor se justifica pela "lei geral” da
escala e da produtividade, e especialmente, pela natureza do setor terciario, que fornece
produtos que ndo podem ser transportados, como € o caso dos servicos. Nesse setor, 0
capital fixo - que aqui se conecta com a ideia de "arranjo espacial” exposta neste
capitulo - representa uma parcela significativa do proprio capital produtivo, inclusive
através da infraestrutura publica. Isso permite a cristalizagdo de ativos em um arranjo
em uma area onde a imploséo pode ser interpretada como uma ascensdo desta area na
hierarquia urbana. Por outro lado, a depreciacdo desses ativos seria a explicacdo para a
degradacéo de centralidades. A renda da terra urbana, conjuntamente com outros fatores
desaglomerativos (deseconomias de escala, depreciacdo do estoque de capital fixo, etc.),

atua como um dos motores da explosao da P6s-metropole.

Por outro lado, Topalov (1973) apud Guigou (1982) retoma a contribuicdo de
Marx para 0 assunto no intuito mais especifico de atualizar aquele trabalho para o
ambiente urbano contemporaneo. Assim, Topalov (1973) apud Guigou (1982) considera
que o solo ndo é um bem em si, mas é um suporte indispensavel para a definicdo do
capital construido, e que a propriedade (e a pluralidade social) sdo obstaculos ao
sobrelucro e a expansdo do capital. Nesse autor, a producdo de moradia constitui a
forma mais avancada de desenvolvimento das forcas produtivas no setor da construcao e
das obras publicas. Nessa obra de Topalov, a propriedade fundidria possui trés
abordagens:

a) ideoldgica, que separa proprietarios de ndo-proprietarios;

b) juridica-politica, uma vez que o direito de propriedade é definido em lei. Nesse caso,
entende-se que o direito evolui conjuntamente com a sociedade, de tal forma que o
Estado, que garante a propriedade, passa a interferir sobre ela pela politica urbana com
zoneamentos, lei de usos e ocupacdo do solo, etc., de modo a opor Estado e

proprietarios;

c) econdmica, uma vez que a renda é resultante da relacdo de producgdo entre o

trabalhador e o proprietario fundiario. Vide Esquemas 1 e 2.
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Essas trés abordagens se ligam, pois com o avanco do modo de producéo
capitalista, o capital (através do Estado) vai diminuindo o poder dos proprietarios,
fazendo com que, no limite, ele mesmo seja o proprietario. Dessa maneira, o capital
incorpora a renda no processo de acumulagdo™. Os Esquemas 1, 2 e 3, a seguir, ilustram

essas relacdes de producdo e reparticao.

Esquema 1 — Relacdo entre Proprietarios Fundiarios e Trabalhadores Agricolas

Relagcdo de Produgado

Proprietdrio Trabalhadores
da terra Agricolas

Fonte: GUIGOU (1982:667)

> Nota-se que esse argumento supera a limitagio aparente da obra de Marx, que mostrava lucros
declinantes - fato que, mais de cem anos depois de O Capital, quando Topalov escreveu, ainda ndo davam
claros sinais de que estava acontecendo.
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Esquema 2 — Relagdo entre Proprietarios Fundiarios, Trabalhadores Agricolas e
Fazendeiros

Relagcdo de
Produgdo
Proprietdrio
da terra Fazendeiro Trabalhadores
Agricolas
Relagdo de
Reparticdao

Fonte: GUIGOU (1982:668)

Esquema 3 — Relacdo entre Proprietarios Fundiarios, Trabalhadores da
Construcéao Civil, Construtores, Setores Financeiros e Incorporadores (Caso

Urbano)
Relagdo de Produgdo
P ietdrio d Capital
ropr;:r:::o a Incorporador Bazg:ﬁ?io Seguradora Construtor Trabalhadores

da Construgdo

Relagdo de Reparticdo
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Fonte: GUIGOU (1982:670)

Dentre as categorias de renda, Topalov (1973) apud Guigou (1982) retoma as
mesmas categorias de Marx (renda diferencial, renda absoluta, e renda de monopdlio).
Entretanto, a renda fundiaria pura tende a se desintegrar, conforme passa a integrar uma
categoria mais geral de outros objetos de monopdlio (patentes e investimentos em
capital fixo, outras formas de acumulacdo do capital). Essa reinsercdo no processo de
acumulacdo faz com que mais atores passem a tomar parte da mais-valia fundiaria. Esse
numero maior de atores reflete a propria complexidade do urbano, como pode ser visto

esquematicamente no Esquema 3.

Assim, os capitalistas captam parte da renda que antes ia para 0s proprietarios e
a reinserem no processo de acumulacéo, levando os rentistas individuais a desaparecem
gradativamente e serem substituidos por especuladores institucionais. Esse autor esboca

uma ordem cronolégica dos eventos, como mostram as seguintes fases.
1%) A propriedade fundiaria exdgena gera a renda fundiaria tradicional;

2%) a luta entre capital e renda gera as rendas fundiarias tais quais analisadas por Ricardo

e Marx;

3% o capital monopolista cria outros tipos de rendas, que compensam a tendéncia de

baixa do lucro, como patentes e monopdlios;

4%) o Estado (por meio de regulacdo, expropriacdo, etc.), capturado pelo capital, limita

as rendas fundiarias tradicionais;
5% no limite, o capital se apropria do solo e do produto, para confiscar as rendas.

Diante disso, Guigou (1982) faz uma apreciacéo critica da obra de Topalov. Ele
considera que o autor simplifica demais esse processo por tratar a propriedade do solo
como uma mercadoria banal, que se produz e se troca tendo lucro. Guigou (1982)
entende que esse pode ser o caso em aglomeragdes urbanas em crescimento, mas a
propriedade do solo envolve questdes de gestdo do patrimdnio familiar, em especial no
caso rural. Além disso, segundo esse autor, Topalov ndo detalha sobre o valor dos ativos
dos bancos, dos incorporadores, etc. Por isso, entende que a renda fundiaria perde
relevancia e especificidade. Finalmente, afirma que ha um baixo valor operacional dos

conceitos e do que Topalov tomou emprestado de Marx.
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Ainda assim, embora se reconheca essas limitacGes da obra de Topalov, entende-
se que ela é uma referéncia importante para a compreensdo do mercado imobiliario
metropolitano. Essa importancia se releva por especificar o processo de geracdo da
renda fundiaria urbana (de onde sdo derivados 0s precos dos imoveis, a partir da
capitalizacdo) e se expor esquematicamente 0s atores e as relacdes entre eles nesse
mercado. Além disso, Topalov atualiza de maneira clara as contribuicGes de Marx (e

Ricardo, indiretamente®) para o caso urbano.

Apos apresentar os conceitos fundamentais de renda da terra, € acrescida aqui a
contribuicdo de Pedro Abramo, derivada da obra de Keynes. Essa contribuicdo permite
adicionar um componente psicoldgico as percepcGes dos atores sobre o mercado

imobiliéario. Esse componente psicoldgico é a chamada "convencdo". Para Keynes,

"a convengdo ¢ a regra de acdo do individuo dentro do sistema econémico ao qual
estd inserido, sendo essa uma teoria da acdo racional em um ambiente de
incerteza, no qual o tempo é histérico e cronoldgico; e cada decisdo econdmica
tem caréater crucial." (PAIXAO; ABRAMO, 2008:230).

Em outras palavras, o conceito de convencao indica que o individuo "ancora™
suas decisOes sobre as decisdes dos outros, uma vez que esta inserido em um ambiente
de incerteza. Esse conceito contrapde a hipdtese neoclassica de informacdo perfeita,
segundo a qual o individuo sabe 0 quanto de utilidade ira extrair de cada bem, diante de
sua restricdo orcamentaria, sendo guiado pelo sistema de precos. Assim,

"Por saber que a opinido individual carece de valor; (sic) procuramos voltar-nos
para a opinido do resto do mundo, que talvez esteja mais bem informado. Isto é,
procuramos conformar-nos ao comportamento da maioria ou da média. A
psicologia de uma sociedade de individuos, cada um dos quais procurando copiar
0s outros, leva ao que podemos denominar rigorosamente de opinido
convencional" (Keynes, 1984, p. 172 apud Paixdo e Abramo, 2008:231). Grifo

meu.

6 Diz-se indiretamente em relacdo a Ricardo, pois o conceito de renda diferencial em Marx é
essencialmente idéntico ao desse autor, sendo que Ricardo o descreveu décadas antes. O que Marx
acrescentou ao trabalho de Ricardo foi a renda absoluta, fundamental para resolver o aparente paradoxo
“a terra tem preco mas ndo tem valor”. Ver GUIGOU (1982).
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Andrade (2003)*" apud Paix&o e Abramo (2008) identifica cinco caracteristicas
das convencOes: estabilidade, intersubjetividade, precariedade, dinamismo e
diferenciabilidade. A estabilidade indica que ha uma crenca que determinado estado
tende a se perpetuar. Sua intersubjetividade é evidente, uma vez que € um conceito que
vem do partilhamento de uma percep¢do cognitiva entre atores. Uma convencdo €
precaria, pois pode ser perturbada ou rompida diante de algum choque. Por isso, ela é
dindmica, como no caso de atitudes do tipo animal spirit de Keynes'. Finalmente, a
diferenciabilidade significa que cada relacdo social tem sua propria convencao. Por isso,

Paixdo e Abramo (2008) especificam que tratam da convencao urbana.

Assim, a convencao urbana pode entendida como o consenso dos atores sobre
cada parte do espaco urbano. Ou seja, existe uma percepcdo generalizada de que
determinado bairro é "perigoso”, outro é "nobre", outro é "longe de tudo”, etc. Essas
percepcOes podem, amilde, ndo estarem de acordo com os dados disponiveis para essas
areas. Por exemplo, os moradores da cidade ndo checam as estatisticas de crimes
violentos para entender quais bairros ou regides sdo, de fato, violentas. Nesse panorama,
Paixdo e Abramo (2008) entendem que o incorporador (ou empreendedor urbano, como
usam os autores) € o ator considerado mais bem informado sobre a estrutura urbana,
uma vez que ele é quem assume os maiores riscos da atividade imobiliaria - e, como se

reconhece da teoria de finangas, obtém os maiores lucros.

Nesse cenario, o incorporador emite sinais através da sua atuacdo, levando, em
geral, as elites a se moverem para 0s locais de seus novos investimentos. Esse
argumento parece ser bastante Gtil para explicar a expansdo dos condominios de luxo
em varias regides metropolitanas do Brasil e do mundo. Por outro lado, ndo parece ser
uma explicacdo razoavel para o caso de incorporac@es destinadas as classes baixas, que
sdo feitas nos subdrbios ha muito tempo no Brasil — desde os anos 70. Uma
possibilidade para explicar esse caso é que os empreendimentos para 0s mais pobres ndo
sdo solvaveis via mercado, e por isso, sdo financiados pelo Estado, o que faz incidir
apenas um “risco soberano” sobre esses investimentos. Exemplos dessas obras no Brasil

sdo 0s conjuntos habitacionais financiados pelo Estado através do Banco Nacional de

7 ANDRADE, Rogério. Convention as the condition for social-economic behaviour. Instituto de
Economia: UNICAMP, 2003. (Mimeo).

18 Neste ponto, os autores consideram a contribuicio da destruicdo criativa e do incorporador imobiliario
como o empresario inovador de Schumpeter. Essa parte da contribuicdo de Abramo ndo é diretamente
utilizada neste trabalho.
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Habitacdo (BNH) nos tempos da ditadura militar (1964-1985), e atualmente, o programa
federal “Minha Casa Minha Vida” (MCMYV). Por isso, representam exceg¢des € nao

regras gerais.
Assim, 0s autores argumentam que

“A convencdo urbana é fruto da dindmica em que as familias elegem a atuagdo dos
empreendedores urbanos como fonte de informacdo sobre o futuro da
espacialidade urbana. Por arcar com o0s riscos da atividade imobiliaria, o
empreendedor é tido como o ator mais bem informado. O sinal emitido por esse
ator serve como parametro orientador das familias em sua escolha de
localizacdo” (PAIXAO; ABRAMO, 2008:232).

Ainda é véalido notar, sobre a convencdo urbana, que os incorporadores também
estdo sujeitos a incerteza e que suas informacgdes ndo necessariamente sdo melhores do
que as dos demais atores. Além disso, deve-se ter em mente que incorporadores e
familias tém objetivos distintos, os primeiros orientados pela busca ao lucro, e 0s
segundos pelo bem-estar (ou pela reproducéo ampliada da vida, ou pelo valor de troca,

ou pela utilidade).

Ainda, é possivel estabelecer uma relacdo entre o conceito de convencdo urbano
e a descricao do conceito de “legibilidade” exposto na obra de Lynch (1960). Com este
conceito, Lynch (1960) indica a clareza que os habitantes do espaco urbano tém sobre
seu habitat, de modo que na cidade, “suas partes podem ser reconhecidas e organizadas
dentro de padrdo coerente” (LYNCH, 1960:2). Dessa forma, uma cidade legivel é
aquela em que os simbolos sdo reconheciveis de tal maneira que os padrBes espaciais
séo identificados pelos moradores, o que levaria a uma percepcéo espacial semelhante

aquela implicita no conceito de convencdo urbana.

Portanto, pelo que foi exposto nesta se¢do, o conceito de arranjo espacial, a
teoria da renda da terra urbana e da convencdo urbana sdo os determinantes tedricos
para os fendmenos espaciais que se transmutam pelo mercado imobiliario. Destarte, a
imploséo e explosdo sdo os fendbmenos, e a logica do capital fixo no espaco (arranjo
espacial), a renda fundiéria urbana e a convencédo urbana séo seus determinantes, em um
mercado com atores heterogéneos e bens com particularidades. Esse é o quadro tedrico

que informa as explicacgdes para os resultados deste trabalho.
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3. ELEMENTOS PARA O ESTUDO DE CASO: FORMAGCAO DO ESPACO
URBANO E MERCADO IMOBILIARIO DA RMBH

3.1.Formacéo do Espaco Urbano e Mercado Imobiliario de Belo Horizonte
Dada a relevancia do processo historico de ocupacdo do espaco para explicar a
configuracdo e o comportamento do mercado imobiliario, nesta secdo é apresentado o
contexto histdrico de Belo Horizonte em relacdo a esse tema. Conforme sera visto, é
possivel notar que alguns tracos dos primeiros anos de ocupacdo da capital planejada
permanecem relevantes para explicar diferenciais de precos e volumes no mercado

imobiliario belorizontino.

Belo Horizonte, ao contrario das outras capitais estaduais do Centro-Sul
brasileiro, nasceu como uma cidade planejada, com o objetivo especifico de ser a nova
capital do Estado de Minas Gerais. Essa nova cidade, inaugurada em 1897, devia
atender as aspiracdes da passagem do Império a Republica — inaugurada em 1889 -, sob
a égide do positivismo. Como afirma Barros (2001:29), “Liberdade, ordem, ciéncia e
progresso foram os valores edificantes da Republica”. Nesse contexto, Belo Horizonte

teve um papel

“realizando uma operacao simbdlica de dupla face. Por um lado, opera a ruptura
necessaria com o passado colonial e imperial, tomado como causa de todo o
atraso do pais; por outro, concretiza um futuro regido pela perspectiva
modernizante, fruto da conjugacéo do progresso com a ordem social” (BARROS,
2001:29).

Especificamente, a nova capital precisava atender aos interesses dos “mineiros
das minas” (ligados a tradi¢do mineradora e a vida urbana e espacialmente concentrados
na regido central do Estado) e dos “mineiros das gerais” (aqueles ligados a tradigdo
agricola, da Zona da Mata e do Sul de Minas) (AGUIAR, 2010; BARROS, 2001). A
missdo foi confiada a Aardo Reis, “engenheiro politécnico, positivista, republicano,
forasteiro, conhecido pelo rigor e pela competéncia” (BARROS, 2001:30). Esse arranjo
conjugava a “fé na ciéncia”, tipica do racionalismo positivista, com o0s interesses
politicos regionais. Um resultado pratico imediato dessa conjuncdo pode ser visto j& em

1884, através da desapropriacdo de 430 casas de antigos moradores do entdo Curral
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D’El Rey pela Comissao Construtora, que considerava os nativos “inapropriados” para

ocupar o espaco urbano que seria construido (BARROS, 2001).

Dessa forma, a cidade foi dividida em trés zonas: a urbana, a suburbana e a rural.
A urbana foi, de maneira elitista, separada das demais por um grande corddo de
isolamento social, simbélico e sanitario, a Avenida do Contorno®. Essa Avenida, de
formato circular, possui 17 quilémetros e representa claramente a segregacdo socio-
espacial do planejamento urbano belorizontino. Dentro dessa area de planejamento, uma
cidade inspirada na Paris de Hausmann e na Washington D.C. de L’Enfant, com
avenidas largas, um geometrismo evidente, quarteirbes regulares, e algumas pracgas das
quais irradiam avenidas que cruzam diagonalmente a cidade (MONTE-MOR, 1994;
VILLACA, 2001). Inicialmente,

“Uma area de 51.220.804m2 foi dividida em 27 triangulos (...). Com base nesse
mapa, foram demarcadas as zonas urbana, suburbana e rural (...). Fixava
previamente seus limites; classificava e hierarquizava seus territorios, que
deixavam de ser uma dimensao fluida e indefinida para se transformarem em areas
delimitadas e imediatamente identificaveis...”. (JULIAO, 1996:57, apud BARROS,
2001:32). Grifo meu.

Uma das aspiracdes da Comissdo Construtora era que a cidade crescesse de
dentro para fora, isto &, a partir do centro, que deveria se formar a partir do entorno da
Avenida Afonso Pena. Esta era a outra avenida principal, a qual formava um eixo
monumental que cruzava de norte a sul a area interna da Avenida do Contorno, ligando
as partes baixas da area urbana, préximas ao Ribeirdo Arrudas, as partes altas do sul da
area urbana (AGUIAR, 2010; BARROS, 2001; MONTE-MOR, 1994; VILLACA,
2001).

Apesar dessa aspiracdo, a obra de Aardo Reis ndo possuia a definicdo exata de
onde seria 0 centro comercial da nova capital. Em relatos sobre as primeiras décadas de
Belo Horizonte, o historiador e jornalista Abilio Barreto reproduziu indagacdes sobre
aonde se localizaria esse centro, esbocando alguns candidatos. Duas possiveis
localizagOes eram a Praca Raul Soares, entroncamento de oito ramos Vviarios na area

central, e a esquina da Avenida Afonso Pena com a Avenida Alvares Cabral, para onde

' Oficialmente, esta avenida foi chamada de Avenida 17 de Dezembro, data da promulgagéo da lei que
tornava Belo Horizonte a nova capital. Este nome, entretanto, nunca foi adotado pelos habitantes.
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convergem também as Avenidas Augusto de Lima e Jodo Pinheiro (Praca Afonso

F

Arinos) (VILLACA, 2001). A Figura 2 procura esclarecer essa logica.
Figura 2 — Area central de Belo Horizonte, com vias e o Centro destacados.
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Fonte: Google Maps (2015)

Entretanto, essa aglomeracdo de servigos se deu, de fato, ao longo da rua que

ligava a estacdo ferroviaria a praca do poder estadual: a Rua da Bahia. Essa rua se
estende de norte a sul pela encosta que possui, no topo, a Praca da Liberdade, e também
divide os dois principais bairros das elites nas primeiras décadas. A leste da Rua da

Bahia, descendo a encosta, esta o bairro dos Funcionarios, destinados as elites estatais
médias no plano original, e a oeste, o bairro de Lourdes, separado para a burguesia que

viria se formar. Segundo Villaca (2001), ndo foi por questdo de status - proximidade do
Palé&cio do Governo de Minas - que essa rua se tornou o eixo principal para 0s servicos

em Belo Horizonte, mas por drenar os consumidores de alta renda.
Essa rua manteve seu status até, aproximadamente, a década de 1920, periodo no

qual ainda havia relativo equilibrio entre a elite estatal dos Funcionérios e a burguesia

nascente do Lourdes. Com a expansao da burguesia no sentido sudoeste - e a oeste da
Rua da Bahia -, esta rua entrou em processo de perda relativa de centralidade enquanto
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espaco do comércio e servico da elite, ponto de encontro, da noticia, do boato e do

passeio. Assim,

"0 comércio subiu na direcdo da avenida Amazonas até encontrar a avenida Afonso
Pena. O cruzamento dessas duas vias - a Praga Sete de Setembro - tornou-se o
coracdo do centro de Belo Horizonte, e a avenida Afonso Pena uma espécie de
Avenida Rio Branco da capital mineira (...). Entretanto, a maioria das lojas
orientadas para as camadas de mais alta renda - como é frequente - preferiu as
ruas mais estreitas nas vizinhancgas da rua Rio de Janeiro e da avenida Augusto de
Lima". (VILLACA, 2001:270).

A configuracdo retratada nesta Ultima citacdo de Villaga (2001) ainda é
perceptivel até hoje, com o bairro de Lourdes sendo proeminentemente um espaco da
burguesia, e com os quarteirdes entre o triangulo formado pelas avenidas Amazonas,
Augusto de Lima e Afonso Pena tendo grande concentracdo comercial e de servicos
(embora mais destinados as classes médias e menos a alta burguesia). Vale dizer que
este triangulo também pertence ao bairro Centro; e o bairro de Lourdes (pertencente a
unidade de planejamento "Savassi™) se inicia ao sul da Avenida Augusto de Lima. Tais
consideracBes sdo importantes na discussdao dos resultados da “implosdo”. Uma

visualizagdo da area pode ser feita na Figura 3.
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Figura 3 — Fluxos e Ocupagcéo da Area Central de Belo Horizonte
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Fonte: VILLACA (2001:201)

Por outro lado, o setor terciario destinado as camadas populares se concentrou
nas proximidades da estacdo ferroviaria, tendo a Rua dos Caetés um papel semelhante
ao da Rua da Bahia, s6 que para as classes trabalhadoras. Como o Ribeirdo Arrudas
servia como barreira fisica para aqueles que estavam fora da area da Avenida do
Contorno, outra aglomeracdo de comércio popular foi se formando ao norte do ribeirdo:

a Lagoinha.

"Nesse ponto, junto a barreira, surgia um centro comercial popular, préximo ao
centro da cidade, porém dele radicalmente diferente e atendendo a outra clientela:
a regido desvantajosa, que ndo tinha acesso econdmico ao centro. Em Belo
Horizonte, foi o centro comercial da Lagoinha, em Sdo Paulo o do Bras"
(VILLACA, 2001:126).

Além desta descricdo da area central da cidade, € importante notar como o plano
da Comissdo Construtora foi bem-sucedido em criar um espago segregado e um
fracasso em promover um crescimento do centro para fora. As camadas populares da

populacdo se expandiram rapidamente pelas areas nas quais isso era possivel, isto €, nas
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areas suburbana e rural, enquanto vérias partes da area urbana permaneceram
desocupadas até os anos 1940 (AGUIAR, 2010; BARROS, 2001; MARQUES, 2001;
VILLAGCA, 2001). Isso pode ser visto a partir dos Mapas 1, 2 e 3.

Essa baixa ocupac¢do da area interna da Contorno revela um aspecto fundamental
do mercado imobiliario da capital desde sua fundacéo: a especulacéo imobiliaria. Com o
intuito de realizar a transferéncia dos funcionarios da antiga capital (Ouro Preto) e
promover a ocupacdo da area urbana de maneira selecionada, o Estado reservou 1.681
dos 3.839 lotes da area urbana para as elites ouro-pretanas. Esses lotes foram vendidos a
precos irrisérios ou doados. Contudo, muitos foram avessos a mudanca ou eram céticos
em relacdo ao futuro da cidade, de modo que parte desses lotes foi revendida a
especuladores (BARROS, 2001:34). Além disso, havia prazos fixos para construcdo de
casas, tanto para os ouro-pretanos quanto para os adquirentes em geral, o que fez apenas
familias com condigdes para construir a aceitar as propriedades (VILLACA, 2001:123).
Outra caracteristica importante desse processo € que, nas primeiras décadas, essas
vendas foram realizadas apenas na area urbana entre a Avenida Cristdvdo Colombo (que
incluia a atual Bias Fortes) e a Avenida Araguaya (atual Avenida Francisco Sales). A
Figura 4, na qual os pontos pretos dentro dos quarteirGes representam as moradias,

expoe esse processo.
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Figura 4 — Primeiras Moradias da Area Central de Belo Horizonte

Fonte: VILLAGCA (2001:122)

Por outro lado, as zonas suburbana e rural cresciam vigorosamente, em especial
entre 1930 e 1980. Os “cadangos” que construiram a cidade ocuparam desde o principio
casebres e barracGes na margem norte do Ribeirdo Arrudas, proximo a estacdo
ferroviaria, atual Bairro Floresta®®. J4 em 1909, apenas doze anos ap6s a inauguracao da
cidade, “o governo, obrigado pela pressao popular, transfere cerca de mil operarios para
a se¢do urbana denominada Barro Preto, criando assim o primeiro dos inumeros bairros
operarios” (BARROS, 2001:35). Este bairro, como faz parte da area interna da

Contorno, sera analisado na discussdo dos resultados da implosao.

Ademais, os operarios se espalharam por areas como o Bairro Padre Eustaquio,
Prado, e Cachoeirinha (aonde havia uma importante fabrica de tecidos na época),
localizados na zona suburbana contiguamente ao oeste e ao norte da Avenida do
Contorno, respectivamente. Ao longo do século XX, esses espacos proletarios

receberam relativamente mais infraestrutura do que as outras areas suburbanas, 0 que

20 Como diz um antigo samba de Belo Horizonte, eram os tempos em que “a vida é esta: descer Bahia,
subir Floresta”. Essa frase, que faz referéncia ao trajeto dos trabalhadores pelo bonde que saia da Rua da
Bahia e se dirigia ao Bairro Floresta, estd gravada em monumento na esquina da Rua da Bahia com a
Avenida Alvares Cabral.
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pode ser justificado pela alianca Estado-Capital que marca a industrializacdo brasileira
(AGUIAR, 2010; MONTE-MOR, 2006)%'. Dessa forma, a populacéo suburbana vai se
estendendo no sentido leste-oeste, acompanhando, notoriamente, o tragado da estrada de
ferro “Central do Brasil” (VILLACA, 2001), ¢ também no sentido norte.

Ja as zonas rurais, destinadas a produzir géneros alimenticios para Belo
Horizonte, permaneceram carentes de qualquer infraestrutura basica por décadas. Seu
crescimento nas primeiras décadas da cidade pode ser correlacionado ao prdprio
aumento da demanda de alimentos pela populacgdo citadina. Dentre essas comunidades,
destacam-se a regido de Venda Nova, no norte, e do Barreiro, no sudoeste (GOUGH,
1994 apud AGUIAR, 2010).

Os Mapas 1, 2 e 3 evidenciam como esse crescimento suburbano e “rural” superou
rapidamente o crescimento da area urbana. Entre os anos 1950 e 1980, o espa¢o urbano
belorizontino, bem como o de outras metrépoles nacionais, alterou-se profunda e
rapidamente, no afd da industrializagdo fordista-keynesiana do nosso modelo de
substituicdo de importacdes. Quando se compara 0 Mapa 3 com o Mapa 4, esse
processo fica visivel. A partir desse periodo, torna-se cada vez mais dificil tratar de Belo
Horizonte isoladamente, uma vez que a cidade se conurba com alguns dos vizinhos ja
em 1950. Nesse contexto, vale destacar a formacéo do eixo industrial no sentido oeste,
ao longo da Avenida Amazonas, na direcdo da cidade de Contagem. Esse movimento de
expansdo em direcdo a oeste pode ser percebido pelo Mapa 3. Esta questdo sera

retomada na préxima subsecdo, que trata da RMBH como um todo.

Ainda sobre a cidade de Belo Horizonte, o0 Mapa 3 (de 1951) mostra um grande
crescimento no sentido norte quando comparado ao Mapa 2 (de 1935). Destaca-se,
nesse periodo, a criagdo da Avenida Anténio Carlos, que liga o centro a regido da
Pampulha, na qual a barragem foi inaugurada em 1938 e o Aeroporto em 1933
(AGUIAR, 2010). Durante seu mandato como prefeito de Belo Horizonte, Juscelino
Kubitscheck (JK) idealizou um projeto de tornar a regido da Pampulha um espago para
as elites, realizando a construcdo do Cassino, da Casa do Baile, do late Clube e da Igreja

Séo Francisco de Assis e de um hotel (que ndo chegou a ser concluido). Participaram do

2! Nesse periodo, o capital estrangeiro participava da provisdo de infraestrutura urbana. Ja na segunda fase
da substituicdo de importagdes, relacionada a producéo de bens de consumo duraveis, a alianga que mais
bem pode descrever a industrializacdo brasileira é a chamada "Triplice Alianga", entre capital nacional,
capital estrangeiro e Estado, como € discutido por Peter Evans. Sobre isso, ver Monte-Mor (2006, 2007).
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projeto Oscar Niemayer, Burle Marx e Candido Portinari. Nesse periodo, tambem se
iniciaram as obras do Estadio Governador Magalhdes Pinto (Mineirdo), do Ginasio
Poliesportivo (Mineirinho), da Avenida Presidente Carlos Luz (uma ligagéo alternativa
do centro ao Mineirdo) e ocorreu uma importante expansdo do campus da Universidade
Federal de Minas Gerais (VILLACA, 2001).

Mapa 1 — Mancha Urbana de Belo Horizonte em 1918

Escala: 1:300.000
Fonte: PLAMBEL
Revisdo: SMPL
Org. e elab.: DPCPL/SMPL
Marcelo de Souza R. Machado
- / Raftaello Magni
[ b Execugio: DITPL/SMPL, 2000
= DPCPL/SNPL

Fonte: AGUIAR (2010:11)
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Mapa 2 — Mancha Urbana de Belo Horizonte em 1935
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Fonte: AGUIAR (2010:13)

Em relacdo ao mercado imobiliario, grandes lotes no entorno da Lagoa da
Pampulha foram reservados para receber as mansfes dos novos moradores, 0 que
constituiu os bairros Bandeirantes, S&o Luiz, Sdo José e Jardim Atlantico. Dessa forma,
entre 1940 e 1970, os empreendedores imobiliarios poderiam oferecer duas op¢des para
as classes altas: Pampulha ou Zona Sul. No caso desta, o bairro Cidade Jardim era uma

das principais op¢des a partir dos anos 1950. A diferenca de uso e ocupacdo foi gritante:

“Entretanto, os lotes foram adquiridos e reservados para ‘mais tarde’. Vinte anos
depois (...), com exce¢ao dos lotes situados imediatamente junto a borda da
represa, a absoluta maioria permanecia vaga. (...) Os loteamentos langados para a
mesma classe, langados na zona Sul (regido da Serra do Curral) eram
rapidamente ocupados. (...) O bairro Cidade Jardim, por exemplo, foi aprovado

sete anos mais tarde que os da Pampulha, e no entanto (sic), por volta de 1970, ja
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estava totalmente ocupado, enquanto Pampulha permanecia predominantemente
vaga”. (VILLACA, 2001:201).

Mapa 3 — Mancha Urbana de Belo Horizonte em 1950
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Fonte: AGUIAR (2010:15)

Villaga (2001) prossegue nessa argumentacdo, mostrando, por exemplo, que 0
preco do m? estava em torno de US$ 100,00 no S&o Luis e US$ 60,00 no S&o Jose e
Bandeirantes, segundo entrevistas realizadas em 1995 com corretores locais. Usando
esta mesma técnica, o autor afirma que no bairro Cidade Jardim, na zona Sul, o prego
médio do m? naquele momento estava em torno de US$ 250,00 — e ndo havia mais lotes
vagos. O que explica esse fendmeno, para Villaga (2001) é o fato da Pampulha ser
considerada distante dos servicos destinados as elites e estar na direcdo oposta a dire¢éo
radial de expansdo dessa classe: “Abandonar a drea de maior segregacao significa ficar
longe ‘de tudo’, ficar ‘fora de mao’. Abandonar a direcdo radial significa piorar a

acessibilidade” (VILLACA, 2001:203).

A parte dos anos 1970, outra regido destinada as elites se estendeu a Nordeste do
Centro, ao longo da Avenida Cristiano Machado, que passa por bairros como Sagrada
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Familia, Cidade Nova e Palmares. Essa avenida permitiu uma substancial melhoria na
infraestrutura da regido nordeste da cidade (AGUIAR, 2010). Ela foi inaugurada no
bojo das obras viarias do governo militar, como a Via Expressa, o Conjunto Elevado
Castelo Branco, o primeiro Tunel Lagoinha-Concérdia, a Avenida Raja Gabaglia, o
viaduto do Barreiro, a Avenida Prudente de Morais e a extenséo da Avenida Afonso
Pena até o bairro Mangabeiras. Ali se localizaram colégios privados destinados as
classes altas, um hotel de luxo (Ouro Minas) e um importante shopping (Minas
Shopping), de tal forma que Paixdo e Abramo (2008) encontram a regional Centro-Sul,
a regional Pampulha e a regido da Cristiano Machado como as de mais altas hierarquias
imobiliarias do mercado belorizontino para aquela amostra que tinham em mé&os. Em

1995, a estrutura urbana do municipio pode ser vista no Mapa 5.

Mapa 4 - Mancha Urbana de Belo Horizonte em 1977
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Fonte: AGUIAR (2010:17)
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Em decorréncia do desmantelamento do aparato estatal de planejamento e da
emergéncia da “Cidade Neoliberal” (ALLMENDINGER; TEWDWR-JONES, 2000),
entre a crise dos anos 80 e meados da década de 1990 pouco se avangou nha construgdo
do espaco urbano belorizontino, em especial em relacdo ao planejamento. Em 1996,
esse processo é retomado com novos marcos legais que foram instituidos: o Plano
Diretor Urbano (PDU) (Lei n°® 7.165/96) e a Lei de Parcelamento, Ocupacgéo e Uso do
Solo (LPOUS) (Lei n° 7.166/96). Nessa época também foi implementado o Orgamento
Participativo. Em 2001, foi promulgado o Estatuto das Cidades (Lei n® 10.257/01)
(AGUIAR, 2010).

Mapa 5 - Mancha Urbana de Belo Horizonte em 1995
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A despeito dessas tentativas de planejamento e regulagdo do uso do solo, e da
queda da desigualdade de renda no Brasil a partir de 2003, o espago urbano da capital
mineira continua sendo profundamente marcado pela exclusdo socio-espacial e pela
negacdo do direito a cidade a maior parte da populacdo. Ao longo das trés Gltimas
décadas, a cidade vem se adensando e verticalizando, e 0s espagos de consumo V&o se
dispersando, mas ndo de maneira continua ou aleatéria e sim de maneira pontualmente
concentrada, através dos shoppings centers — centros de consumo que competem com o
comércio “de rua”, concentrando varios segmentos em um unico local, € que hoje se
encontram em todas as regionais da cidade. Apds o boom imobiliario iniciado a partir de
2004, vérias areas da cidade sofreram substanciais alteragdes, seja através da atuagdo
dos empreendedores privados, seja através do Estado — que, através do Programa
“Minha Casa Minha Vida” (MCMYV), entregou mais 1,5 milhdes de unidades
habitacionais destinadas a familias de baixa renda no pais a partir de 2006 (ANDRADE;
MENDONCA, 2010; COSTA et al., 2006; MONTE-MOR; RUIZ, 2010; PAIXAO;
ABRAMO, 2008; UFMG, 2011, 2014).

Em termos mais especificos para o que este trabalho pretende, a contribuicdo de
Costa (1994) € esclarecedora. Sobre o fendmeno chamado de implosdo nesta
dissertacdo, a autora afirma que a partir dos anos 80, ocorre um "rebatimento” da cidade
sobre si, implicando na retomada dos espacos subutilizados da area interna da Avenida
do Contorno - como foi destacada a existéncia desses espacos nesta sub-secéo. Nesse

sentido, a autora afirma que:

"O modelo espacial dessa nova modernidade que se vislumbra é, pela
I6gica, a cidade comprimida e adensada, ndo necessariamente de grande
porte, porém integrada aos centros decisorios. Enquanto parte de um
espaco metropolitano ja existente, que em geral centraliza os equipamentos
e servicos mais sofisticados, a adaptacdo do modelo caracteriza uma cidade

gue se reconstroi sobre si mesma (...)". (COSTA, 1994:68). Grifo meu.

Em uma relagdo facil de ser estabelecida com o que este trabalho propde, a

autora esclarece que o que é chamado aqui de imploséo para o caso de Belo Horizonte.

"(...) [E]sse rebatimento da cidade sobre si mesma, materializado no
adensamento das construcdes, condensa varios processos diferentes. Nas

regides centrais da cidade, o adensamento expressa-se principalmente
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através da verticalizagdo das regiGes mais valorizadas. O novo centro de
Belo Horizonte, hoje correspondendo a area urbana do minucioso projeto
de Aardo Reis, delimitado pela Avenida do Contorno, vem sendo objeto de
intensa verticalizacdo, bem como de uma transformacao estrutural. Assim,
bairros tradicionais como Funcionarios ou Lourdes tiveram, num passado
recente, suas casas transformadas em escritorios, clinicas, restaurantes ou
lojas, (...) em luxuosos condominios, com seus altos muros e guaritas
eletronicas”. (COSTA, 1994:69). Grifo meu.

Em sua caracterizacdo da area central, feita no inicio dos anos 90, Costa (1994)

descreve que:

"Nesse centro expandido, o chamado centro tradicional pré-metropolitano
ndo chegou sequer a sofrer o processo de especializacdo funcional
ocorridos em outras capitais, a medida que ainda abriga um razoavel
nimero de unidades residenciais e de pequeno comércio complementar,
lado a lado com servi¢os de maior sofisticacdo. Abriga, como em outras
cidades, areas deterioradas com baixa densidade construtiva, perto de
outras que comegam a se especializar, como bem 0 atesta a concentracao
bancéaria em determinados pontos da cidade". (COSTA, 1994:70).

Dessa forma, a autora d& uma contribuicdo fundamental a este trabalho, ao
indicar claramente tracos que posteriormente sdo refletidos pelos dados e resultados

desta dissertacédo, no que se refere ao processo de implosao:

"E através da expansdo rumo a novas areas no interior da Avenida do
Contorno, mais do que uma renovacao urbana desse centro tradicional, que
0 conjunto do novo centro se reestrutura espacialmente”. (COSTA,
1994:70).

3.2.Formacéo do Espaco Urbano e Mercado Imobilidrio da RMBH
Com 0 mesmo intuito, é exposta a histéria da ocupacéo espacial da RMBH%,

bem como aspectos do mercado imobiliario dessa aglomeracéo. Essa visao retrospectiva

22 A RM de Belo Horizonte é constituida por 34 municipios, sendo eles: Baldim, Belo Horizonte, Betim,
Brumadinho, Caeté, Capim Branco, Confins, Contagem, Esmeraldas, Florestal, Ibirité, Igarapé, Itaguara,
Itatiaiugu, Jaboticatubas, Juatuba, Lagoa Santa, Mario Campos, Mateus Leme, Matozinhos, Nova Lima,
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permite compreender o contexto no qual cada municipio se insere no mercado
imobiliario metropolitano. Uma visualizacdo dessa regido pode ser obtida através da

Figura 5.

Figura 5 — Municipios da Regido Metropolitana de Belo Horizonte

Fonte: Dominio Publico

A fim de atender a esse propoésito, é importante notar que a formacdo das
metropoles brasileiras se deu de tal maneira que, considerando o continuum
desenvolvido por Lefebvre (1999) - Figura 1 -, as mesmas cidades que eram as cidades

Nova Unido, Pedro Leopoldo, Raposos, Ribeirdo das Neves, Rio Acima, Rio Manso, Sabara, Santa Luzia,
S&o Joaquim de Bicas, S0 José da Lapa, Sarzedo, Taquaracu de Minas, Vespasiano.
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politicas e mercantis, tornaram-se cidades industriais, em geral. E o caso evidente das
capitais estaduais - embora seja relevante discernir que a intensidade que cada capital
foi dominada pela légica da producdo industrial varia abissalmente no Brasil, em
consonancia com as préprias disparidades regionais do nivel de desenvolvimento do

pais.

No contexto da substituicdo de importacdes, a industrializagdo se concentrou em
algumas capitais estaduais e cidades médias e/ou mono-industriais (MONTE-MOR,
2007). A dependéncia do automovel, fomentada a partir de uma longa série de politicas
voltadas para o setor automotivo e para a construcao de infraestrutura viaria, passou a
ser a pratica hegemdnica a partir dos anos 50, muito embora o0 acesso aos bens de
consumo duraveis estivesse restrito a uma minoria da populacdo. O direcionamento das
politicas de desenvolvimento para esses setores se justificava pela busca de padrdes de
"progresso” importados dos paises desenvolvidos, além dos encadeamentos
intersetoriais, e se difundiam socialmente através do efeito de demonstracdo de
consumo. Tudo isso se insere no contexto de formagdo do prdprio urbano brasileiro,
realizado a partir dos enormes esforcos expansionistas varguistas, interior-
desenvolvimentistas de JK, e concentrados e integradores da ditadura. Dessa sorte, em
1970, o Brasil ja possuia um grau de urbanizacéo de 56% (MONTE-MOR, 2007).

Belo Horizonte, a cidade que nasceu planejada para carregar os tracos das raizes
mineiras a0 mesmo tempo em que se deveria mostrar moderna, comecou seu ciclo de
industrializacdo mais intensa de maneira defasada em relacdo ao que ocorria em S&o
Paulo. Além de um entorno perenemente mais fragil do que o de outras metropoles do
centro-sul, a cidade possuia um entrave em relacdo ao fornecimento de energia elétrica,
ja entdo uma condicdo de producdo fundamental para vultosos investimentos em

formagé&o bruta de capital fixo voltados para a atividade industrial (AGUIAR, 2010).

Nesse panorama, foi inaugurada a “Cidade Industrial Juventino Dias”, em 1946,
no municipio de Contagem. Essa obra veio acompanhada da criacdo da Companhia
Energética de Minas Gerais (CEMIG), também na década de 1940. Juntamente com a
“Refinaria Gabriel Passos” (Petrobrds), inaugurada em 1968, e a montadora de
automoveis FIAT, de 1971, ambas na cidade de Betim, o vetor oeste da RMBH se
consolidaria como o eixo industrial da metropole. Esse eixo permanece 0 mais populoso
da RMBH até hoje (AGUIAR, 2010; UFMG, 2011; VILLACA, 2001).
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Mais recentemente, Contagem e Betim apresentam evidéncias de um processo
de terceirizacdo, em especial, na regido do bairro Eldorado em Contagem, e do
"Metropolitan Shopping” em Betim. Esta Gltima cidade também possui um setor de
servigos logisticos com crescente participacdo nesse setor no contexto metropolitano,
por contar com varias rodovias e se localizar na principal saida da RMBH em dire¢do a
S30 Paulo (MONTE-MOR,; RUIZ, 2010; UFMG, 2011, 2014).

Diante desse modelo de dependéncia do setor automotivo e da urbanizacéo
extensiva, a RMBH foi se estendendo ao longo de seus eixos viarios, entendidos como
eixos estruturantes - fundamentais para levar as condi¢6es gerais de producao para todo
o tecido urbano em formacédo ao redor da cidade no contexto do capitalismo periférico
(BHERING; MONTE-MOR, 2006). Uma descrigio desses eixos permite captar em uma
perspectiva historica e espacial uma das principais varidaveis que explicam a
conformacéo do espaco urbano: a acessibilidade (FURTADO, 2009; VILLACA, 2001).
Quando se observam as imagens de satélite dessa regido metropolitana, fica claro que as
grandes rodovias criadas pelo governo federal possuem uma forte correlacdo com o
processo de ocupacao do espaco urbano da RMBH, como é ilustrado pela Figura 6

(imagem de satélite). A Figura 7 busca dar uma visdo mais clara da Figura 6.

Nas Figuras 4 e 5, vé-se a BR-381, rodovia que se inicia em Sdo Mateus (ES) e
termina em Sdo Paulo (SP), atravessando a RMBH de nordeste para sudoeste. Na
direcdo nordeste, notam-se as aglomeragcOes formadas pelas cidades de Governador
Valadares (MG), a regido metropolitana do Vale do Ago (MG), e entdo a aglomeracgéo
mais densa representada pela RMBH, cujo primeiro municipio a nordeste cortado por
essa rodovia é Nova Unido. Dentro da RMBH, essa rodovia integra o Anel Rodoviario,
e a partir de Betim segue isoladamente na direcdo sudoeste, conectando a RMBH a
Regido Metropolitana de S&o Paulo (RMSP), conhecida no trecho entre essas duas
metrépoles como rodovia "Ferndo Dias". Essa rodovia, inaugurada em 1959 pelo
presidente JK e concluida em 1961, também é um eixo estruturante para o vetor
sudoeste da RMBH, passando por municipios como S&o Joaquim de Bicas, Igarapé,
Itatiaiucu e Itaguara. O Gltimo municipio a sudoeste pertencente a RMBH cortado pela
BR-381 ¢ Itaguara.
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Figura 6 — Imagem Noturna de Satélite - RMBH (2012)

Fonte: NASA (2012)%

De Jodo Monlevade (MG) até Betim, a BR-381 se une com a BR-262, que liga
Vitoria (ES) a Corumba (MS), atravessando a RMBH de leste a oeste. O primeiro
municipio da RMBH a leste pelo qual esta rodovia passa ¢ Caeté, e o Ultimo a oeste,
Florestal. Dentro da RMBH, a BR-262 integra o Anel Rodoviério, sendo eixo
importante em municipios como Sabara e Betim. Essa via também foi construida no
bojo do periodo desenvolvimentista, sendo que o trecho entre Vitdria e Belo Horizonte

foi concluido em 1968, quarto ano do governo militar.

Outro eixo estruturante da RMBH que pode ser percebido na Figura 4 é a BR-
040, que se estende do sul (Nova Lima) ao noroeste (Esmeraldas) da RMBH, sendo
uma rodovia que liga a antiga capital federal, Rio de Janeiro, a nova, Brasilia. Nesse
sentido, é relevante notar como o imenso projeto viario planejado pelo Estado
desenvolvimentista tornou a RMBH como uma espécie de "Hub do Sudeste” - a
principal metrdpole localizada entre o eixo Rio-Sao Paulo e a capital federal projetada
pelo governo do politico mineiro Juscelino Kubstichek. A rodovia BR-040 traz em seu
entorno os extremos da desigualdade social da RMBH, sendo o eixo de expansdo dos
condominios de luxo no vetor sul, ao longo de Nova Lima, e de moradias precarias no

vetor noroeste, no municipio de Ribeirdo das Neves (COSTA et al., 2006).

% Disponivel em: http://www.nightearth.com/?lang=pt. Acessado em 23 de Novembro de 2014.
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Figura 7 — Eixos Viarios da RMBH
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Além desses eixos de ligacdo de nivel nacional fornecidos pelo governo federal,
a RMBH é provida de rodovias estaduais que também sdo relevantes para entender o
processo de ocupacdo de espaco nessa (pos)metropole. Menores em extensdo do que as
rodovias federais, essas rodovias estaduais geralmente servem para a expansdo de Belo

Horizonte em uma direg&o regional.

Assim, a MG-010 vem se apresentando como o principal eixo de expansdo do
vetor norte da RMBH. Essa rodovia, que se inicia na capital ao final da Avenida
Cristiano Machado e vai até o municipio de Rio Vermelho, no norte de Minas Gerais,
atravessa também o0s municipios de Vespasiano, Lagoa Santa e Jaboticatubas,
pertencentes a RMBH. Historicamente, o vetor norte da RMBH € caracterizado como
uma regido de concentragdo de pobreza, em especial em municipios como Vespasiano e
Santa Luzia. Como afirmam Monte-Mér e Ruiz (2010:251), nessa dire¢do encontram-se
"uma populacdo local pobre, de baixa qualificacdo, de fragil organizacdo socio-politica
e carente de apoio para seu desenvolvimento”. Além disso, 0 vetor norte ndo possui
centralidades de maior escala como é o caso de Contagem e Betim, no vetor oeste, ou de

Nova Lima no vetor sul.

Entretanto, o vetor norte vem recebendo uma vasta carteira de investimentos
publicos - em especial, do governo de Minas — ao longo da Ultima década, chegando a
ser vislumbrado como uma possibilidade para uma "novissima economia mineira". A
retomada em 2004 da utilizagdo do Aeroporto Internacional Tancredo Neves (AITN) no
municipio de Confins, que estava ocioso desde sua inauguracdo nos anos 80, pode ser
tomado como um possivel marco zero para esse processo (MONTE-MOR; RUIZ,
2010). Em seguida, diversas obras foram realizadas ou estdo em execucdo, como expde
UFMG (2011, 2014):

a) Linha Verde, que consiste na melhoria viaria da MG-010, com ampliacdo da
capacidade de fluxo de Belo Horizonte até o AITN. As obras foram iniciadas no final de
2005 e concluidas no principio de 2009;

b) duplicacdo da Avenida Antonio Carlos, que liga a regido central de Belo Horizonte,
iniciando-se na regido da Lagoinha, até a barragem da Lagoa da Pampulha. O projeto
foi iniciado em 2005 e concluido em 2014, com a implantagdo do sistema de Bus Rapid

Transit (BRT), um sistema de transporte de massas baseado em 6nibus;
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¢) construcdo da Cidade Administrativa Presidente Tancredo Neves (CAMG), no bairro
Serra Verde, na divisa de Belo Horizonte com Vespasiano e Santa Luzia. A CAMG foi
concebida a partir de 2002, e concluida no inicio de 2010, representado a transferéncia

da sede governo estadual da Praca da Liberdade para a zona norte;

d) duplicacdo da Avenida Dom Pedro I, que liga a Avenida Anténio Carlos a MG-010,

concluida em 2014 com a instalacdo do BRT também nessa Avenida;

e) estudos para a construcdo do Anel Rodoviario Norte, que interligara as BR-262 em
Sabaré e BR-381 em Betim, cruzando varios municipios dos vetores norte e noroeste da
RMBH. O tracado exato desse novo eixo viario ja estd definido, embora sujeito a
mudancas, e da margem as especulacbes sobre os impactos sobre as localidades

impactadas;

f) A "Medical City", centro privado de servicos médicos de alto padrdo, e a "Fashion
City", polo de negdcios privados para o setor de confecgdo, também j& foram
incorporados ao discurso dos empreendedores imobilidrios. A primeira ainda nao
iniciou suas obras, enquanto a "Fashion City", segundo o site do proprio
empreendimento, apresenta cerca de 50% das obras concluidas®*, sendo localizada em

Confins, a cerca de 5 minutos de carro do AITN.

g) ocupacéo ordenada da regido do Isidoro Norte, Gltimo area rural de Belo Horizonte,
na divisa com Santa Luzia. O projeto original articulado pela PBH com incorporadores
a partir de uma operacao urbana preveé a construcao de dois parques na regido, contiguos
a area reservada para a urbanizacdo. Essa area ganhou relevancia geogréafica estratégica
a partir dos outros investimentos no vetor. Neste momento, a comunidade é foco de
conflitos entre o poder publico e os moradores, que vem sendo apoiados por militantes

de movimentos sociais, em um movimento chamado "Resisti Isidoro".

Dentro dessa ampla carteira de investimentos para 0 vetor norte, vem sendo
anunciada pelo Governo de Minas o projeto "Aerotropolis”, uma cidade que se
desenvolve ao redor de um aeroporto, usufruindo dos ganhos de aglomeracdo dai

decorrentes. Vale mencionar nesse contexto a presenca da empresa IAS, do setor

? Disponivel em: http://fashioncitybrasil.com.br/portal/acompanhe%E2%80%93as%E 2%80%930bras.
Acessado em 20 de Novembro de 2014.
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aeronautico, localizada no municipio de Séo José da Lapa, que vem recebendo apoio da
Forca Area Brasileira e do Governo de Minas para realizar expansoes.

Ademais, a prépria Universidade Federal de Minas Gerais se encontra no vetor
norte, na regional Pampulha, bem como o Parque Tecnoldgico de Belo Horizonte
(BHTec), ainda em expansdo. Contudo, ainda € incerto se essa aglomeracdo de
atividades intensivas em tecnologia e de servicos diferenciados vingara naquele vetor
que sempre foi oposto a direcdo de expansdo das elites na RMBH - o vetor sul
(VILLACA, 2001).

De qualquer forma, as expectativas dos incorporadores e construtores
imobiliarios ja incorporaram essas informaces, de tal forma que varios investimentos
desse setor foram direcionados para o vetor norte desde 2005. Em especial, destacam-se
a construcao dos condominios "Alphaville Minas Gerais", as margens da MG-010 em
Vespasiano, e 0 "Reserva Real”, em Jaboticatubas. Esse padrdo de ocupacdo via
condominios fechados, que iniciou sua demarcacdo no espaco urbano da RMBH nas
décadas de 1960 e 1970, estava restrito ao vetor sul até os anos 2000 (BHERING;
MONTE-MOR, 2006).

Nesse aspecto, o vetor sul da RMBH, que se expande ao longo das rodovias BR-
040, BR-356 e MG-030, € uma area que se insere de maneira peculiar no processo de
reestruturacdo econémica global: de antiga area de mineracéo (ferro e ouro), passou a
ser 0 espaco da producao imobiliaria de mais alto luxo da RMBH e de servigos de ponta
(MONTE-MOR; RUIZ, 2010). Além da ja descrita BR-040, a BR-356 liga Belo
Horizonte a historica regido aurifera de Ouro Preto e Mariana - indo até, na verdade, o
litoral norte fluminense - e a MG-030 permite 0 acesso de Belo Horizonte até Rio

Acima.

Dois tipos assaz distintos de uso e ocupa¢do do solo se dao nessas areas. Um
deles se faz na sede dos municipios, cuja centralidade apresenta uma tendéncia de
esvaziamento diante da diminuigdo das atividades mineradoras, e que aglomeram
populacbes de renda meédia e baixa apenas parcialmente conectadas a dinamica
metropolitana. O outro tipo de processo espacial que ocorre no vetor sul é a utilizagdo
da estrutura fundidria para a construcdo de condominios fechados, destinados
essencialmente para as elites belorizontinas. Além disso, verifica-se um crescimento do

setor de servicos, em duas aglomeragdes principais: "Seis Pistas"”, contigua ao bairro de
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alta renda "Belvedere” em Belo Horizonte, marcado pela intensa verticalizagdo na
ultima década; e "Jardim Canada", aglomeracgdo diversa que atende tanto ao publico dos
condominios, quanto aos moradores de baixa renda da propria regido, alem daqueles
que estdo apenas transitando pelas rodovias em seu entorno (COSTA et al., 2006;
MONTE-MOR; RUIZ, 2010).

Uma das justificativas mais recorrentes para essa expansao da moradia das altas
classes ao longo do vetor sul é relacionada a busca por amenidades. Nessa regido, ha a
Area de Protecio Ambiental da Regido Sul (APA-Sul), que compreende parte dos
municipios de Brumadinho, Raposos, Rio Acima e 93% da area de Nova Lima
(MONTE-MOR; RUIZ, 2010). Essa area de conservagio, juntamente com a Serra do
Curral e do Rola Moca, confere beleza cénica a regido - o que é explorado no discurso
de marketing como uma possibilidade de contato com a "natureza”, um locus de
tranquilidade e baixos niveis de poluicdo. Esse discurso faz remeter a citacdo de Soja
(2000:250), ao se referir ao novo urbanismo como uma hipersimulacdo oportunistica de
marketing para aquelas classes abastadas e desgastadas com os problemas da pés-
metropole. Ademais, devido a cadeia de serras, esse vetor apresenta altitudes medias
mais elevadas do que aquelas da depressdo belorizontina, o que em geral proporciona

temperaturas médias mais baixas.

Atualmente, o vetor sul ocupa novamente espaco no debate sobre politica
urbana, desenvolvimento econémico e planejamento urbano, diante do andncio de
grandes obras privadas na regido. O grupo C-Sul apresentou um projeto para a regido,
envolvendo uma ocupacdo integrada de moradia, lazer e escritérios. A Coca-Cola
também anunciou uma planta industrial na regido, o que trara significativos impactos
para os recursos hidricos (UFMG, 2014).

O outro grande vetor de expansdo da RMBH se d& ao longo da BR-040 no
sentido Brasilia, e da MG-808, no sentido noroeste. Esse vetor, formado pelos
municipios de Ribeirdo das Neves e Capim Branco, além de conter partes de Contagem
e Esmeraldas, € marcado pela ocupacéo precéria para moradia. A cidade dormitorio de
Ribeirdo das Neves é uma das mais estimagtizadas da RMBH, gracas & populacdo de
baixa renda, as altas taxas de homicidio e aos presidios ali presentes. Apesar disso, 0
distrito de Justindpolis, pertencente a Ribeirdo das Neves, mas contiguo a Pampulha e a

zona norte de Belo Horizonte, vem apresentando elevada atividade imobiliaria,
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inclusive através do programa MCMV. Sobre a dindmica recente nesse municipio e em
Esmeraldas, UFMG (2011:57) afirma que:

"Trata-se atualmente de um adensamento das areas precarias e irregulares
Ja existentes, e da ocupacdo de novas areas de forma mais pontual,
sobretudo em areas de risco, areas publicas e beiras de corregos e regides
onde o mercado ndo pode atuar e de dificil fiscalizacdo, cuja capacidade
por parte dos municipios de Ribeirdo das Neves e Esmeraldas é bastante
reduzida". (UFMG, 2011:57).

De maneira muito menos visual a partir das imagens de satélite, a RMBH
também se estende ao longo dos vetores sudoeste e leste. O vetor sudoeste se articula
pelas rodovias BR-381 e MG-040, que liga BH a Itaguara. Esse vetor apresenta elevado
nimero de municipios quando comparado com os vetores sul, leste e noroeste,
possuindo cidades densas e caracterizadas como dormitérios, como € o caso de Ibirité e
Sarzedo. Esses municipios se integram a RMBH a partir da expansdo das atividades
industriais do vetor oeste da capital e das rodovias como eixos estruturantes, como
periferias industriais e reservas de mao de obra pouco qualificada. Especificamente no
que tange o mercado imobiliario, Ibirité destaca-se por possuir a mais alta taxa de

participacdo da construcdo civil no emprego formal (UFMG, 2011).

Ja o crescimento na direcdo leste da RMBH foi fisicamente limitado pela
presenca da Serra do Curral desde principio da expansdo de BH. Assim, o Unico
municipio que figura entre os mais populosos da RMBH nesse vetor é Sabar, contiguo
a capital. Esse vetor é cortado pelas rodovias BR-381 e BR-262. Economicamente,
trata-se de um espaco da atividade de agricultura, extracdo de minério de ferro e de
algumas industrias. Caeté, especificamente, entrou em um ciclo de decadéncia apds a
saida da industria metalUrgica do grupo Saint-Gobain nos anos 1990. Dentre os vetores,
é 0 menos adensado, apesar de Sabara apresentar consideravel verticalizacdo nos bairros
contiguos a BH, como no caso do bairro Ana Ldcia. Assim como em Nova Lima, a
dindmica do que ocorre na sede de Sabara € distinta do que ocorre nas areas contiguas a

capital.

Além dessa descricdo feita em relacdo aos vetores e aos municipios que
compdem a RMBH, destaca-se nesta secdo a substantiva participacdo do mercado

imobiliario informal no uso e ocupacao do solo dessa regido. Como mercado imobiliario
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informal entende-se aqui aqueles fragmentos do espago urbano que ndo possuem direito
de propriedade, ndo "existindo" de fato nos registros oficiais do Estado - e, por isso, néo
podendo ser entendidos como ativos por partes das familias que neles habitam. Nesse

sentido, nota-se que

"Nessas areas, mantém-se (...) um mercado imobiliario determinado e as
vezes bastante intenso, o qual responde por uma seérie de questdes
envolvidas no processo de producdo da metropole em geral e da produgéo
da favela e da periferia de maneira especifica. O mercado imobiliario
informal corresponde a uma parcela consideravel da dinamica imobiliaria
da RMBH, uma vez que as &reas onde se verificam sdo de dimensdes
consideraveis, assim como 0 seu contingente populacional é elevado. As
areas ocupadas passam, quando adensadas, a formar um circuito
relacionado, mas paralelo ao mercado imobiliario formal”. (UFMG,
2011:57). (Grifo meu).

Por essas razfes, muitas unidades espaciais analisadas na base de dados
referente 8 RMBH possuiam poucas observagdes. Um site de antncios de imoveis tende
a concentrar aqueles ativos que podem ser transacionaveis, o que faz, em alguns
municipios, a aparecem apenas 0s "melhores” dessas areas (i.e., os formais e
pertencentes as classes mais altas, ou os produzidos especificamente para atender ao

pablico de Belo Horizonte).

Além disso, pelo que foi exposto nesta secdo, percebe-se que a RMBH é
marcada, assim como espacgo nacional, de profundas disparidades. Isso se manifesta
inclusive na populacdo absoluta de alguns municipios da regido, de modo que esses
entes muito pouco populosos tendem a apresentar menos anincios do que 0S mais
populosos - além de poder influenciar no qudo informal é o mercado de um municipio.

A seguir sdo expostos alguns dados atuais sobre essa regiéo.

O Mapa 6 mostra o rendimento mensal médio da pessoa responsavel pelo
domicilio particular permanente, com base nos dados do IBGE para 0 ano 2000. Além
da RMBH, esse Mapa cobre também o chamado “Colar Metropolitano”. O que ¢
relevante notar neste Mapa, para os fins deste trabalho, é que a coloragdo azul, que
representa rendimentos mensais médios na faixa de R$ 4.000,00 a R$10.196,00,
concentra-se na regional centro-sul de BH e na regional Pampulha, alem da regido da
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Avenida Cristiano Machado. Obviamente, tratam-se de valores nominais em reais para
0 ano de 2000. Outros pontos de concentracdo de grupos de renda elevada se ddao em
Nova Lima, Contagem e Betim. Em Brumadinho, ha uma pequena concentragéo de alta
renda no distrito de “Casa Branca”, na divisa com Nova Lima. Chama a aten¢ao o fato
de que mesmo grupos de renda meédia, entre R$ 520,00 e R$1.500,00, representados
pelas coloragdes alaranjadas, s6 aparecem em algumas areas da RMBH, em geral, no

entorno das sedes dos municipios metropolitanos.

Ja 0 Mapa 7 fornece uma fonte de informacdo mais condensada, obtida a partir
do indice de Bem-estar Urbana (IBEU), que é composto a partir de indicadores de
mobilidade urbana, condi¢cbes ambientais (arborizacdo, esgoto ao céu aberto e lixo),
habitacOes urbanas (aglomerado subnormal, espécie de domicilio, densidade domiciliar,
densidade morador/banheiro e material das paredes do domicilio), servicos coletivos
(Agua, esgoto, energia e coleta de lixo), e infraestrutura (iluminacdo publica,
pavimentacao, calcada, meio-fio, bueiro, rampas para cadeirantes e identificacdo dos
logradouros). Novamente, as regionais Centro-Sul, Pampulha e Cristiano Machado se
destacam em BH, e Betim, Contagem e Nova Lima, na RMBH. Além desses, na RMBH
merecem destaque Itaguara, Florestal, Pedro Leopoldo e Lagoa Santa. Ribeirdo das

Neves e Esmeraldas apresentam os piores resultados em relacdo a esse indice.
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Mapa 6 — Rendimento Mensal Médio por Pessoal Responsavel pelo Domicilio
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86



Mapa 7 — Indice de Bem-estar Urbano (IBEU)
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Dessa forma, expostos alguns elementos sobre a RMBH, e anteriormente sobre a
cidade de Belo Horizonte, encerra-se este capitulo com uma ligacdo aos fendmenos da
imploséo e da explosdo. Esse elo € feito de maneira marcante na seguinte passagem de
Costa (1994):

"Concentracdo de sub-habitacGes nas areas loteadas e favelizacdo nos
terrenos remanescentes e ndo ocupados sintetizam o adensamento na
periferia. Verticalizacio excessiva, expansdo do setor terciario e elitizacao
do espaco sdo o contraponto do adensamento intra Avenida do Contorno.
Dois instantaneos de um mesmo movimento. Dois mundos infinitamente
diferentes e ao mesmo tempo tdo parecidos. Ambos movidos pela mesma
I6gica, pelas mesmas aspiracdes de consumo. Ambos poucos acostumados,
embora por razdes diferentes, a prezar e preservar o coletivo, o espaco
publico. Ambos ainda pouco acostumados a construir e a usufruir a cidade
de Belo Horizonte". (COSTA, 1994:76). Grifo meu.

A essa passagem, ainda é valido apenas destacar que ndo apenas a concentracdo
de moradias precérias caracteriza 0 processo de explosdo, mas também a ocupacdo dos
subdrbios via condominios fechados - processo que talvez ndo fosse tdo visivel em
1994, quando a autora escreveu, mas salta aos olhos do observador no século XXI. Sao

esses processos que os dados podem refletir.
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4. METODOLOGIA

Nesta secdo € apresentada a metodologia empirica deste trabalho. Primeiro, séo
apresentados os dois bancos de dados utilizados, um referente aos dados do ITBI para
Belo Horizonte, e outro referente aos dados de anuncios da Internet para a RMBH. Vale
dizer que a hipotese da implosdo foi pensada para Belo Horizonte, enquanto a hipdtese

da explosao foi testada para a RMBH.

4.1.Banco de Dados

4.1.1. Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis " Inter-vivos™ (ITBI)

Os dados relativos ao ITBI foram fornecidos pela PBH ao Instituto de Pesquisas
Econdmicas, Administrativas e Contabeis (Ipead), que 0s repassaram ao autor deste
trabalho. O ITBI € um tributo cobrado sobre cada operacdo de compra/venda e permuta
de um imovel, a partir de um valor declarado do bem, sendo condicdo necessaria para o
registro em cartorio da transferéncia do imovel. Se esse valor declarado se desvia
substancialmente dos valores que constam nas bases da prefeitura para aquela area,
entdo, um fiscal avalia o imovel em questdo. No caso de compra, 0 imposto é recolhido
pelo comprador, e no caso de permuta, os dois lados envolvidos dividem o pagamento

do imposto.

Esse banco de dados conta com dois periodos: 2007 e 2013 (dados mensais que
foram agregados em cada um dos anos). Nele, a unidade de analise é a Unidade de
Planejamento (UP), que agrega um ou mais bairros de Belo Horizonte. A tipologia de
imovel considerada € “apartamento”, pois essa € uma tipologia mais homogénea do que
casas e lotes, como pode ser observado pela comparacgéo entre bancos de dados na se¢éo
4.1.3., e que permite um melhor controle do efeito do tamanho do imdvel sobre o prego.
As variaveis relativas as areas dos iméveis mostram-se problematicas®, dificultando

analises sobre o preco do m2 do imovel.

% Ao se considerar a area total do imével, que inclui a area da vaga de garagem e recuo do prédio, o
preco por m? tornou-se muito baixo, enquanto, ao considerar apenas a area construida, esse preco se
tornou muito alto. Alto e baixo nesse caso sdo relativos aos precos que se tem conhecimento nesse
mercado. Embora isso ndo seja um problema em si, j& que este trabalho foca-se na hierarquia entre 0s
espacos e ndo em precos absolutos, preferiu-se deixar os precos dos apartamentos tais como aparecem nas
transacOes, o que pode servir para referéncias futuras mais acuradas sobre os pregos de apartamentos nos
anos deste trabalho. Mais problematico do que isso é o fato de que havia consideravel quantidade de
missings para a varidvel area construida, o que diminuiria o tamanho da amostra.
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Além disso, 0 mercado imobiliario em BH parece ser mais bem caracterizado
por apartamentos do que por casas, devido a densidade da cidade. Nessa base, para
2007, de um total de 32.919 transacdes, 19.331 foram de apartamentos e 4.600 de casas.
Para 2013, de um total de 28.289 transacdes, ha 20.539 transacdes de apartamentos e
apenas 2.848 de casas. Segundo Villaga (2001:187), que traz informacdes sobre o
estoque imobilidrio existente (e ndo o ndmero de transacfes) em algumas cidades
brasileiras, a partir de dados do IBGE de 1991, a razdo “niimero de casas/nimero de
apartamentos” era de 3,96 em BH, 4,95 em Curitiba, 5,31 em Sao Paulo, 5,77 em
Campinas e 6,45 em Goiania, 0 que mostra como a capital mineira é particularmente

verticalizada quando comparada a outras metropoles ndo litoraneas do Brasil.

A UP foi escolhida como unidade espacial de andlise, pois 0s bairros sdo muito
numerosos (ultrapassam 400 unidades), e tornariam dificil a visualizacdo e interpretacao
dos resultados. A UP, forma de agregacdo criada pela PBH em 1996, deve conter:
homogeneidade nas caracteristicas de ocupacdo; auséncia de barreiras geogréaficas; e
deve respeitar os limites dos principais distritos (AGUIAR, 2010). Assim, BH possui 80
UPs, sendo que uma delas ndo possui dados de transacfes para qualquer ano por sua
prépria natureza: trata-se da UP "UFMG", que representa 0 campus Pampulha dessa

universidade.

Nesse panorama, apresentam-se estatisticas descritivas referentes as UPs da area
central de BH, que foi definida como &rea de interesse para o teste da hipdtese da
implosdo. A UP Barro Preto é composta apenas pelo bairro de mesmo nome, assim
como a UP Centro. A UP Francisco Sales inclui partes dos bairros Santa Efigéncia e
Floresta, em torno da Avenida Francisco Sales. A UP Savassi € composta pelos bairros
Santo Agostinho, Lourdes, Savassi, Boa Viagem e Funcionarios. O Mapa 8 evidencia
essa area em relacédo a cidade.
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Mapa 8 - Belo Horizonte e sua Area Central

Fonte: Resultados da Pesquisa

Tabela 5 — N° de observacdes (N), Preco médio e Desvio-padrao da média —
Apartamentos — BH (2007)

UP N Preco Médio  Desvio-padrédo

(R$) (R$)
Barro Preto 154 75.765,98 70.859,32
Centro 464 56.622,17 26.489,00
Francisco Sales 345 137.697,02 128.174,30
1.695 275.597,16 252.218,41

Savassi

Fonte: Resultados da Pesquisa

Tabela 6 — N° de observagdes (N), preco médio e desvio-padrdo da média —
Apartamentos — BH (2013)

PN e e
Barro Preto 123 398.244,23 245.772,27
Centro 254 267.880,52 106.818,16
Francisco Sales 251 409.964,95 222.362,79
Savassi 1.232  974.782,00 732.264,76

Fonte: Resultados da Pesquisa
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As Tabelas 4 e 5 evidenciam uma substancial heterogeneidade mesmo dentro da
area interna da Avenida do Contorno. Vale lembrar que ndo foi necessario deflacionar
0S precos nominais que aparecem no periodo considerado, ja& que ndo ha deflator
diferente para cada UP, e 0 que se esta interessado € a relagdo entre as UPs e ndo entre
0s imdveis e outros bens. A UP Savassi apresentou em 2013 um preco médio 137,77%
mais alto do que a UP com o segundo maior pre¢co medio da &rea central, a Francisco
Sales, e cerca de 100% mais alto em 2007. Todas as UPs apresentadas também mostram
consideravel heterogeneidade interna, com um desvio-padréo superior a R$100.000,00
em todos os casos para 2013, e ultrapassando os R$700.000,00 no caso da Savassi.
Quanto ao numero de observagfes, a Savassi se destaca pela grande quantidade, e 0

Barro Preto, pela pequena.

Quando comparadas as demais UPs de BH, a Savassi também se destaca em
termos de precos e quantidades, como pode ser visualizado nos Graficos 6 e 7. Em
relacdo a quantidade de transacGes, para a amostra de 2007, a Savassi apresentou 0
maior numero de transacdes, e para 2013, nimero inferior apenas as UPs Estoril/Buritis
e Castelo. Quanto ao preco medio, essa varidvel foi inferior aquele observado apenas
para a UP Belvedere, composta pelo bairro de mesmo nome. Ja o Centro estava abaixo
da linha média para a amostra de 2007, e sobre a linha média para a de 2013. No
Gréfico 6, a Francisco Sales apresenta precos médios superiores ao do Centro e do
Barro Preto, e uma quantidade intermediaria entre esses dois. No Gréfico 7, é curioso
notar que a Francisco Sales tem precos semelhantes ao Barro Preto, e quantidades
semelhantes as do Centro, o que poderia indicar uma zona de transi¢cdo, mas € vizinho

apenas do Centro e ndo do Barro Preto.
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Gréfico 6 — Disperséo Precos Médios X Quantidades — BH (2007)
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Gréfico 7 — Dispersao Precos Médios X Quantidades — BH (2013)
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Figura 8 - Precos Médios de Apartamentos - BH (2007 e 2013)
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Fonte: Resultados da Pesquisa

Nesse contexto, 0 Mapa 9 mostra 0s precos médios dos apartamentos
distribuidos pelo territério de BH. Pode-se notar um padrdo de “vias” e “saltos” nessa
distribuicdo, com a aglomeracdo de pregos altos da regido sul se estendendo em dois
bracos, na diregdo da Avenida Cristiano Machado e da Regional Pampulha, ¢ “saltando”
sobre os bairros de precos mais baixos no entorno imediato da regido central. Partes da
Regional Oeste, contiguas a Centro-Sul, também estdo entre as mais precificadas, como
nos casos das UPs Estoril/Buritis e Barroca. Em meio as areas de maiores precos
médios, encontram-se também as favelas, como a Barragem Santa LUcia, o Morro das
Pedras ao Sul e o Aglomerado da Serra. Visualiza-se também a UP Prado Lopes, em
meio a UP Antdnio Carlos, e a Jardim Montanhés, na Regional Noroeste. Os extremos
nordeste e sudoeste do municipio sdo as areas que apresentam maiores aglomeracdes de
UPs com precos médios baixos, embora esses mapas ndo fornecam significancia
estatistica.
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Figura 9 - Quantidades Transacionadas de Apartamentos - BH (2007 e 2013)
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Fonte: Resultados da Pesquisa

Ao se comparar 0 Mapa 9 com o Mapa 10, que apresenta as quantidades de
apartamentos transacionadas, essas tendéncias gerais basicamente se mantém. Contudo,
uma diferenca consideravel é que algumas UPs altamente precificadas possuem baixas
quantidades transacionadas, e em outras, 0 oposto acontece. E o caso das UPs
Mangabeiras e Sdo Bento/Santa Lucia, na Regional Centro-Sul, que possuem um padréo
de uso do solo mais associado a casas do que apartamentos, e das UPs Jardim Ameérica
(Regional Oeste) e Santa Amélia (Regional Pampulha). Outra diferenca marcante é que
as UPs de maiores quantidades de transacdes em 2007 nas Regionais Noroeste e
Nordeste eram as mais proximas da regido central, enquanto em 2013, sdo aquelas mais

distantes.

4.1.2. ""Net Imoveis"*
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O banco de dados construido para a elaboracdo das andlises presentes neste
estudo foi criado a partir de anuncios de imdveis na RMBH. Como foi mencionado
anteriormente, para compreensdo da cidade contemporanea € fundamental se considerar
a regido metropolitana, e ndo apenas o municipio da capital, inclusive quando se trata do
tema do mercado imobiliario (PARR, 2005).

Esses antncios foram coletados através de um “robd” (crawler), que tem a
capacidade de copiar as informac@es relativas a pregos, area, tipo e local de cada site de
anuncios virtuais. Os sites listados foram: Rede Morar, Net Imdveis, Rede Invista, Zap
Imoveis, OLX e Bom Negocio. Apds comparacdo entre esses sites, optou-se pela rede
"Net Imé6veis"?®, devido & maior abrangéncia da RMBH e maior nimero total de
observagdes. Essa plataforma baseia seus anincios nas informagGes advindas das
corretoras de imoveis associadas. Vale mencionar que, segundo a empresa, a Net
Imoveis € responsavel por mais de 90% dos negocios das suas empresas associadas,
sendo o principal anunciante de imoveis nas cidades onde opera.

Nesse contexto, € importante recordar as outras formas de obtencdo de dados
que outras experiéncias de pesquisa e planejamento tiveram para a RMBH. Os estudos
elaborados por Plambel (1987) e UFMG (2011) foram construidos a partir de dados
retirados de jornais de balcdo. Melazzo (2007) também utilizou essa técnica para
algumas cidades “médias” do Brasil. Essa estratégia pareceu inadequada para a
realidade dos anuncios do mercado imobiliario atual na RMBH, pois hoje h4 enorme
relevancia dos meios eletrdnicos nesses tipos de anuncios. Ademais, esse banco de
dados € de mais facil verificacdo (€ possivel ver fotos e entrar em contato com o

anunciante rapidamente) e pode ser mais facilmente atualizado. Essa opcao parece ser

% «A Net Im6veis Brasil S.A. é uma rede nacional composta de importantes imobiliarias que trabalham
compartilhando as suas carteiras, filosofias e procedimentos, buscando ofertar aos seus clientes uma
forma mais rapida, segura e eficaz para vender, comprar ou alugar imdveis. Resultado de um projeto
criado em 1992, em Belo Horizonte, a Net Imdveis nasceu com a Internet brasileira, em outubro de 1995.
Hoje, a rede retne importantes imobiliarias credenciadas em Belo Horizonte, Rio de Janeiro, Espirito
Santo, Sdo Paulo, Santa Catarina e Bahia, que, ao todo, operam uma carteira compartilhada de mais de 60
mil iméveis. Desde 2003, a Net Imdveis consolidou uma nova proposta organizacional. A mudanga visou
atender as novas requisicdes do mercado, sobretudo de empresas de outras cidades e estados que desejam
integrar a sua rede. (...) Para isso, a Net Imoveis mudou a sua estrutura operacional, apresentando, desde
entdo, uma arquitetura celular. Dessa forma, a rede ganhou agilidade para atender a sua expansdo
nacional e contemplar a demanda do mercado. (...) A Net Iméveis Brasil ndo é uma franquia, portanto ndo
participa financeiramente nos resultados das suas associadas. Isso significa que as imobiliarias
credenciadas Net Iméveis ficam com 100% das suas receitas e ainda podem manter o seu nome € a sua
marca, passando a usufruir dos beneficios de uma operagdo com escala nacional”. Disponivel em:
http://www.netimoveis.com/institucional/quem-somos.aspx. Acessado em 28 de abril de 2014.
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também sem severos problemas de seletividade, uma vez que todos 0s municipios
apresentam anuncios de pelos menos um tipo de imovel, além de diversas faixas de
precos terem sido captadas. Dessa forma, o banco de dados conta com anuncios que vao
desde R$15 mil até R$72 milhdes.

Outra possibilidade seria o uso dos dados de ITBI. Entretanto, esse tipo de dado
ndo esta disponivel para todos os municipios da RMBH. Através do contato com as
prefeituras de cada municipio, apenas 18 dos 34 atenderam as solicitacGes. Ainda, 12
deles apresentavam dados incompletos, duvidosos ou preenchidos a mao, o que impediu

as analises demandadas.

Portanto, este trabalho apresenta o banco de dados com maior nimero de
observagdes que foi possivel construir no momento. Como qualquer metodologia
recente, ela possui suas limitacdes e reconhece-se que eventuais problemas possam
surgir. Entre eles, pode-se citar a existéncia de anuncios precarios que possuam erros de
digitacdo, auséncia de valor da area do imdvel, localizacdo imprecisa e anuncios
duplicados. Os anuncios desse tipo foram tratados na medida do possivel - sendo

excluidos da amostra ou corrigidos apds conferéncia no site.

Outra limitacdo, esta realmente severa em relagdo ao fendmeno que se deseja
observar, é o fato de ainda ndo ser possivel verificar a dindmica em si, ja que se trata de
apenas um ponto no tempo. Infelizmente, comparacGes ao longo do tempo s6 serdo
possiveis no futuro, caso se adote essa metodologia. Ademais, entende-se que ha um
viés para cima em relacdo aos precos dos imdveis, afinal, trata-se de precos de ofertas,
passiveis de serem diminuidos mediante negociacdo no processo de compra. Esta
questdo, entretanto, ndo € um problema em si, j& que o interesse do trabalho ndo é
verificar o preco absoluto do imdvel ou compara-lo com os precos relativos de outros
bens, mas captar a estrutura de precos relativos entre esses bens e apreender a
hierarquia metropolitana existente nesse mercado. Uma hipétese adicional que se pode

ser feita aqui é que a margem de negociacao seja constante nos municipios da regido.

Sendo assim, a Tabela 7 apresenta os dados utilizados, e o Mapa 11 ilustra esses
dados. Dentre as tipologias disponiveis, optou-se por "casas", por ser a segunda com
maior ndimero de observacbes (11.315, atras apenas dos 19.172 andncios de
apartamentos) e ser mais dispersa do que os apartamentos (categoria na qual BH

corresponde a 14.410 do total de 19.172 observac6es). No caso das casas, a capital
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corresponde a 46% dos anuncios, contra 75% para apartamentos. Além disso, foram
considerados apenas aqueles municipios para os quais havia mais do que 30
observacdes, 0 que resultou em uma amostra composta por 19 dos 34 municipios da
RMBH - visando lidar com o problema da micronumerosidade. Ao contrario do caso

dos dados de ITBI, os dados da Internet permitiram uma anélise para o pre¢o por m2 dos

imoveis.
Tabela 7 - Dados para Casas — RMBH (2014)

Preco Preco Preco Desvio-
Municipio Méximo m2  Médiom? Minimo m? N padréo

(R$) (R$) (R$) (R$)
Belo Horizonte 46.012,00 3.647,00 257,00 5.216 2.048,44
Betim 29.333,00 2.319,00 284,00 997 1.567,57
Brumadinho 8.000,00 3.160,00 249,00 81 1.565,42
Contagem 24.000,00 2.830,00 90,00 2.492 1.607,63
Esmeraldas 17.037,00 1.985,00 257,00 436 1.443,10
Ibirité 8.791,00 2.521,00 212,00 262 1.419,47
Igarapé 5.273,00 1.866,00 124,00 47 1.331,74
Jahoticatubas 7.547,00 3.689,00 248,00 94 943,066
Juatuba 3.000,00 2.068,00 264,00 71 773,650
Lagoa Santa 15.000,00 2.926,00 89,00 329 1.557,83
Mario Campos 3.659,00 1.789,00 320,00 34 911,799
Mateus Leme 3.929,00 1.875,00 217,00 120 539,907
Nova Lima 20.313,00 4.529,00 278,00 530 2.483,10
Ribeirdo das Neves 8.750,00 1.983,00 99,00 164 888,352
Sabara 8.000,00 3.159,00 141,00 58 1.530,14
Santa Luzia 4.703,00 2.128,00 115,00 118 926,631
S8o Joaquim de Bicas 6.111,00 1.858,00 118,00 60 837,718
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Preco Preco Preco Desvio-
Municipio Méximo m2  Médiom? Minimo m? N padréo

(R$) (R$) (R$) (R$)
Sarzedo 8.500,00 2.225,00 137,00 143 835,773
Vespasiano 5.080,00 2.404,00 110,00 63 1.090,53

Fonte: Resultados da Pesquisa, a partir de dados do Net Imoveis

Gréfico 8 — Dispersado Precos Médios X Quantidades — RMBH (2014)
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Fonte: Resultados da Pesquisa, a partir de dados do Net Imdveis

O Grafico 8 ilustra os dados da Tabela 7, indicando nos eixos um esquema tipico
de curva de oferta, com pregos e quantidades, os tamanhos das bolhas mostrando os
precos minimos do m?, e as cores indicando os desvios-padrdo. A variavel “preco
minimo” foi considerada mais interessante do que preco maximo devido a possibilidade
deste ser decorrente de ofertas muito dispares da realidade do mercado, e daquele poder
fornecer uma nocao de dispéndio minimo necessario para que se obtenha uma moradia
em determinado municipio. Uma linha paralela ao eixo Y define o nimero minimo de

observagdes, dado por Mario Campos, que conta com 34 observagdes.

A partir desses dados, pode ser feita uma analogia com uma curva de oferta
convencional, com precos mais elevados sendo correlacionados com maiores

quantidades ofertadas. Inclusive, uma linha media de proporcionalidade linear pode ser
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tracada entre BH, Contagem, Betim, Esmeraldas e Maério Campos. Desviando
substancialmente desta tendéncia média, visualiza-se Nova Lima, Jaboticatubas,
Brumadinho, Sabara e Lagoa Santa. Estas cinco unidades espaciais se destacam devido
ao preco médio do mz2, estando entre os seis mais precificados, conjuntamente com BH.
Entre os seis menos de precos médios mais baixos, estdo Ribeirdo das Neves,
Esmeraldas, Mateus Leme, lgarapé, Séo Joaquim de Bicas e Mario Campos,

pertencentes aos vetores sudoeste e noroeste da RMBH.

Em relacdo a quantidade ofertada, destacam-se sobremaneira BH, além de
Contagem, Betim, Nova Lima e Esmeraldas. Quanto ao desvio-padréo, indicado pelas
cores das bolhas, Nova Lima novamente chama a atencdo. Tal heterogeneidade interna,
descrita no capitulo 3, pode estar relacionada a disparidade das casas nos condominios e
aquelas na sede do municipio. BH também apresenta coloracdo avermelhada mais
intensa, tendo o segundo maior desvio-padrdo da amostra. Por outro lado, Juatuba e

Mateus Leme sdo 0s mais homogéneos da amostra.

Por fim, o tamanho dos circulos no Grafico 8 mostra precos minimos mais
elevados em Mario Campos, Betim, Nova Lima, Juatuba e BH. Os municipios em que
se pode encontrar moradia por um preco minimo do m2 mais baixo sdo Santa Luzia,
Vespasiano, Contagem e Lagoa Santa. Essa variavel foi relevante para discernir
municipios com precos medios, quantidades e desvios-padrdo semelhantes, mas com

condicGes de oferta de moradia notoriamente diferentes, como Brumadinho e Sabara.
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Mapa 9 — Precos médios e Quantidades — Casas — RMBH (2013)

T T
540000 580000

MACROZONEAMENTO RMBH: (O Loritos Municipaie RtoH
Preco Médio de Iméveis x Anuncios:
Casas Limites Municipais Colar RMBH

Quantidade de Anuncios:
® 0-95

@ -3
@ 5510

32

PARAMETROS CARTOGRAFICOS: SIRGAS 2000.
Projecio UTM. Fuso 23 Sul. *

FONTE: IBGE, PDOI, MZRMBH.
ELABORACAO: Equipe MZRMBH. = .
JULHO / 2014

Fonte: UFMG (2014) %’

Andlise Imobiliaria
Prego Médio por m2 (R$):
0-400

0 400-2100

2100 - 2600
0 2900- 3700
@ :700- 4600

plano 3&’

Metropolitano

Macroroneamnento RMEBH

%" Devido & participacdo do autor deste trabalho no Projeto de Macrozoneamento da RMBH (MZRMBH),
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4.2. Comparacdo entre os bancos de dados: ITBI x Net Imoveis
A fim de buscar uma validagéo externa para os dados obtidos do banco de dados
préprio, proveniente do site Net Imdveis, nesta secdo esse banco foi comparado aquele
obtido a partir do ITBI para Belo Horizonte. Foram comparadas médias de modo a obter
uma razao entre essas estatisticas descritivas de cada um dos bancos. Uma limitacdo
dessa comparacao reside no fato de que os dados do Net Imoveis sdo referentes a Margo
de 2014, enquanto, para o ITBI, sdo para o ano de 2013. Ainda assim, optou-se pelas

amostras mais proximas no tempo.

A priori, espera-se que o preco do imovel fornecido pelo ITBI seja menor do
que o preco de mercado desse bem, e o preco obtido através dos anuncios seja superior
a esse preco de mercado - pelas légicas de que ha uma subavaliacdo no Imposto e se
anuncia com precos mais altos prevendo uma negociacdo para baixa-los. Logo, a

principio se esperava que Preco Net Imoveis > Preco de Mercado > Preco ITBI.

Essa expectativa em relacdo aos dados de precos do Net Imoveis e do ITBI foi
confirmada. De fato, os precos médios obtidos através do Net Imdveis foram superiores
aqueles observados através do ITBI. Uma vez reconhecida essa relagdo, a proxima
questdo que interessava era saber em quanto se da essa diferenca. Uma caracteristica
que este trabalho mostra é que essa diferenca entre precos médios de anincios e precos
médios de ITBI varia substancialmente entre as tipologias dos imdveis. A Tabela 8
sumariza essas relacBes para trés tipologias, apartamento, casa e lotes, aléem de
compara-las com média geral das tipologias.

Tabela 8 - Comparacdo das Médias dos Precos Net Imoveis X ITBI - BH

Net Imoveis ITBI Razdo
Total R$ 701.540,22 R$ 423.252,70 1,66
Apartamentos R$ 597.385,98 R$ 424.056,58 1,41
Casa R$ 883.026,71 R$ 459.657,44 1,92
Lotes R$ 1.285.366,55 R$ 839.714,62 1,53

Fonte: Resultados da Pesquisa

Dessa forma, pode-se dizer que, em média, quando se consideram todos os tipos

de imoveis, os precos fornecidos pelo banco de dados do Net Imoveis sdo 66% maiores
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do que aqueles fornecidos pelo ITBI. Entretanto, essa distancia entre os precos médios
varia bastante de acordo com a tipologia considerada.

Nesse sentido, o tipo de produto imobiliario que apresenta menor diferenca de
precos médios entre os bancos de dados considerados sdo 0s apartamentos, com 0s
valores do Net Imoveis superando os do ITBI em 41%. Nesse caso, € possivel imaginar,
por exemplo, que um apartamento que possui preco de mercado de R$200.000,00, é
ofertado em um site por cerca de R$250.000,00, e declarado para fins de arrecadagéo do
ITBI por R$180.00,00. Claro que isso € apenas uma suposicdo, afinal, ndo se sabe o
"verdadeiro” preco de mercado - nem se ele esta mais préximo do preco ofertado ou

declarado no ITBI.

Esse comportamento é compreensivel ao se perceber que essa € a tipologia com
0 maior nimero de observagdes, 0 que pode levar a melhores propriedades estatisticas
desse preco médio. Pela natureza do produto em questdo, também é razoavel considerar
que os apartamentos sdo produtos mais homogéneos do que casas e lotes, ou seja, 0
mercado de apartamentos possui produtos menos diferenciados do que os outros dois

mercados.

Dessa forma, as diferencas de precos médios de casas e lotes entre os dois
bancos de dados considerados foi maior do que no caso dos apartamentos. Para a
tipologia "lotes", o preco médio obtido do Net Iméveis foi 53% maior do que aquele do
ITBI. Ja para casas foi 92% maior. Esse comportamento também pode ser interpretado a
partir a luz da homogeneidade dos produtos. Em outras palavras, todos os bens imdveis
possuem diferencas entre si devido a sua localizacdo, que é Unica. Entretanto, as casas
sdo produtos que podem ser tornados mais diferenciados fisica e arquitetonicamente, em
BH estdo em alguns dos bairros mais nobres, e sdo sujeitos a conspicuidade - é o caso

das mansoes, que contrapdem as pequenas casas precarias das periferias.

Em geral, é possivel observar que partes das classes mais altas de Belo
Horizonte optam atualmente por morar em casas, como pode ser visto nos luxuosos
bairros Mangabeiras, na Regional Centro-Sul, e Sdo Luis, na Pampulha. Nesses bairros,
foram encontradas casas ofertadas por R$13 milhGes e R$15 milhdes, respectivamente.
Como essas casas visam um publico muito especifico e "diferenciado”, tendem a sofrer
avaliagdes mais subjetivas e passar mais tempo sendo ofertadas antes de serem

vendidas, isto e, ttm menos liquidez. Dessa maneira, tendem a aparecer mais nos dados
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do Net Imoveis do que nos dados do ITBI, e com precos anunciados mais distantes dos
praticados devido a subjetividade e & margem de desconto da negociacdo. Lotes e
apartamentos tendem a serem bens mais homogéneos, o que faz com que ndo haja

tamanha discrepancia entre o que é anunciado e o que vendido com maior frequéncia.

4.3. Métodos Empiricos: LISA e Clusters
Para atender aos objetivos empiricos deste trabalho, foram escolhidos os
métodos “Indicador Local de Associagdo Espacial” (LISA) e “Fuzzy Clustering” para
captar os fendmenos de interesse. Nesta se¢do, essa escolha foi justificada e os métodos

foram detalhados.

As variaveis que foram utilizadas sdo precos médios e quantidades dos imdveis
por unidade espacial de andlise. A fim de gerar uma informacdo mais sintética, o Fuzzy
Clustering foi feito a partir da padronizacdo das varidveis precos médios e para
quantidades, enquanto a estatistica LISA foi utilizada separadamente para cada uma

dessas variaveis.

Para a RMBH, nédo foi considerado apropriado o uso da estatistica LISA, pois
apos a exclusdo dos municipios com menos do que 30 observaces, as relacBes de
vizinhanga foram afetadas. Se essas exclusGes se dessem apenas nas bordas da regido,
1sso ndo poderia ndo ser uma limitagdo grave, mas essa escolha gerou “buracos” no

mapa da RMBH. Por isso, a técnica LISA foi usada apenas para as UPs de BH.
Os softwares utilizados foram o GeoDa (LISA) e 0 R (Clusters).

4.3.1. LISA
Nesta subsecdo sdo expostos detalhes das estatisticas LISA em geral, bem como
sdo especificadas as particularidades utilizadas neste trabalho. Esta técnica de analise
espacial encontra-se proposta em Anselin (1995). Desde entdo, ja foi utilizada diversas
vezes para estudos em Economia Regional e Urbana em aplicagOes variadas. Como
destaca Anselin (1995), as estatisticas LISA servem a dois propoésitos fundamentais: a)

servem como indicadores de ndo-estacionariedade local ou hot spots, ou ainda, clusters,

no estilo das estatisticas G: e Gi de Getis e Ord (1992); b) captar observagdes

influentes ou outliers, como pode ser feito visualmente pelo Moran Scatter plot®.

%8 Entretanto, essas duas estatisticas e o Moran Scatter Plot, citadas como exemplos, ndo pertencem &
classe das estatisticas definidas por Anselin (1995) como LISA.
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Outras técnicas, como o uso da estatistica “I de Moran Global” ou da estatistica

“C de Geary” podem ser usadas, mas como esses indicadores ignoram a potencial

instabilidade estrutural sobre o espaco, Anselin (1995) sugere o uso dos indicadores

LISA para atender aos propoésitos supracitados.

Nesse sentido, Anselin (1995) define um indicador local de associacdo espacial
(LISA) como qualquer estatistica que satisfaca as seguintes condigdes:

i) Para cada observacdo, a LISA da& uma indicacdo da extensdo de

aglomeracdo de valores similares significantes em torno daquele ponto

ou &rea. Assim, a LISA para uma variavel ¥; qualquer, sendo i uma

localidade, pode ser escrita como:
L = f (%) ©9),

Em que f pode ser uma fungdo com outros parametros e Yji ¢ 0 valor de
Y navizinhanga /: dei.
i) A soma de todas as estatisticas LISAs (para todas as observacdes da

amostra) é proporcional a um indicador global. Ou seja,

N
DLi=v4
i

Em que ¥ é um fator de escalae 4 ¢ o indicador global.

(10),

Dessa forma, o autor mostra que uma ampla classe de estatisticas de associacao
espacial pode ser baseada no indice geral da matriz de associa¢do ou no indice Gamma.

Este indice consiste em:
T

Ou seja, é uma soma de produtos cruzados. Se %ij =XiXj tem-se uma

(11).

estatistica semelhante ao | de Moran. Para o caso de indicadores locais, o indice Gamma
se torna:
I = Zﬂfjbfj
i (12).
Entéo, para o caso das estatisticas LISA, o | de Moran local pode ser escrito
como:

fz' == ZEZWUZJ'
J

(13),
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Aonde z; e % sdo desvios em torno da média, e Wij sdo os pesos espaciais, que
podem estar padronizados na linha, e, por convengdo, wi: = 0.

A partir dessa classe de indicadores de associacdo espacial, é possivel identificar
padrdes de correlagdo espacial, tais como clusters dos tipos “alto-alto” e “baixo-baixo”,
e outliers formando tipos “alto-baixo” e “baixo-alto”. Para o caso dos imoveis, isso
indica que é possivel identificar UPs em que o pre¢co médio e quantidade sdo altos e na
vizinhanca também, e locais aonde o preco médio e a quantidade s&o baixos e também
sdo na vizinhanga. No mesmo sentido, sdo verificados os locais em que o preco médio e
a quantidade sdo altos, mas sdo cercados por locais em que essas variaveis assumem
baixos valores, e locais em que os valores dessas varidveis sdo baixos, mas sao cercados
de locais com altos precos médios e quantidades.

Dessa forma, a configuracdo da area central como uma localidade do tipo
“baixo-alto” pode ser interpretada como uma evidéncia contra a hipdtese de implosao,
indicando degradacéo e queda na hierarquia imobiliaria residencial dessa area. Por outro
lado, a existéncia de um padrdo “alto-alto” ou “alto-baixo” da area central em relagdo as
areas vizinhas pode indicar uma revitalizacdo dessas unidades espaciais.

No caso da explosdo, a formacdo de aglomeracbes entre Belo Horizonte e 0s
municipios, seja em padrfes alto-alto ou baixo-baixo pode ser interpretada como um
transbordamento do mercado imobiliario da capital para as cidades vizinhas. Se, por
exemplo, Belo Horizonte, Contagem e Betim formam uma aglomeracao do tipo “alto-
alto” para a tipologia “apartamentos”, hd uma evidéncia de uma explosdao do mercado
habitacional desse tipo ao longo do vetor oeste da capital mineira. Ademais, esse tipo de
analise permitira identificar outros padrées no mercado imobiliario da RMBH.

Dessa maneira, foram usadas estatisticas do tipo “I de Moran Local” neste
trabalho, e a partir delas, construidas figuras (no estilo de mapas) evidenciando as
aglomeracbes espaciais que foram estatisticamente significativas. A matriz de pesos
espaciais adotada foi do tipo “Queen”, com todos 0s entes contiguos sendo
considerados vizinhos, isto é, consideram-se 0s vizinhos de primeira ordem. A
estabilidade dos resultados foi testada optando-se pelos resultados obtidos apds 999

iteragBes (procedimento disponivel no software GeoDa).

4.3.2. Fuzzy Clusters
A seguir, é detalhado o método de classificagdo utilizado, e ao final da subsec&o,

especificado o procedimento adotado neste trabalho. Os métodos de classificacdo
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podem ser descritos como procedimentos estatisticos que visam classificar grupos

homogéneos internamente permitindo gerar estruturas agregadas significativas e

desenvolver tipologias analiticas (SIMOES, 2003). Destarte, pode-se proceder a uma

classificacdo tal que se dividam as n observacdes em k classes mais homogéneas

possiveis e que as classes sejam as mais distintas entre si.

Para realizar a classificacdo, usa-se uma métrica de dissimilaridade. S-PLUS

(2000), segundo Simdes (2003), apresenta cinco tipos dessa métrica:

i)

i)

Distancia euclidiana

14
di, ']=J (s — 25 )
SR P (14),

Que consiste em uma média geométrica, captando mais de uma

dimensdo, se for o caso.

Distancia euclidiana quadratica

v
d{i;j]= Z{xu _xi-f}=
f=1 (15),

Que é semelhante a anterior, mas que enfatiza a relevancia dos outliers.

Distancia Manhattan ou City-Blocks

v
d.j)= Z beij — xifl
f=1 (16),
A qual permite minimizar a importancia dos outliers em relacéo as outras
métricas.

Distancia Chebychev
d{i:j] = maxlxz-j — xz-fl (17),

Que separa as classes se algum dos atributos for diferente.

Distancia Ponderada

Ll
d{LJ_}]ZJ {.’IE'- _xf_f}“:
f; ! (18),

Semelhante a euclidiana, e que pode enfatizar as diferencas entre

individuos.
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Essas métricas sdo usadas para calcular uma funcgdo objetivo a ser minimizada
por um algoritmo, como sera visto a seguir.

No contexto da analise de aglomeracdo (Clustering Analysis), o método dito
como “usual”, também conhecido como Hard Cluster Analysis, define cada elemento
como pertencente ou ndo a uma classe. Esse método parte do conceito de conjuntos
classicos (crisp sets), de tal forma que a pertinéncia € definida de maneira binaria: 1 se
um elemento pertence a uma classe, e 0 se ndo pertence (SIMOES, 2003).

Entretanto, como destacam Kaufman e Rousseeuw (1990), é possivel que exista
alguma heterogeneidade interna dentro das classes. Em outras palavras, muitos
elementos podem possuir caracteristicas de mais de um dos grupos, ndo podendo ser
definidos como o “prototipo perfeito” de nenhuma das classes. Assim, para se
considerar o tipo de informacdo proveniente dessa heterogeneidade, parte-se para o
método de classificagdo Fuzzy Clustering.

Esse método parte da teoria dos conjuntos nebulosos (fuzzy sets). Um
subconjunto A ¢ dito fuzzy, se, para um dado conjunto X, A pode ser definido como
uma funcdo u: X[0:1] tal que ¥ x € X, o valor de u(X) é o grau de pertinéncia de x a um
subconjunto u. Nota-se que o intervalo do conjunto X € continuo, variando entre O e 1, e
ndo discreto, como no caso do Hard Cluster. O valor de u(X) é o grau de pertinéncia,
indicando o quanto de X pertence a classe u (SIMOES, 2003).

Nesse contexto, Kaufman e Rousseeuw (1990) apresentam o algoritmo FANNY
(Fuzzy Analysis), que possui vantagens em relagdo aos outros algoritmos, como o
Fuzzy-C Means. Entre elas, os autores destacam a capacidade de aceitar matrizes de
dissimilaridade em todas as métricas e ser um algoritmo mais robusto do que os demais.

A partir disso, tem-se que para cada individuo i e cada cluster v, hd uma pertinéncia, se:

i) up = 0, ¥ i=1,..,nev v=l, .. k
K

Qw1

i) =1 v i=1,..,n.

Ou seja, a soma dos valores das funcgdes de pertinéncias de todos os individuos
totaliza um e a pertinéncia é sempre positiva. A funcdo objetivo a ser minimizada,

conforme foi mencionado acima, pode ser escrita como:

r=1 EE}I— uj (19)

=1"jv
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Em (19), a métrica de dissimilaridade é obtida a partir da matriz de informagdes
e a minimizacgdo da funcéo objetivo leva as estimativas dos clusters, o que é feito de
forma iterada.

Dessa forma, este trabalho pretende proceder a uma classificagdo dos imdveis
residenciais de BH e da RMBH em busca de evidéncias empiricas dos fenémenos da
implosdo e da explosdo, utilizando conjuntamente varidveis de preco e quantidade.
Portanto, por exemplo, se 0s imoveis da area central da capital podem ser agrupados na
mesma classe que imoveis de areas menos valorizadas da cidade, ha evidéncias de uma
decadéncia daquela area. Por outro lado, se essa area formar clusters com &areas mais
valorizadas, como as UPs que compdem a “Zona Sul”, ha evidéncias de que a implosao
se da no sentido de revitalizacdo das areas centrais. No caso da exploséo, por exemplo,
se ha uma formacéo de clusters de certa tipologia de imovel entre Belo Horizonte e seus
municipios vizinhos, hd uma evidéncia de que o mercado imobiliario da capital reflete o
espraiamento e dispersédo pelo tecido urbano da regido metropolitana.

Tendo exposto sobre o método em si, seguem consideracdes sobre o
procedimento adotado neste trabalho. A métrica de dissimilaridade adotada foi baseada
na distancia euclidiana. Essa escolha se deve ao fato dessa ser a métrica de
dissimilaridade mais usual, e ndo haver razfes teoricas claras para ndo usa-la ou usar
outro tipo de métrica. O algoritmo utilizado foi o FANNY, que foi implementado no
software R. O nimero de grupos, definidos a priori pelo pesquisador, foi igual a quatro,
k=4, por dois motivos: estabelecer certa relacdo de comparacdo com o resultado obtido
para as estatisticas LISA (que fornecem quatro padrbes de associacdo); e obter um
namero razoavel de grupos no caso da RMBH, ja que para esta base de dados foram
considerados apenas 19 municipios. Sobre este Ultimo motivo, se k>4, foi considerado
que surgiriam grupos com um numero de membros diminuto, e se k<4, algum grupo
poderia agrupar a maior parte dos municipios da amostra. As variaveis utilizadas, precos
médios e quantidades transacionadas ou ofertadas, foram padronizadas.
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5. RESULTADOS

5.1.Imploséo: Belo Horizonte (2007 -2013)

Com base nos métodos expostos na secdo anterior, esta subsecdo traz os
resultados para Belo Horizonte nos anos de 2007 e 2013, considerando as variaveis
precos médios e quantidades transacionadas. Novamente, vale lembrar que a unidade de
anélise é¢ a Unidade de Planejamento (UP). Dessa forma, as Figuras 10 e 11 mostram
esses resultados para as estatisticas LISA.

Figura 10 — Precos médios de Apartamentos — BH (2007 e 2013)
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Fonte: Resultados da Pesquisa
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Figura 11 — Quantidades de Apartamentos — BH (2007 e 2013)
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Fonte: Resultados da Pesquisa

A Figura 10 apresenta duas aglomeracdes extensas e opostas: uma formada por
UPs da Regional Centro-Sul, classificadas segundo o padrdo de associacdo espacial
“alto-alto”, e outra formada por UPs da Regional Norte, agrupadas pelo padrao “baixo-
baixo”. Isso significa que as unidades espaciais ao sul possuem precos médios
relativamente altos, e sdo cercados por vizinhos que também apresentam valores
relativamente altos para essa variavel. Pela mesma légica, as UPs da Regional Norte

possuem precos médios relativamente baixos, assim como seus vizinhos.

Esse resultado é inteiramente consonante com o processo historico de ocupacao
da cidade, conforme foi discutido anteriormente. Embora partes das regifes da
Pampulha e da Cristiano Machado apresentem precos médios acima da média do
municipio, esses precos ndo foram suficientes para que houvesse significancia
estatistica, da mesma forma que areas destinadas as classes baixas, como Venda Nova e
Barreiro, ndo foram classificadas segundo os padrdes ‘“baixo-baixo” ou “baixo-alto”.
Vale ressaltar também que esse padrdo das UPs da Regional Norte em relacdo a precos
deve ser tomado com cautela, ja que o0 nimero de observacgdes nessas unidades espaciais

é muito baixo — 0 que decorre do fato mesmo da quase inexisténcia de apartamentos
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nessas UPs. Como o objetivo do estudo ndo é a Regional Norte de BH, optou-se por
manté-la na base apesar desse baixo nimero de observacGes: a motivacdo se da pela

area central da cidade.

Quando comparados os anos de 2007 e 2013 no Figura 11, nota-se que o
numero de UPs significativas como alto-alto se elevou de oito para treze, e 0 nimero de
agrupadas como baixo-baixo, de trés para quatro. A tendéncia geral foi uma expanséo
da aglomeracdo do tipo alto-alto em direcdo as areas contiguas a ela, ao norte e a oeste.
Ja o numero de UPs classificadas como baixo-alto diminuiu de trés para duas nesse
periodo. Nesta classificagio, em 2007, apareciam as UPs Pilar/Olhos D’Agua,
Barragem Santa Lucia e Morro das Pedras. Em 2013, esta Gltima UP se tornou
estatisticamente significativa, como uma area do tipo alto-alto, o que se deveu a
ocorréncia de seis transaces nesta unidade. Como esse nimero de transacdes € muito

baixo, esse resultado ndo sera discutido aqui.

No que se refere especificamente a hipotese da implosdo, a area central de BH
apresenta evidéncias de que esta se revitalizando ou se tornando uma aglomeracao de
preco médio relativo mais alto no periodo considerado, exceto pela prépria UP Centro.
Assim, as UPs Francisco Sales e Barro Preto passaram a ser classificadas como alto-
alto, bem como a Savassi ja era. Por outro lado, o Centro continua ndo sendo
estatisticamente significativo como uma aglomeracao desse tipo - muito pelo contrario,
seus precos médios desviam-se das demais unidades da area central, como pode ser
notado pelas estatisticas descritivas apresentadas anteriormente. Essa questdo serad
retomada logo a frente, trazendo para a discussao a questdo dos volumes de transacoes,

e entdo discutida conjuntamente a luz do referencial tedrico deste trabalho.

Para as quantidades transacionadas, o padrdo do sul como “alto-alto" e do norte
como “baixo-baixo" se mantém, embora com algumas diferengas substanciais. Ja em
2007 as UPs Barroca e Jardim América, pertencentes & Regional Oeste, foram
agrupadas como alto-alto. Um processo bastante visivel se deu de 2007 para 2013,
deslocando a aglomeracgéo de padrdo alto-alto para sudoeste, fazendo com que apenas
uma UP da Regional Centro-Sul (Prudente de Morais) permanecesse estatisticamente
significativa como alto-alto. Nesse movimento, a UP Betania, na Regional Oeste,
deixou de ser classificada como baixo-alto e passou para alto-alto - resultado que deve

ser considerado, uma vez que a UP teve 402 transacGes em 2013. As UPs Barro Preto e
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Morro das Pedras permaneceram como unidades de padrdo baixo-alto, e a UP Jardim
Montanhés, na Regional Noroeste, tornou-se estatisticamente significativa como uma
aglomeracéo baixo-alto, devido as altas quantidades transacionadas em suas vizinhas,

Castelo e Ouro Preto.

Em relacdo a implosdo, caso se considere apenas as quantidades transacionadas,
estas ddo mais suporte a interpretacdo desse fenémeno enquanto um decaimento da area
central na hierarquia residencial urbana, uma vez que houve uma transicdo do mercado
imobiliario em direcdo ao sudoeste, “abandonando” a &area central - ou mesmo a
Regional Centro-Sul. Assim, nenhuma UP dessa area foi classificada segundo o padrao
alto-alto ou alto-baixo na amostra de 2013, o que se contrapde a amostra de 2007. Nos
dois periodos, a UP Barro Preto foi agrupada como uma unidade do tipo baixo-alto.

Nesse panorama, de um ponto de vista da teoria de renda da terra urbana, o
padrdo de aglomeracdo de areas com precos elevados que se estende ao sul de BH pode
ser explicado pelas rendas diferenciais | (RD-1), rendas diferenciais 1l (RD-II) e pela
renda de monopdlio (RM). Sob essa perspectiva, dado um incremento de capital sobre
essa aglomeracédo, a produtividade dessa porcdo de capital adicional pode ser maior
sobre esse espaco do que sobre outros, levando a uma maior RD-I. A intensificacdo do
capital sobre esse solo, materializado no estoque de capital fixo, pode ter criado uma
RD-I1I superior a de outras regides da cidade. Em relacdo a RM, esta parece ser a
variavel que melhor possa capturar essa configuracdo de varias UPs do tipo alto-alto na
porcdo sul da cidade, tendo em vista a demanda das elites por uma localizacdo
considerada privilegiada. Assim, como essas expectativas de renda futura (dos trés
tipos) sdo trazidas para o presente segundo a equacdo de formacdo de precos dos

imdveis (9), essa aglomeracao possui precos médios mais elevados.

Quanto a implosao, a permanéncia do Centro como uma area distinta em termos
de precos médios do restante da Regional Centro-Sul pode indicar um nivel mais baixo
de RD-II, indicio de menores aplicacfes de capital (publico e privado) sobre essa area.
Em termos de RD-I, isso pode significar que investimentos sobre os terrenos do Centro
proporcionam menores produtividades. Ademais, a RM pode ser pensada como muito
mais baixa nessa UP do que nas outras da Centro-Sul, uma vez que a demanda por

moradia no Centro é menor do que a da Zona Sul.
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Por outro lado, o0 argumento pos-keynesiano de convencao urbana também pode
fornecer pistas para se estudar a configuracdo do mercado imobilidrio em determinado
periodo de tempo no espaco urbano segregado da capital mineira. Nesse caso, a
aglomeracéo de areas nobres ao sul, bem como a de precos mais baixos ao norte, sdo
frutos da percepcgéo generalizada entre os habitantes da cidade de que tais espacgos sao
privilegiados ou precérios. Portanto, no caso da por¢do mais ao sul da Regional Centro-
Sul, os empreendedores urbanos oferecem produtos imobiliarios destinados as elites e
conseguem através do marketing urbano atrair esse publico, que busca evitar as
incertezas de adquirir um ativo em outras areas da cidade. Vale lembrar que esse

publico é o que possui uma demanda solvavel.

De maneira dinamica, a convencdo urbana sobre Barro Preto e Francisco Sales
pode ter sido “melhorada” no periodo, retomando espacos antigos da area central e
levando-0s a um novo status, o que resultaria em aumentos de precos medios em relacao
ao restante da cidade. A mercantilizacdo da cidade em si mesma pode ser um argumento
no sentido de compreender esse fendmeno. O Centro pode ser visto como uma area em

que a convencéo urbana ndo mudou de maneira significativa.

A perspectiva tedrica do arranjo espacial pode ser atil para explicar o
movimento da aglomeracdo do padrdo de associacdo espacial alto-alto para a variavel
quantidade. O capital imobiliario pode estar se deslocando para a direcdo sudoeste, apds
ocupar e adensar a Regional Centro-Sul. A relacdo dialética inerente a esse argumento
tedrico fica evidente no caso da UP Jardim Montanhés, que passou a ser
estatisticamente significativa como uma area do tipo “baixo-alto” devido ao intenso
processo de producdo imobiliaria ocorrida em seus vizinhos, Castelo e Ouro Preto. Isto
é, porque ha um estoque novissimo sendo ofertado, o estoque previamente existente no
entorno imediato fica ainda mais depreciado, em termos relativos. Verificando os dados
sobre guantidades transacionadas, 0s novos espacos de intensa producdo de estoque fixo
verticalizado de moradia sdo a Pampulha (Castelo, Ouro Preto e Santa Amélia), a
Regional Oeste (Barroca, Beténia, Estoril/Buritis e Jardim Ameérica) e a Regional
Nordeste (com a UP Santa Inés, vizinha & ja verticalizada Cristiano Machado,

adensando-se).

Sobre a imploséo, o capital imobiliario ndo parece conseguir expandir-se com

novos estoques sobre a area central - note que todas as UPs nessa area tiveram menos
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transagdes em 2007 do que em 2013 (Tabela 6). Entretanto, pode ser deduzido que
novas unidades passaram a ser oferecidas no Barro Preto e na Francisco Sales, a partir
da substituicdo de antigas casas, dindmica que pode néo ter se dado no Centro. Um dos
motivos para que isso acontecesse reside no fato de que Barro Preto e Francisco Sales
ainda ndo eram/séo completamente verticalizadas, como pode ser visto pelo processo de
ocupacdo historico desses espacos e evidenciado pelo menor nimero de transagGes em
2007. Assim, poucos e novos apartamentos vao sendo ofertados, com precos altos. No
Centro, a verticalizacdo ja era mais intensa e bem mais antiga, de modo que o estoque
de apartamentos dessa UP ndo esta se renovando. Por isso, 0 himero de transacdes cai,
e 0s precgos se elevam menos do que em outras &reas. Novamente, cabe dizer que todos

esses argumentos ndo passam de conjecturas.

Para inferir sobre hipotese da implosdo, tal como foi definida, o resultado do
Fuzzy Clustering Analysis foi esclarecedor. Os Graficos 9 e 10 expdem os resultados
desse método para os apartamentos de BH em 2007 e 2013, respectivamente. Vale
lembrar que as variaveis precos médios e quantidades foram padronizadas, e 0s
componentes sdo compostos por ambas. Além disso, aquelas UPs cujos dados
consistiam de missings foram excluidas dessa analise. No Anexo Il, seguem as tabelas
com os graus de pertencimento de todas as UPs. A Tabela 6 mostra os graus de

pertencimento de algumas UPs selecionadas.

Grafico 9 — Clusters — BH (2007)
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Como pode ser observado no Gréafico 9, a Savassi pertencia ao cluster formado
por outras UPs da Regional Centro-Sul, cluster 4, além da Cristiano Machado e
Barroca, destacando-se nas duas dimensfes consideradas. Claramente, trata-se do
cluster que agrupa as areas mais “nobres” da cidade. J4 o Centro e a Francisco Sales
foram agrupadas no cluster 3, formado por &reas menos diferenciadas do que o grupo
mencionado anteriormente. Nesse segundo grupo, a Francisco Sales estava sobre a linha
da intersecdo com o primeiro cluster, enquanto o Centro ja estava em posi¢do proxima
do cluster “inferior” (cluster 2). A UP Barro Preto foi agrupada separadamente destas
duas, aparecendo com alto grau de pertencimento ao cluster 2, juntamente com Vvérias
UPs periféricas. Portanto, das UPs que compdem a area central, apenas a Savassi
apresentou-se como um espaco de hierarquia residencial superior na amostra de 2007.
Esse resultado também evidencia a substancial heterogeneidade interna dessa area

central, com quatro UPs pertencendo a trés clusters diferentes.

Tabela 9 — Clusters — BH (2007)

UP Cluster1(%) Cluster2(%) Cluster3(%) Cluster4(%)
Anchieta/Sion 11 13 21 55
Antonio Carlos 47 43 6 3
Barro Preto 19 68 9 5
Belvedere 21 22 25 32
Caicara 8 12 70 10
Centro 21 30 36 13
F. Sales 16 24 37 22
Floresta/Sta. Tereza 7 10 73 10
Pe. Eustaquio 8 11 67 15
Santa Amélia 13 20 54 13
SantaInés 26 50 15 9
Savassi 15 17 24 43

* O corpo da Tabela indica os graus de pertencimento aos clusters indicados nas colunas.

Fonte: Resultados da Pesquisa

Na Tabela 9, os graus de pertencimento sdo expostos para as UPs da area

central, além de algumas outras UPs selecionadas. O critério de selecdo aqui foi, para
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cada UP da area central, uma UP contigua a ela e uma UP relativamente distante dela.
Dentre as relativamente distantes, a escolha se baseou nas estatisticas descritivas
apresentadas anteriormente, de modo a privilegiar UPs distantes euclidianamente, mas
semelhantes em relacdo as variaveis consideradas. Assim, como comparagao ao Centro,
escolheu-se a UP Antbnio Carlos (contigua) e a UP Santa Amélia (distante e
semelhante). Para a Francisco Sales, escolheu-se a UP Floresta/Santa Tereza e a UP
Caicara. Para a Savassi, foram escolhidas as UPs Anchieta/Sion e Belvedere, e para o
Barro Preto, a UP Padre Eustaquio e a UP Santa Inés. Para um mais facil entendimento,

recomenda-se fortemente verificar o Mapa das UPs de Belo Horizonte, em Anexo.

Dessa maneira, evidencia-se como a Savassi se agrupa conjuntamente ao eixo
sul de expansdo de Belo Horizonte, podem ser classificada no mesmo cluster que
Anchieta/Sion e Belvedere, com um grau de pertencimento a esse cluster de 43%. As
UPs Francisco Sales e Centro aparecem no cluster 3, com graus de pertencimento de
37% e 36%, respectivamente, junto com outras areas menos nobres da capital.
Entretanto, o Centro possui graus de pertencimento aos clusters 1 e 2 relativamente
altos. Ja a UP Barro Preto se apresenta nessa amostra como predominantemente
pertencente ao cluster 2. Neste cluster, outras UP como Antonio Carlos e Santa Inés se
destacam. No agrupamento mais “baixo” em relacdo as varidveis consideradas,
representado pelo cluster 1, o Centro apareceu com um grau de pertencimento de 21%,
juntamente com a UP de origem operaria Anténio Carlos, que apresentou grau de

pertencimento de 47% para esse cluster.

Para a amostra de 2013, referente ao Grafico 10, pode-se dizer que essa
heterogeneidade se manteve, mas com uma alteracdo importante: a UP Barro Preto foi
visualmente classificada no segundo cluster, enquanto a UP Centro passou visualmente
para o terceiro. Isto &, o primeiro bairro apresentou evidéncias de um avango na
hierarquia residencial urbana do municipio, enquanto o segundo, de decadéncia. Esse
resultado corrobora aquele encontrado pela técnica LISA para precos médios. As UPs
Francisco Sales e Savassi mantiveram-se agrupadas nos mesmo clusters da amostra de
2007.

117



Gréfico 10 — Clusters — BH (2013)
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Essas caracteristicas visuais se tornam mais precisas ao se analisar o grau de
pertencimento das UPs aos clusters, como mostra a Tabela 10. A partir dessa analise,
nota-se que o Centro passou a ter um grau de pertencimento ao cluster 2 de 41%, contra
30% na amostra de 2007. Ja o Barro Preto, que possuia um grau de pertencimento de
68% a esse cluster, tornou-se igualmente classificado entre os clusters 2 e 3, com 30%

em cada um deles.
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Tabela 10 — Clusters — BH (2013)

UP Cluster 1 (%) Cluster2 (%) Cluster3 (%) Cluster4 (%)
Anchieta/Sion 13 14 23 51
Anténio Carlos 50 38 8 3
Barro Preto 26 30 30 13
Belvedere 21 22 26 31
Caigara 17 21 49 13
Centro 20 41 22 7
F. Sales 21 25 39 15
Floresta/Sta. Tereza 15 19 52 14
Pe. Eustaquio 16 19 51 14
Santa Amélia 17 20 45 18
SantaInés 24 28 33 15
Savassi 17 18 25 41

* O corpo da Tabela indica os graus de pertencimento aos clusters indicados nas colunas.

Fonte: Resultados da Pesquisa

Sendo assim, ao tratar simultaneamente de precos e quantidades, uma
interpretacdo possivel para essas recentes rodadas de implosao da area central de BH é
que existem diferentes tendéncias em curso, e que essas tendéncias refletem a propria
heterogeneidade interna da area. A UP que € historicamente de superior hierarquia, a
Savassi, apresentou uma tendéncia estavel enquanto espaco privilegiado de moradia
para as elites. Mesmo sendo composta por bairros de estoques imobiliarios
relativamente antigos quando comparados a outras areas da cidade, o numero de
transacdes por ano continuou alto, e 0s precos médios, que sdo variaveis tipicamente

inerciais no mercado imobiliario, a configuram como uma area "diferenciada".

Dessa forma, de um ponto de vista de renda da terra, a Savassi continua
proporcionando maiores retornos as fracbes de capitais ali aplicados (RD-I), tendo
investimentos (publicos e privados) mais intensos sobre seu solo (RD-I11), e sendo mais
demandada pelos consumidores de moradia na capital (RM). Pela 6tica da convengéo

urbana, pode ser dito que os atores acreditam nessa UP como um espaco de fato
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privilegiado, sobre o qual incide menor incerteza. Nesse espaco, 0s empreendedores
imobiliérios continuam ofertando novos produtos, emitindo o sinal para a sociedade de
gue a convencao sobre a Savassi se mantém. Se ha imploséo aqui, ela se da o sentido da

"cidadela que implode sobre si mesma", cristalizando seus simbolos e seu status.

Nesse contexto de heterogeneidade, a UP Francisco Sales pode ser entendida
como estando em um ponto intermediario de um continuum no qual uma das pontas
possui a Savassi, e a na outra, o Centro - para a amostra de 2013. A Francisco Sales
manteve-se relativamente estavel na hierarquia residencial urbana no periodo, embora
tenha sido classificada segundo o padréo de associacdo espacial "alto-alto™ na amostra
de 2013. Pela légica de renda da terra, esse aumento de precos relativamente a outros
espacos da cidade pode se dever ao aumento da RM, decorrente de incrementos
relativos na demanda por essa localizacdo. Vale notar que essa UP € vinculada a antiga
zona boémia da cidade, localizada até os dias atuais nos Bairros Santa Tereza e Floresta
(que formam outra UP, vizinha aquela), além de conter a area hospitalar da cidade.
ElevacGes na demanda por localizagdes proximas desses dois segmentos - salde e
entretenimento - podem repercutir sobre a RM dessa UP. A inauguracdo de um dos
maiores shoppings da cidade, o Boulevard Shopping, em 2010, pode ser tido impacto

sobre a RD-II nessa UP.

Esses dois fatores - demanda por setores que identificam o local, como salde e
entretenimento, e um novo shopping - podem refletir um vetor de ascensdo da
convencao urbana sobre esse espaco. Um vetor que pode impedir essa ascensdo é a
pouca disponibilidade de lotes para que os empreendedores imobilidrios atuem,
ofertando quantidades capazes de afetar o preco médio de maneira significativa. A soma
desses vetores, um de elevacdo e outro de decadéncia, pode ser interpretada como a
causa do estoque de capital imobilizado desse espaco apresentar tendéncia
"estacionaria" no periodo considerado. Para essa UP, é dificil argumentar com clareza

sobre a ocorréncia de um processo de implosao.

Por outro lado, a UP Barro Preto apresenta indicios de que estd em um processo
de ascensdo na hierarquia residencial urbana de BH, o que pode ser inferido a partir da
elevacdo de precos médios relativos e da mudanca de cluster no periodo considerado.
As explicacdes padroes em termos de renda da terra podem ser usadas, embora nao se

localize, pela literatura encontrada neste trabalho, qualquer evento em especial que
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possa ser visto como um choque positivo sobre os pregos médios dessa area. Sabe-se
que esse bairro é local de uma aglomeracéo de escritorios e consultérios médicos, além
de um polo de venda de produtos téxteis e um forum. Entretanto, ndo foi possivel

identificar alguma mudanca nesses setores ao longo do periodo abordado.

O conceito de arranjo espacial parece ser particularmente falho nessa explicacéo,
ja que o Barro Preto tem como peculiaridade um nimero baixo de transagdes, nos dois
anos considerados - inclusive, tendo sido classificado como "baixo-alto" em relagdo as
quantidades de transacGes. Em outras palavras, a elevacdo de precos médios parece ndo
ser explicada por novas grandes quantidades de capital imobilizado. Nesse caso, a
convengdo urbana parece fornecer um argumento teérico melhor, entendendo-se que a
percepcdo dos atores em relagdo ao bairro estd mudando. Os incorporadores estdo
atuando nessa area, e mesmo que em quantidades ndo tdo expressivas, isso pode ser
suficiente para afetar os precos medios. Nesta UP, a hipotese da implosdo enquanto

decadéncia pode ser rejeitada.

Por fim, na UP Centro, a hip6tese da implosdo engquanto ascensao, consolidacéo
ou revitalizacdo pode ser rejeitada. Essa area ndo foi estatisticamente significativa
segundo algum padrdo da metodologia LISA, e decaiu no agrupamento decorrente do
clustering. Segundo a dtica da renda da terra, investimentos nesse espaco geram
retornos mais baixos, e/ou ha menores intensidades de aplicacdes de capital sobre ele,
e/ou menor demanda por essa localizacdo. Nesse caso, 0s trés tipos de renda podem
fornecer pistas para o que esta havendo no bairro. A convenc¢do urbana sobre esse local
pode estar em processo de piora relativa, com empreendedores imobiliarios preterindo
essa localizacdo e assim elevando a incerteza dos outros atores sobre a area. A ideia de
arranjo espacial também pode aderir bem a esse caso, uma vez que o estoque de capital
fixo do Centro é particularmente antigo e depreciado em relacdo aos novos produtos

ofertados na cidade.

Ainda sobre esses resultados, é valido notar que entre 2007 e 2010, o cluster 4 se
distanciou dos demais, como pode ser visto pelos Graficos 10 e 11. Ou seja, este grupo
parece ter se diferenciado ainda mais das demais UPs da cidade, em alguns casos devido
ao preco médio; em outros devido as quantidades transacionadas; e em outros ainda,
devido a ambas varidveis. Isso pode dar uma nocdo de persisténcia temporal dos

espacos privilegiados, em um mercado em que ndo ha "zeragem" (no market clearing) e
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gue ha uma tendéncia a divergéncia de um suposto equilibrio. De qualquer forma, este
ponto ndo serd aprofundado aqui, ficando apenas a titulo de consideracéo final.

5.2. Explosdo: RMBH (Mar/2014)

A andlise de Fuzzy Cluster foi empregada para preco médio e quantidade
ofertada de casas na RMBH. A unidade de analise € o nivel municipal e o periodo €
Marco/2014. Nesse caso, as variaveis também foram padronizadas, e foram
desconsiderados 0s municipios que possuiam menos do que 30 observacbes. O Gréfico
11 foi obtido a partir da plotagem dos resultados dessa técnica. Na Tabela 9 seguem o0s

graus de pertencimento dessas unidades espaciais aos respectivos clusters.

Graéfico 11 - Clusters - RMBH (2014)
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Fonte: Resultados da Pesquisa

A partir do Gréafico 11 e da Tabela 11, visualizam-se quatro clusters, sendo que
BH constitui um cluster de um unico elemento. Na Tabela 11, isso é refletido pelo grau
de pertencimento de 99% ao cluster 1. O Gnico municipio que de certa maneira se
aproxima desse cluster é Contagem, com grau de pertencimento de 22%, ainda assim
muito distante do valor apresentado para BH. Assim, esse resultado corrobora a
natureza hipercentral da RMBH, segundo a qual a capital apresenta-se de maneira muito
distinta dos demais municipios. Para o mercado de casas, esses dados mostram que BH
se difere em ambos componentes analisados. Em termos de rendas diferenciais, € dificil
supor que algum outro municipio da RMBH possa prover rendas mais altas desse tipo

do que BH, em especial, no caso da RD-Il — devido & intensificacdo do uso do solo
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urbano. No caso da renda de monopdlio, pode-se dizer que a capital também detém um
alto nivel, em decorréncia do espago Unico demandado que ela representa na regido.
Possivelmente, o conceito de convencdo urbana encontra terreno fértil para ser aplicado
na RMBH, aonde a percepcdo cognitiva dos atores sobre os diferentes espagos
produzidos é bastante diferenciada, assim como é diferenciada a atuacdo dos
incorporadores. Nessa perspectiva, BH representa o espago de menor incerteza no
contexto da RMBH, o que leva a maior nimero de empreendimentos nesse municipio, e

em especial, imoveis destinados as classes médias e altas.

Tabela 11 — Clusters — RMBH (2014)

Municipio Cluster1(%) Cluster2(%) Cluster3 (%) Cluster4 (%)
Belo Horizonte 99 0 0 0
Betim 6 45 21 28
Brumadinho 1 8 86 5
Contagem 22 29 27 23
Esmeraldas 3 39 10 49
Ibirité 2 66 15 17
Igarapé 1 9 3 88
Jaboticatubas 5 18 64 12
Juatuba 2 33 7 59
Lagoa Santa 3 30 52 14
Mario Campos 1 15 5 79
Mateus Leme 1 9 3 87
Nova Lima 12 25 44 19
Ribeirdo das Neves 1 20 3 74
Sabara 1 8 86 5
Santa Luzia 2 46 7 45
SdoJ. de Bicas 1 8 3 88
Sarzedo 2 63 8 28
Vespasiano 2 68 11 19

* O corpo da Tabela indica os graus de pertencimento aos clusters indicados nas colunas.

Fonte: Resultados da Pesquisa

Em relacdo ao arranjo espacial, pode ser pensado que o estoque imobiliario da
capital compete no mercado de novas casas com outros municipios, de modo que novos
investimentos em producdo de moradia nesse segmento nos outros depreciam o estoque
de BH. Esse pode ser o caso das casas de luxo em municipios com expansdo de

condominios, representado pelo Cluster 3. Entretanto, em média, ndo é possivel afirmar
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gue o mercado imobiliario residencial da RMBH tenha produzido um estoque de casas
semelhante ou superior ao pertencente a BH — mesmo havendo municipios com pregos

médios do m2 mais alto do que os da capital.

Nesse contexto, o Cluster 3 representa municipios que possuem precos medios
mais elevados do que a média da RMBH, como pode ser percebido pelas estatisticas
descritivas apresentadas na se¢do anterior. Neste grupo de municipios de pregos médios
mais elevados relativamente, Sabard estd presente devido a elevada proporcdo de
anuncios captados no Bairro Ana Lucia, contiguo a BH, e a alguns lancamentos de
condominios e sitios em seus distritos. Nova Lima, Jaboticatubas, Brumadinho e Lagoa
Santa refletem a logica dos espacos da hipersimulacdo® fornecidos pelos

empreendedores dos condominios.

A luz da teoria da renda da terra urbana, os precos desses espagos podem ser
interpretados como sinais da manifestacdo da renda de monopdlio, decorrente da
demanda dos consumidores das elites por localizacdes bastante especificas. As areas de
Nova Lima e Brumadinho onde se ofertam casas para esses grupos sociais se encontram
nas elevadas altitudes préximas do conjunto de serras e da APA-Sul que marcam o
vetor sul da RMBH, provendo beleza cénica e amenidades. Jaboticatubas, que, assim
como Nova Lima, apresenta preco médio do m?2 superior ao da capital, também possui
ofertas em casas proximas a Serra do Cipd. Como foi exposto anteriormente, 0 mercado
da terra nesse municipio foi fortemente impactado pela construcdo do condominio
Reserva Real, aléem dos dados mostrarem uma grande oferta de lotes no condominio
Estancia do Cip0. Lagoa Santa apresenta forte concentracdo de ofertas proximas a orla

da lagoa principal do municipio e também em condominios fechados.

De um ponto de vista referente a convencdo urbana, esses espacos foram
inseridos pelo discurso de marketing dos empreendedores urbanos, i.e., incorporadores,
como espacgos “diferenciados”, "exclusivos”, capazes de promover "seguranga e
sofisticacdo” e "contato com a natureza", que se opde a cidade, subentendida como
I6cus de violéncia, patologias, congestionamentos e polui¢des. Em relagdo ao arranjo
espacial da metropole, essas novas unidades de moradia fazem parte de um estoque de

capital fixo mais novo, portanto, menos depreciado do que o existente previamente — e

2 Como esta exposto na pagina 14 deste trabalho, o processo de hipersimulagdo refere-se a0 Novo
Urbanismo, que visa vender uma imagem de espagos bucolicos para classes desgastadas pela vida
metropolitana.
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refletem ndo apenas um estoque imobiliario mais novo, mas também vias e

infraestrutura mais recentemente providas pelo Estado, como é o caso da Linha Verde.

No caso dos sete municipios pertencente ao Cluster 4, o oposto se verifica: uma
imagem associada aos reservatérios de mao de obra do eixo industrial, espacos de
moradias precérias e eixos de expansdo ao longo das rodovias federais BR-381, BR-040
e BR-262. Sdo os municipios de Ribeirdo das Neves, Esmeraldas, Mateus Leme,
Igarapé, Sdo Joaquim de Bicas, Mario Campos e Juatuba, pertencentes aos vetores
sudoeste e noroeste da RMBH. Em termos de renda da terra, esses municipios do vetor
sudoeste podem ser identificados como possuidores de RD-l mais baixas, dada a
distancia dos espacos privilegiados da capital, bem como um nivel mais baixo de RD-II,
considerando a menor intensidade do uso do solo e mesmo a menor provisdo de
infraestrutura fisica pelo Estado, como ocorreu na ultima década em relacdo ao vetor

norte.

Com caracteristicas semelhantes ao Cluster 4, porém em posicao hierarquica
residencial urbana superior, o Cluster 2 é composto pelos municipios de Contagem,
Betim, Santa Luzia, Sarzedo, Ibirité e Vespasiano. Esse grupo é composto por
municipios densamente povoados, vinculados a producdo industrial da metrdpole, seja
pela presenca das industrias em seus territorios, seja como reservatorios de mao de obra
para outros municipios. Em outras palavras, sao espacos habitados por trabalhadores de
“colarinho azul”, classes médias industriais, ¢ de servigos destinados a elas. Além disso,
todos sdo contiguos a BH, as exce¢des de Betim e Sarzedo. Os argumentos teéricos para
explicar a configuracdo do mercado de casas nesse grupo sdo essencialmente 0os mesmos
usados para o Cluster 4, tendo apenas intensidades maiores para o Cluster 3. Vale notar
que, assim como foi observado a partir das estatisticas descritivas, visualiza-se uma
relacdo de proporcionalidade entre BH, Contagem e Betim nas duas dimensdes

consideradas.

Sobre a hipdtese da exploséo, entende-se desses resultados que ela ndo pode ser
rejeitada. O processo de expansdo urbana de BH criou basicamente dois tipos de
aglomerac6es de moradias: aquelas vinculadas ao tecido urbano e aquelas destinadas as
moradias elitizadas. As aglomerac6es relacionadas ao tecido urbano séo representadas
pelos clusters 4 e 2, caracterizados por espagos marcados pela producdo industrial e

pelos reservatorios de mao-de-obra da metrdpole. Pode-se dizer que ainda hoje esses
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espacos encontram-se destituidos de sentido enquanto cidades, o que os faz
marcadamente diferentes de BH — eles possuem as condig¢Oes gerais de producdo, mas
ainda ndo parecem ser espacos da festa/poder/excedente, mesmo com processos de
politizacdo em curso. Esse tipo de aglomeracdo se estende ao longo dos eixos
estruturantes da RMBH, chegando a municipios distantes da capital como lIgarapé,
Juatuba e Mateus Leme. Por outro lado, a intensificagdo do urbano de BH criou
oportunidades para os empreendedores imobiliarios oferecerem moradias diferenciadas
em areas distantes da area central da capital, em municipios agrupados no cluster 3.
Destarte, 0 preco médio do m2 de casas em Jaboticatubas, por exemplo, que dista cerca
de 70km da capital, pode ser mais elevado do que em diversas areas de BH —

evidenciando o carater expansivo do mercado imobiliario da RMBH.
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6. CONCLUSOES E CONSIDERACOES FINAIS

S&o expostas as principais conclusdes do trabalho. Nas consideracGes finais,
ficam as sugestBes para futuros esforcos no sentido desta dissertagdo e pontos que

possivelmente podem ser melhorados.

6.1. Conclustes
Diante do que foi exposto, analisado, discutido e concatenado neste trabalho,
conclusdes de variadas naturezas emergem. Algumas delas, mais abstratas, referem-se a
questdes metodoldgicas, enquanto outras, mais diretas, resumem aspectos empiricos do

trabalho. Questdes tedricas permeiam a discussao.

De um ponto de vista fenomenoldgico, imploséo e explosdo foram especificados
com base nas leituras de Lefebvre e em seus comentadores. Tarefa ndo trivial, pela
propria dificuldade imposta pela linguagem do autor, e pela natureza do espaco
percebido — isto €, se esses fendmenos ocorrem, como buscar um “fechamento” a ponto
de torna-los hipdteses testaveis? A resposta-tentativa dada neste trabalho consistiu em
interpretar a implosdo enquanto uma revitalizacdo ou cristalizacdo da area central
enquanto espaco privilegiado da metrépole, e a explosdo enquanto a extenséo do urbano
pela regido metropolitana — muito embora em outros autores o fendmeno da explosédo

possa ser interpretado em uma escala muito maior.

Para além dessas hipoOteses, o cerne do trabalho consistiu em tentar examinar
essas questdes através do mercado imobiliario. Ou seja, ndo se trata apenas de uma
imploséo e explosdo em geral, mas da materializagdo desses fendbmenos nesse mercado
especifico. Para isso, a busca por teorias sobre o mercado imobilidrio se consistiu
fundamental, e a propria aplicacdo dessas teorias para 0 estudo de caso constituiram
pontos centrais desta dissertacdo. Nesse sentido, a teoria da renda da terra urbana, o
conceito de arranjo espacial (spatial fix) e o conceito de convencdo urbana podem
fornecer argumentos para explicar o peculiar mercado em questdo. Ainda, as variaveis
distancia e densidade ndo parecem lidar bem com esse mercado, ao menos em BH e na
RMBH. Sobre a leitura que se fez do mercado imobiliario, afastou-se da interpretacdo
de que exista um equilibrio nesse mercado, ou que ele seja capaz de “zeragem”.

Ademais, destacou-se a inércia da questdo da propriedade imobilidria ao longo do
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tempo (o que liga o planejamento inicial de Belo Horizonte com a atual configuragéo do
seu mercado imobiliario) e esse mercado reflete as heterogeneidades espaciais.

Sobre a parte empirica, os dois bancos de dados construidos para este trabalho
forneceram informacdes que, em geral, ndo causaram estranheza no autor. Em outras
palavras, caso estes bancos de dados estejam seriamente viesados ou distorcidos para 0s
fins que aqui se pretenderam, assim também se encontra a percepc¢éo do autor sobre o
mercado imobilidrio da RMBH. Ademais, os resultados empiricos descrevem padrdes
que encontraram consonancia com outras analises e sinteses encontradas na literatura

sobre o caso.

Quanto as hipdteses formuladas, a rejeicdo ou ndo da hipotese da imploséo
depende de algumas condicionalidades, enquanto a hipotese da explosdo ndo pdde ser
rejeitada. As estatisticas LISA forneceram evidéncias, para os precos médios dos
apartamentos em BH, de que entre 2007 e 2013 houve uma implosdo na &rea central da
capital - no sentido da aglomeracao de unidades espaciais do tipo “alto-alto” se tornar
maior. A excecdo foi a Unidade de Planejamento (UP) Centro, a qual ndo foi
estatisticamente significativa como uma unidade desse padrdo. Entretanto, as estatisticas
LISA mostraram, para o caso das quantidades transacionadas no periodo, que o mercado
imobiliario parece estar se tornando menos dinamico na area central, e expandindo-se
em direcdo a sudoeste. Além disso, as UPs que mais registraram transacdes em 2013
foram as UPs Estoril/Buritis, Jardim América, Castelo, Ouro Preto e Santa Inés, todas
fora da regido central. Dessa forma, as estatisticas LISA foram ddbias em relagdo a

implosdo — apontando em uma direcao para precos médios e em outra para quantidades.

A partir da andlise dos Fuzzy Clusters, a heterogeneidade da area central
novamente foi evidenciada. A UP Savassi foi agrupada no cluster das unidades
espaciais mais nobres nos dois periodos, e a UP Francisco Sales foi classificada
predominantemente no segundo cluster de precos médios mais elevados em ambos os
periodos. Entre 2007 e 2013, houve sinais de que a UP Barro Preto se elevou na
hierarquia imobiliaria residencial da cidade, enquanto houve evidéncias de que a UP
Centro decaiu. Assim, a rejeicdo da hipotese da implosdo (nessa rodada de implosdo
considerada) ficou condicionada a especificidade de cada uma das quatro UPs que

compdem a area central, bem como a variavel em questao.
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Para a explosdo, as evidéncias de que o mercado imobilirio residencial da
RMBH esté se estendendo pela regido foram mais claras. Identificou-se trés padrfes de
associacdo, um deles composto apenas pela propria capital (mostrando a natureza
hipercentral da RMBH), outro relacionado as moradias no tecido urbano (que engloba
dois clusters), e outro relacionado aos condominios e sitios. Dentre os clusters
relacionados ao tecido urbano, o cluster que engloba municipios de pregos médios do
metro quadrado de casas mais elevados € composto por Contagem, Betim, Ibirité,
Vespasiano, Sarzedo e Santa Luzia. J& o cluster desse tipo que é engloba municipios
com precos médios do metro quadrado de casas mais baixos relativamente é composto
por Juatuba, Ribeirdo das Neves, Esmeraldas, lgarapé, Sdo Joaquim de Bicas, Mério
Campos e Mateus Leme. No caso do uso residencial feito por condominios fechados,
encontram-se Nova Lima, Jaboticatubas, Brumadinho, Sabard e Lagoa Santa. Dessa
maneira, esse mercado parece estar se expandindo pela regido, seja enquanto moradia

para os trabalhadores seja enquanto espacos de moradia e lazer para as elites.

6.2. Consideraces Finais
Vaérias consideragdes podem ser feitas sobre este trabalho, em seus diferentes
aspectos. Sobre as teorias utilizadas aqui que tentam explicar o mercado imobiliario
residencial, nota-se que elas carecem de testes mais especificos sobre cada uma delas.
Ou seja, em nenhum momento se testou de fato a teoria da renda da terra, sintetizada na
equacdo (8), uma vez que ndo se possuia valores de aluguéis no banco de dados nem
expectativas de proprietarios sobre as rendas futuras — mesmo porque iSso ndo era o

objetivo deste trabalho.

No mesmo sentido, uma tentativa para se argumentar contra ou a favor a ideia de
convencdo urbana poderia envolver uma pesquisa qualitativa que tentasse captar a
opinido dos atores sociais sobre 0 mercado imobiliario de determinada cidade ou regi&o.
O conceito de arranjo espacial, articulado a partir da I6gica dos estoques de capital fixo
no espago, pode ser aproximado pela quantidade de transacOes realizadas ou pelo
numero de ofertas, embora também possa receber tratamento especifico. Dessa forma,
em certo sentido, as interpretacfes dos resultados acabam por escapar aquilo que o
banco de dados em si pode oferecer. Uma das causas disso, para além das questdes
tedricas, € a propria vivéncia do autor, como foi destacada no corpo do texto. Em um
trabalho como este, parece pouco provavel que seja possivel separar o conhecimento

latente de um habitante da cidade de suas interpretacdes de resultados empiricos.
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Além dessas questbes tedricas, uma limitacdo clara deste trabalho € a existéncia
de apenas um ano no banco de dados relativo 8 RMBH. Ora, a explosdo parece ser um
fendmeno eminentemente dindmico. Nesse sentido, seria desejavel possuir dados mais
antigos inclusive para BH (dados do ITBI), de modo a captar em um periodo mais longo
os fendmenos em questdo. Essas questdes podem ser superadas caso se mantenham
atualizados esses bancos de dados ao longo dos anos. Ainda, o fato de a RMBH ser
profundamente heterogénea leva a varios municipios possuirem poucas observacoes
pela metodologia adotada aqui, 0 que impossibilita a consideracdo de técnicas que

levem em conta a estrutura espacial da vizinhanga.

Além do mais, BH, como as outras metrépoles brasileiras, possui uma fracédo
enorme de seu mercado imobiliario jazendo na informalidade. 1sso, em conjunto com
outros fatores, endossa a questdo se os bancos de dados sobre mercado imobiliario

disponiveis no Brasil sdo capazes de fornecer amostras estatisticamente representativas.

Ainda, é importante perceber que a hipotese da implosdo foi inconclusiva para a
area central de BH devido a heterogeneidade interna desse espaco. Ou seja, caso se
definida como l6cus do estudo dessa hipétese apenas o bairro Centro, os resultados

poderiam ter sido mais claros.

Finalmente, reconhece-se que mais métodos, ou métodos mais sofisticados,
poderiam ter usados. Sobre essa questdo empirica, a constru¢do de outros dois bancos
de dados poderiam tornar a andlise mais completa: um que englobasse aspectos
demograficos e outro que incorporasse as firmas a analise. Dessa forma, nota-se que 0s
imoveis estdo “vazios” neste trabalho, isto €, sem pessoas ou empresas, ou em outras
palavras, h& um banco de dados apenas para os bens imdveis em si e ndo um
cruzamento entre esses bens e as caracteristicas demograficas ou empresariais de cada
unidade espacial. A construcdo desses cruzamentos fica como sugestdo futura de

pesquisa.

Por fim, dada todas as fragilidades discutidas neste trabalho, ndo se ousa
oferecer sugestdes de politicas com base em seus resultados. Na verdade, a fomentagédo
de politicas puablicas sequer foi um dos objetivos deste trabalho, que desde suas
primeiras linhas deixou claro seu carater “cientificista” ao demonstrar interesse pela
verificagdo empirica de dois fendmenos especificos. Que esses fendmenos tenham

implicagdes em termos de politicas publicas, ndo resta divida. Porém, considera-se

130



adequado neste momento limitar-se & andlise e escapar a sintese que vise construir

politicas publicas.
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ANEXOS

ANEXO | - GRAUS DE PERTENCIMENTO PARA APARTAMENTOS DAS
UPS AOS CLUSTERS - BH

Graus de Pertencimento para Apartamentos das UPs aos Clusters — BH (2007)

Cluster Cluster Cluster Cluster

uP 1)  2(%) 3(%) 4(%)
Abilio Machado 38 46 12 4
Anchieta/Sion 13 14 23 51
Antonio Carlos 50 38 8 3
Bairro das Industrias 45 36 13 6
Barreiro de Baixo 37 45 14 5
Barreiro de Cima 48 40 8 3
Barro Preto 26 30 30 13
Barroca 11 12 22 55
Belmonte 36 41 16 7
Belvedere 21 22 26 31
Betania 26 32 31 11
Boa Vista 43 40 12 5
Cabana 50 36 10 5
Cachoeirinha 42 43 11 4
Caicara 17 21 49 13
Cardoso 34 46 15 5
Castelo 15 17 26 42
Centro 29 41 22 7
Céu Azul 50 34 11 5
Concordia 54 34 8 4
Copacabana 31 40 21 8
Cristiano Machado 13 14 25 48
Estoril/Buritis/Pilar Oeste 17 18 25 40
Floresta/Santa Tereza 15 19 52 14
Francisco Sales 21 25 39 15
Gloria 30 36 24 10
Gorduras 45 35 13 7
Instituto Agrondmico 14 16 40 31
Jaqueline 34 38 19 8
Jaragua 14 16 47 23
Jardim América 15 16 26 43
Jardim Europa 56 33 8 3
Jardim Felicidade 42 34 15 8
Jardim Montanhés 50 34 11 5
Jatoba 44 35 14 7
Lindéia 52 34 9 4
Mangabeiras 21 22 28 29

Mantiqueira/Sesc 47 36 12 5
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Morro das Pedras 39 37 16 8

Ouro Preto 15 16 27 42
Padre Eustaquio 16 19 51 14
Pampulha 32 38 22 8
Piratininga 49 38 9 4
Planalto 22 27 37 15
Pompéia 38 40 16 6
Primeiro de Maio 56 33 8 3
Prudente de Morais 15 17 29 39
PUC 27 37 27 8
Ribeiro de Abreu 44 35 14 7
Santa Amélia 17 20 45 18
Santa Efigénia 39 40 15 6
Santa Inés 24 28 33 15
Santa Maria 22 25 34 19
Santo Antonio 12 13 25 50
Sdo Bento/Stal lcia 20 21 28 32
Séo Bernardo 43 44 9 4
Séo Francisco 51 37 9 4
Sao Jodo Batista 34 41 17 7
Séo Paulo/Goiania 26 35 30 9
Sarandi 53 36 7 3
Savassi 17 18 25 41
Serra 14 16 29 41
Serra Verde 45 37 13 6
Tupi/Floramar 55 34 8 3
Venda Nova 37 46 12 4

Fonte: Resultados da Pesquisa

Graus de Pertencimento para Apartamentos das UPs aos Fuzzy Clusters — BH
(2013)

Cluster Cluster Cluster Cluster

uP 1) 2(%) 3(%) 4 (%)
Abilio Machado 46 44 7 4
Anchieta/Sion 11 13 21 55
Antdnio Carlos 47 43 6 3
Bairro das Industrias 62 24 9 6
Barreiro de Baixo 19 61 13 6
Barreiro de Cima 60 31 6 3
Barro Preto 19 68 9 5
Barroca 9 10 22 59
Belmonte 77 16 4 3

Belvedere 21 22 25 32
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Up Cluster Cluster Cluster Cluster
1 (%) 2(%) 3(%) 4 (%)
Betania 30 58 8 4
Boa Vista 23 63 9 5
Cabana 56 32 7 4
Cachoeirinha 19 70 7 4
Caicara 8 12 70 10
Cardoso 36 50 9 5
Castelo 12 15 44 30
Centro 21 30 36 13
Céu Azul 73 18 5 3
Concordia 81 14 4 2
Copacabana 29 46 17 8
Cristiano Machado 12 14 26 48
Estoril/Buritis/Pilar Oeste 13 15 26 46
Floresta/Santa Tereza 7 10 73 10
Francisco Sales 16 24 37 22
Gloria 37 44 12 6
Instituto Agrondmico 9 12 62 16
Jaqueline 62 29 6 3
Jaragué 8 11 70 12
Jardim América 14 17 33 36
Jardim Europa 79 15 4 2
Jardim Felicidade 67 23 6 4
Jatoba 74 18 5 3
Lindéia 41 46 9 5
Mangabeiras 20 22 25 33
Mantiqueira/Sesc 75 17 5 3
Ouro Preto 15 25 47 14
Padre Eustaquio 8 11 67 15
Pampulha 23 52 16 9
Piratininga 63 29 5 3
Planalto 24 64 8 4
Pompéia 30 55 10 6
Primeiro de Maio 75 18 4 2
Prudente de Morais 14 18 32 36
PUC 19 38 32 11
Ribeiro de Abreu 69 20 7 4
Santa Amélia 13 20 54 13
Santa Efigénia 18 69 8 4
Santa Inés 26 50 15 9
Santa Maria 26 60 9 5
Santo Anténio 10 13 32 45
Séo Bernardo 35 54 7 4
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Up Cluster Cluster Cluster Cluster
1 (%) 2(%) 3(%) 4 (%)
Séo Francisco 78 16 4 3
Séo Jodo 39 48 9 5
Sarandi 73 21 4 2
Savassi 15 17 24 43
Serra Verde 80 14 4 2
Serra 12 15 27 47
Séo Bento 20 25 27 28
Séo Paulo 22 57 14 7
Tupi/Floramar 78 16 4 2
Venda Nova 81 14 4 2

Fonte: Resultados da Pesquisa
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ANEXO Il - MAPA DAS UPs DE BELO HORIZONTE

PREFEITURA SECRETARIA MUNICIPAL ADJUNTA DE GESTAO COMPARTILHADA
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FONTE: IBGE, 2007; PRODABEL, 2011; SMAPL, 2012.
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Fonte: PBH. Disponivel em:
http://gestaocompartilhada.pbh.gov.br/sites/gestaocompartilhada.pbh.gov.br/files/produtos/3_map
a_unidades_planejamento_bh_a3 0.pdf
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