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Resumo:

O trabalho busca discutir algumas implicagdes da crescente tendéncia de expansdo do tecido
urbano-metropolitano através de loteamentos com restricdo de acesso, os chamados
"condominios fechados". O referencial empirico ¢ a area de expansdo ao sul de Belo
Horizonte que grosso modo se desenvolve ao longo da BR-040, na qual desenvolve-se o
projeto de pesquisa "A expansdo metropolitana de Belo Horizonte: dindmica e
especificidades no eixo-sul". Parte-se inicialmente de uma discussdo mais geral acerca das
caracteristicas particulares da dinamica imobilidria da regido, fortemente influenciada pela
concentracdo fundidria, por novas caracteristicas de localizacdo descentralizada do setor
terciario, bem como pela atuacdo do estado, particularmente no que se refere aos mecanismos
de regulagcdo urbanistica, apontados desde a década de setenta, ¢ ambiental. A seguir, o
trabalho caracteriza a diversidade de situagdes dos assentamentos na regido, desde aqueles
agrupadas em torno do rotulo de "condominios", aos que podem ser identificados como fruto
de processos urbanos menos controlados ou até "expontaneos". Finalmente, faz-se uma
abordagem mais detalhada de um destes assentamentos, o Condominio Alphaville Lagoa dos
Ingleses, que uma vez completamente implantado, devera produzir profundas e irreversiveis
alteragdes na dinamica socio-espacial da regido. A partir de um discurso que ressalta a
exclusividade, a descentralizagdo e a qualidade de vida como valores fundantes de uma
supostamente nova concepcdo de habitacdo, o empreendimento vem encontrando
dificuldades para se consolidar. Além de buscar entender a logica interna do projeto, que
articula habitacao, comércio e servigos, pretende-se discutir algumas implicagdes da aparente
autonomia do empreendimento frente ao planejamento e as demandas por politicas publicas
de carater metropolitano. Apesar de espacialmente delimitado, o caso estudado tem potencial
para contribuir para a compreensdo de processos mais gerais, envolvendo a urbanizagdo
brasileira e a dinamica demografica contemporanea.
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1 — Introducao

O Condominio Alphaville Lagoa dos Ingleses, lancado no mercado em margo de 1998,

localiza-se no municipio de Nova Lima, municipio contiguo a zona sul de Belo Horizonte.

! Este trabalho é parte da pesquisa “A expansio metropolitana de Belo Horizonte: dinamica e especificidades no
eixo-sul” que conta com recursos da PRPq/UFMG e CNPq (bolsas PQ, IC e AT).



Sua proposta, difundida, principalmente, pelos empreendedores e pelo poder publico
municipal, ressalta a exclusividade, a descentralizacdo e a qualidade de vida como valores
fundantes de uma suposta nova concep¢ao de habitacdo no espago metropolitano. O Lagoa
dos Ingleses se destaca dos demais condominios da regido por possibilitar a conciliacdo de
habitagdo com o acesso a comércio e servigos, aliada ao discurso do constante contato com o
meio ambiente. A presenca da lagoa que d4 nome ao condominio, a extensa area verde em
seu redor, os espacos voltados para o lazer e a massiva propaganda do condominio como um

local elitizado, atuam como os grandes chamarizes .

O surgimento dos chamados “condominios fechados” vém se tornando constante em varias
cidades brasileiras (CALDEIRA, 1997) e vem sendo amplamente produzidos no chamado
eixo-sul de expansdao metropolitana de Belo Horizonte, que grosso modo se desenvolve ao
longo da BR-040, referencial empirico deste trabalho e da pesquisa que lhe da suporte. O
trabalho discute algumas das implicagcdes desta tendéncia de expansdo do tecido urbano-
metropolitano. Parte-se inicialmente de uma breve discussao dos mecanismos formadores da
renda fundiéria e da valorizacdo imobilidria, destacando o papel dos agente na producao do
espaco urbano, A seguir apresenta uma caracterizagdo geral e por década da dinidmica
imobilidria da regido, particularmente no municipio de Nova Lima, fortemente influenciada
pela concentragdo fundidria, por novas caracteristicas de localizacdo descentralizada do setor
terciario, bem como pela atuagdo do estado, particularmente no que se refere aos mecanismos
de regulacdo urbanistica e ambiental. A seguir, o trabalho aponta brevemente a diversidade
de situacdes dos assentamentos na regido, desde aqueles agrupadas em torno do rétulo de
"condominios", aos que podem ser identificados como fruto de processos urbanos menos
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controlados ou até "espontaneos". Finalmente, faz-se uma abordagem mais detalhada de um
destes assentamentos, o Condominio Alphaville Lagoa dos Ingleses, que uma vez
completamente implantado, devera produzir profundas e irreversiveis alteragdes na dindmica
socio-espacial da regido. Além de buscar entender a logica interna do projeto, com sua
dificuldade para se consolidar, sdo discutidas algumas implicagdes da aparente autonomia do
empreendimento frente ao planejamento e as demandas por politicas publicas de carater
metropolitano. Apesar de espacialmente delimitado, o caso estudado tem potencial para

contribuir para a compreensao de processos mais gerais, envolvendo a urbanizacdo brasileira

¢ a dindmica demografica contemporanea.



2 — Dinamica imobiliaria no eixo-sul — breves observacoes tedricas

De Acordo com Santos (1986: 122), “o espago se define como um conjunto de formas
representativas de relagdes sociais do passado e do presente e por uma estrutura representada
por relacdes sociais que estdo acontecendo diante dos nossos olhos e que se manifestam
através de processos e fungdes”. A desigualdade ¢ intrinseca do espaco urbano capitalista. O
espaco condiciona a sociedade, na medida em que as formas espaciais, fixadas pelo homem,
permitem a reproducao das condigdes de producdo e também das relagdes de produgao. O
espaco €, portanto, o local onde diversas classes sociais vivem e se reproduzem, sendo o

cenério e o objeto das lutas sociais (CORREA, 2002: 9).

Uma das possiveis formas de abordagem da dindmica imobilidria, tributdria da economia
politica, ¢ aquela que ressalta o papel dos agentes sociais e do espaco como produto da agao
desses agentes. A leitura sintética, porém bastante clara, de tal processo oferecida por Corréa
(2002: 12) oferece os elementos basicos para a compreensdo da expansdo metropolitana de
Belo Horizonte, vista a partir da producdo imobiliaria, em especial a producido de
loteamentos. Nessa formulacao tem-se como principais agentes os proprietarios dos meios de
produgdo, os proprietarios fundidrios, os promotores imobilidrios, o Estado e os grupos

sociais excluidos, cujos papéis poderiam ser resumidos da seguinte forma:

Os proprietarios dos meios de producgdo, sobretudo os grandes industriais e donos de grandes
empresas comerciais, necessitam de terrenos extensos e baratos, junto a meios de transporte.
O aumento do prego da terra atingiria os saldrios, o que reduziria a taxa de lucro das grandes
empresas. No entanto, a localizagdo das industrias, ou sua relocalizacdo, interfere na
localizagdo de outros usos da terra, influenciando decisivamente na configura¢ao do espago

urbano (CORREA, 2002: 13-16).

Os proprietarios fundidrios interessam-se pelo uso que seja o mais rentdvel possivel,
especialmente o comercial ou o residencial de elevado padrao. Tém interesse na conversao da
2 . N . . - o .
terra rural em urbana” devido a maior valoriza¢do da terra urbana. Estdo, portanto, mais
interessados no valor de troca da terra do que em seu valor de uso. Proprietarios fundiarios,

para se beneficiarem, fazem pressao junto ao Estado, com o intuito de interferir no processo



de definicdo das leis de uso e ocupagdo do solo e do zoneamento urbano. Pressdo ¢ feita
também em relacdo aos investimentos publicos em infra-estrutura, como as rodovias, os quais

valorizam as terras dos proprietarios.

A periferia urbana, estando ligada diretamente a transformac¢do do rural em urbano, se torna
alvo de interesse por parte dos proprietarios fundiarios se houver demanda por terras e
habitacdes, proveniente de fluxos migratérios com um baixo, porém suficiente, poder
aquisitivo. As diferentes direcoes de ocorréncia dessa transformagao dependem da estrutura
agraria de determinado local, das diferentes condi¢des ecoldgicas, da existéncia de eixos de
circulagdo e dos tipos de uso a que se destina a terra urbana. O municipio de Nova Lima
apresenta baixa presenca de parcelamentos voltados para a populacdo de baixa renda, fato
este diretamente ligado a estrutura fundidria altamente concentrada na mao de poucos
proprietarios, no caso as empresas mineradoras, diferenciando-o de forma clara da expansao
periférica ocorrida em outros municipios da metropole que apresentam esse parcelamento do

solo de forma intensa (Costa, 1994 ¢ 2003).

Os promotores imobilidrios sdo agentes que realizam, total ou parcialmente, as seguintes
operagdes: incorporacdo, financiamento, estudo técnico, construcdo e a comercializacdo. Ha
firmas especializadas em uma ou mais fungdes e algumas que realizam todas essas funcdes”.
Os promotores imobilidrios variam desde um comerciante até mesmo grandes bancos e o
Estado. O capital investido na construgdo civil dificilmente tem interesse em produzir
habitacao para camadas populares devido a baixa rentabilidade e pouca demanda solvente,
priorizando imoveis de luxo para atender quem dispde de maiores recursos. A producao
imobilidria para a populacdo de baixa renda passa a ser interessante para os promotores
imobilidrios, em momentos em que o Estado através de politicas habitacionais especificas,
como na era BNH, torna viavel a constru¢io de habitagdes populares (CORREA, 2002: 19-
24). No caso da produ¢do de parcelamentos, houve momentos em que a um setor especifico
do capital associado a produgdo imobilidria, os loteadores populares, utilizaram como
estratégia manter o prego do lote o mais baixo possivel, para que o mercado consumidor fosse

amplo. Custos eram entdo reduzidos por meio de diversas medidas, a saber: a ndo construgao

2 Os termos rural e urbano estdo aqui estritamente atrelados as defini¢des oficiais do poder piblico ¢ do IBGE —
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

3 Convém mencionar que no condominio Alphaville Lagoa dos Ingleses os promotores imobilidrios executaram
todas essas fungdes, mesmo ndo sendo no condominio como um todo.



das habitagdes; a compra a baixo custo do terreno a ser parcelado, o que vai determinar a
localizagdo dentro da area urbana; a minimizagdo de investimentos em infra-estrutura ¢ em
areas verdes e de uso coletivo; a redu¢ao do tamanho dos lotes, dentre outras, caracterizando

o chamado padrao periférico de expansdo urbana, com precaria qualidade socio-ambiental.

De acordo com Singer (1979), a ocupagdo do solo como propriedade privada torna-o fonte de
renda para quem a detém. O carater da propriedade imobiliaria no capitalismo ¢ mascarado,
sendo que para Costa (1994: 67), o empreendedor ¢ “revestido de uma aparéncia
profundamente paternalista”, no sentido de proporcionar a grande parcela da populagdo a
realizagdo do ‘“sonho da casa propria”. De acordo com Singer (1979), as benfeitorias
implantadas, que no caso dos parcelamentos populares sao minimas, ddo a impressdao que o
preco resulta da implantacao das benfeitorias, sendo que imdveis com as mesmas benfeitorias

podem apresentar precos bastante diferenciados, devido a sua localizacao.

A producdo dominante de moradias, destina-se naturalmente as camadas detentoras de renda,
e naturaliza varias relagdes sociais, na medida em que estabelece relagdo direta entre prego da
terra e status da area em questdo — capital simbolico associado a investimentos de capital em
infra-estrutura, servicos, paisagismo, existéncia de meios de transporte eficientes, aos
recursos naturais ou produzidos, ao esgotamento dos terrenos para construcdo. Tais
caracteristicas valorizam determinada parte da cidade que se torna alvo da agdo dos
promotores imobilidrios. Areas de status sdo mantidos e simultaneamente recriadas, num
processo permanente de producao do espago e valorizagdo do capital. A expansao
metropolitana do eixo-sul de Belo Horizonte ilustra com exatiddo este conjunto de processos,
tendo no nosso estudo de caso, o empreendimento Alphaville Lagoa dos Ingleses um

exemplo tipico.

Dentre as estratégias do empreendedor imobiliario estd a especulagdo imobilidria que,
segundo Singer (1979), torna-se essencial ao mercado imobilidrio devido ao fato do solo
urbano apresentar uma mudanca freqiiente em sua demanda, o que faz com que o preco de
determinada area seja altamente sujeito a oscilagdes. A “valoriza¢do” de determinado terreno
¢ antecipada devido a mudancas futuras na estrutura urbana usualmente planejadas ou

realizadas pelo poder publico. O especulador, com o intuito de aproveitar de melhores



condi¢des infra-estruturais, dispde-se a esperar determinado periodo, que pode ser bastante

longo (SINGER, 1979).

O carater especulativo do empreendimento se manifesta quando os agentes imobilidrios se
aproveitam as transformacdes no preco do solo ocasionadas pela acdo do Estado, quando
vislumbram, por antecipagdo, os lugares em que as redes de servicos urbanos serdo
expandidas. Essa antecipa¢do nem sempre acontece e, quando acontece, a concorréncia entre
os especuladores pode forgar a elevacao do preco dos imdveis, antes mesmo da realizagdo
dos melhoramentos previstos, o que reduz os ganhos futuros. Os agentes imobilidrios , para
evitar tal ocorréncia, procuram influenciar nas decisdes do poder publico em relagdo as areas
nas quais serdo fornecidos os servi¢os. Uma das maneiras que tradicionalmente aparece na
literatura ¢ adquirir glebas de preco baixo, adjacentes ao perimetro urbano, desprovidas de
servigos, promovendo seu loteamento, de modo a que a drea mais distante do loteamento seja
ocupada. Para tal, o usual nesta explicagdo, ¢ que os promotores oferecam os lotes a familias
pobres, propondo-lhes o pagamento em longo prazo e, muitas vezes, oferecendo material de
construgdo de graca. Esta populagdo, instalada no local, ird pressionar o governo para a
obtencdo de servigcos urbanos. A instalagdo de tais servigos na area ja habitada da gleba tera
que, necessariamente, passar pela parte ndo ocupada, que passa a ser valorizada. Os servigos
urbanos sdo, portanto, subutilizados, na medida em que os lotes da gleba, abastecidos pelos
servigos, mantém-se vagos, a espera da valoriza¢do. A localizacdo do Alphaville, no extremo
sul de Nova Lima, certamente provocou um rearranjo para cima, ainda ndo devidamente

quantificado, na distribui¢do espacial do prego da terra na regido

O Estado no sistema capitalista tem grande atuagdo na configuragdo espacial urbana na
medida em que atua muitas vezes como grande industrial, consumidor do espago, proprietario
fundiario e promotor imobiliario, sendo também um agente regulador do uso do solo ¢ alvo
dos chamados movimentos sociais urbanos. As terras publicas sdo reservas fundiarias para
serem usadas posteriormente. A atuacdo do estado se faz tanto na provisdo de bens e servigos
de uso coletivo - pavimentagdo, abastecimento de dgua, esgotamento sanitario, coleta de lixo,
entre outros, como no estabelecimento das condi¢des de regulacdo — legislacdo, codigos,
zoneamentos, etc, ou na tributacdo — em especial, neste caso, o IPTU. Sua atuacdo desigual
como provedor de servigos publicos torna-o alvo de reivindicagdes por parte da populacio.
As diretrizes de planejamento urbano e/ou ambiental, quando direciona o uso do solo nas

cidades ou estabelece critérios diferenciados de ocupagdo e parcelamento, privilegiando



algumas areas em detrimento de outras, contribui para a ratificagdo da segregacdo espacial.
Em ambos os casos, a atuacdo do estado ¢ desencadeia o mecanismo diferencial da renda da
terra’ que se reflete diretamente no preco de terrenos e imoveis. A acdo do estado ao atender
interesses de classe, cria, portanto, condi¢cdes de realizacdo e reproducdo da sociedade
capitalista, permitindo a reproducdo da estrutura de poder (CORREA, 2002: 24-29). A cidade
capitalista ¢, portanto, o lugar da ocorréncia de processos sociais ¢ da atuacdo de todos os
agentes explicitados, os quais podem se beneficiar com um ou mais tipos de renda. Os
processos criam formas espaciais especificas decorrentes principalmente da acumulagdo de

capital e da reproducao social.

3 - A expansdo metropolitana no eixo-sul vista a partir de Nova Lima

Um diagnostico de Nova Lima oferecido por seu Plano Diretor, aponta como caracteristicas
importantes a ocorréncia de elevado numero de lotes vagos, associados a uma estrutura
urbana dispersa por varios parcelamentos e desarticulada. Em trabalho anterior (Costa, 2003)
discutimos alguns dos condicionantes sociais, urbanisticos, ambientais e institucionais que,
principalmente por meio de diretrizes de planejamento e da atuacdo mais ampla do estado,
associados a condi¢des excepcionais de patrimonio natural, contribuiram para fazer da
expansao urbana metropolitana em dire¢do a Nova Lima e ao eixo-sul de forma mais ampla,
o local por exceléncia de alta renda diferencial, caracterizado por processos de intensa
valorizacdo imobilidria, garantidos por parcelamentos do solo generosos destinados as
camadas de alta renda da populacdo. Tal tendéncia, ja anunciada desde os anos cinquenta, ira
adquirir grande relevancia a partir da década de setenta, consolidando-se de forma notéavel

nos anos noventa, COmo se vera a seguir.

Concentrando o olhar em Nova Lima e no diagnéstico mencionado, o municipio conta com
espaco urbano suficiente para um acréscimo populacional de 104.000 pessoas, se forem

considerados os 26.000 lotes vagos e a média de 4 pessoas por unidade residencial. Levando

* A renda da terra, variando de acordo com uma série de fatores, pode ser dividida em trés componentes: - renda
absoluta: imposta pela propriedade juridica do solo, ndo gera renda para o proprietario, mas lhe da o poder de
substrair sua terra a exploragdo até que as condigdes econdmicas permitam uma valoriza¢do da mesma e esta lhe
confira um excedente; - renda diferencial: dadas pelo rendimento desigual das distintas parcelas submetidas a
quotas de capital similares, relacionada as caracteristicas fisicas do terreno, as condi¢des de infra-estrutura e
também as possibilidades legais de uso e ocupacdo; - renda de monopolio: confere, aos que ocupam
determinadas localizagdes, o monopdlio do fornecimento de determinadas mercadorias (MARX, 1980;
RIBEIRO, 1997 apud MENDONCA, 2002: 17 ¢ SINGER, 1979).



em conta os cerca de 16.000 imoveis residenciais ocupados e a média de 4 pessoas por
unidade, teriamos uma populagao atual estimada em 64.000 pessoas ¢ um total geral provavel

de 168.000 pessoas.

Ha parcelamentos aprovados antes da vigéncia da atual legislagdo urbanistica ou ambiental,
com condicdes insatisfatorias quanto a topografia, urbanizag¢do, saneamento, risco ambiental,
regularizacao fiscal, titularidade e demarcacdo. De acordo com o Plano Diretor (PMNL,
2002) sao 26.065 lotes sem uso (ou vagos); 15.726 com uso residencial; 3.155 com uso

comercial ou de servigos; 89 com uso industrial; 235 em construgao.

A quantidade de lotes vagos no municipio representa cerca de 57,6% do total de lotes
existentes, enquanto os lotes com uso residencial representam 34,7 %, ou seja, a quantidade
de lotes vagos ¢ quase o dobro dos lotes com uso residencial. Porém, a érea total parcelada ¢
pequena, se comparada a grande extensdo do municipio. O ndo parcelamento e ocupagdo do
solo em larga escala, levando em consideragdo o parcelamento em municipios como Ribeirao
das Neves e Ibirité¢, se deve a posse de grandes extensdes de terra por algumas poucas
mineradoras, a barreira fisica imposta pelas serras que separam Nova Lima de Belo
Horizonte, a dificuldade de acesso ao municipio e as politicas publicas metropolitanas e

ambientais que condicionaram a ocupagao no municipio (MENEGALE, 2002: 24).

o~

A grande quantidade de lotes vagos estd relacionada, segundo o Plano Diretor,

o~

comercializacdo extemporanea tentada nas décadas de 50 e 60, nao correspondendo
demanda real de mercado, que por muito tempo teve opgdes mais atraentes na zona sul de
Belo Horizonte; esta relacionada também a existéncia de uma base historica de sustentagao
econdmica sem efeitos multiplicadores no conjunto, ndo suscitando fluxos migratérios

compativeis com a quantidade de imdveis disponibilizados.

Até a década de 40, Nova Lima permaneceu voltado a atividade mineradora. A urbanizagao
promovida pela mineragdo do ouro, até a década de 50, era voltada para atender a demanda
residencial da classe operaria, caracterizando o municipio como uma cidade operaria. A
expansao urbana, a partir dai, deixa de ocorrer prioritariamente no entorno da sede, tornando-
se dispersa e rearticulando-se principalmente em torno dos eixos viarios da BR-040 e MG-

030, que assumem papel de indutores do parcelamento.



Na década de 50, a construcdo da BR-03, atual BR-040, ligando o polo industrial mineiro,
representado pela Cidade Industrial, a entdo capital federal, Rio de Janeiro, desencadeou um
processo de venda, pelas mineradoras, de terras lindeiras a essa. As terras, compradas por
pequenos empreendedores imobilidrios, foram destinadas ao uso residencial de fim de
semana, apresentando uma ocupagdo incipiente. Foram implantados, também a partir da
década de 50, na MG-030, loteamentos direcionados para o mercado de renda média e alta da
metropole, antes mesmo do término da BR-040. Esses loteamentos passam a ser utilizados

rye -5 , ’ . . ~ .
como sitios de recreio’, sendo porém acessiveis por rodovia ndo pavimentada (PIRES, 2003:

82 ¢ 236).

O intenso processo de parcelamento do solo no municipio de Nova Lima, desde a década de
30 ao inicio da presente década, ¢ evidenciado na Tabela 1. Observa-se também uma
progressiva mudanca nas caracteristicas fisicas dos loteamentos, desde um expressivo
aumento no nimero absoluto de lotes na década de 50, que detém o maior volume de lotes ja
langados numa tunica década (11.629) a um aumento substancial na area total parcelada

ocorrido a partir dos anos setenta.

Tabela 1
Caracteristicas dos loteamentos em Nova Lima por década
Numero de loteamentos de acordo
com o tamanho médio dos lotes
Década No. de N° total (m?) Area total
loteamentos | de lotes ] Entre| Entre | Acima | parcelada
abaixo
de 500 500 e | 1.500 ¢ de
1.500 | 3.000 3.000
30 3* 285 1 1 140.630
40 5 798 4 1 308.820
50 11 11.629 4 6 1 4.704.345
60 19 3.657 12 4 2 2.103.244
70 30 8.863 9 3 8 10] 19.805.802
80 11 1.388 4 2 5 10.966.619
90 13 3209 1 2 4 41 9.089.334
Até 2001 2 231 1 1] 2.143.224
Total 94| 30.060 35 19 21 15] 49.262.019

* Nao ha informagdes sobre tamanho médio dos lotes para um dos loteamentes.
Fonte: Prefeitura Municipal de Nova Lima. Secretaria de Desenvolvimento e Politica Urbana. Cadastro
de Parcelamento da RMBH - Dados trabalhados

3 “Sitio de Recreio” é a denominagéo usual para sio loteamentos, formado por lotes de dimensdes maiores e que
muitas vezes oferecem ao comprador a proximidade de um clube campestre.



Assim, nos anos 50, a maioria dos parcelamentos apresenta o tamanho dos lotes variando
entre 500 e 1500 m? Nos anos 60, apesar de terem surgido alguns ntcleos residenciais
isolados, com caracteristicas iniciais de ‘“sitios de recreio”, predominaram os pequenos
parcelamentos, de lotes abaixo de 500 m?, pois apesar do nimero de parcelamentos ter quase
dobrado em relagdo ao da década anterior, o nimero de lotes e a area total parcelada foram
significativamente menores. Este periodo ¢ tido como de retracdo imobilidria em toda a
RMBH, enquanto as décadas de cinquenta e setenta sdo caracterizadas por intensa expansao,

principalmente em termos espaciais (PLAMBEL, 1978).

De fato, na década de 70, a medida que o acesso viario se consolidava, Nova Lima
experimenta, a maior extensdo parcelada de seu territoério — aproximadamente 20 milhdes de
m?, distribuidos em 30 loteamentos. Os loteamentos apresentam, na maioria, lotes com mais
de 500 m? de extensdo, sendo dez deles com dareas superiores a 3.000 m? Dos 30
parcelamentos, 19 sdo considerados “fechados™®, sendo destinados para “sitio de recreio”, o
que evidencia o crescente interesse, dos agentes imobiliarios, no municipio de Nova Lima
como area de expansao urbana. Como ja mencionado, a maior parte dos lotes aprovados
encontra-se fora da sede, lindeiros as rodovias BR-040 e MG-030. Segundo o PLAMBEL
(1978: 159), nesta area de expansdo, os precos dos terrenos apresentam um acréscimo anual
de cerca de 51,8% a.a., chegando a ser mais de duas vezes a taxa média de crescimento dos

precos dos terrenos do Aglomerado Metropolitano’.

A década de 80 marca o inicio da transformacao dos loteamentos destinados ao lazer de fins
de semana em loteamentos de moradia definitiva por profissionais liberais pertencentes a uma
classe média alta, que os véem como uma alternativa de fuga dos “males” da cidade. Tais
profissionais, segundo apontado por pesquisas recentes (ANDRADE, 2001: 941), nao
perderam vinculo com a metropole, no que se refere a atividades profissionais, de estudo,
lazer e consumo. Muitos moradores dos condominios ainda mantém seus titulos eleitorais em
Belo Horizonte, o que implica uma forte identidade politica ainda mantida com a capital. Os

parcelamentos dessa década seguiram a tendéncia mantida desde a década de 50, instalando-

® Dados obtidos através da comparagio do mapa de parcelamentos por década em Nova Lima com o mapa de
parcelamentos considerados fechados no municipio. Fonte dos mapas: PIRES (2003).

70 Aglomerado Metropolitano corresponde aos municipios de Belo Horizonte, Contagem, areas conurbadas de
Santa Luzia (S3o Benedito), Sabara (General Carneiro), Ibirit¢é (Durval de Barros) ¢ Ribeirdo das Neves
(Justinopolis) (PLAMBEL, 1978: 33).
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se fora da sede, sendo, em quantidade, trés vezes menor do que na década de 70, porém,

ocupando uma area ainda bastante expressiva — quase 11 milhdes de m?.

A instalagdo do BH Shopping, na década de setenta, foi um marco no processo de ocupagao
na medida em que acelerou a expansdo da metropole sobre Nova Lima, dinamizando o setor
terciario € o mercado imobiliario da regido. O periodo recessivo da década de 80 resulta
numa menor demanda por, entretanto, ao fim da década, abre-se uma nova perspectiva de
expansao urbana belo-horizontina na dire¢ao de Nova Lima, conforme constata Pires (2003:
157). Loteamentos langados ha décadas, apresentando ainda muitos terrenos desocupados,
sofrem uma valorizacdo em termos de aumento da renda diferencial, em grande parte como
decorréncia da implantacdo de equipamentos urbanos publicos e privados importantes,
particularmente na regido do entorno do BH Shopping, pela maior atuacao do poder publico

municipal e pela melhoria da acessibilidade a automdveis e 6nibus.

Na década de 90 prevalecem os loteamentos voltados para a classe média alta, lindeiros aos
principais vetores de acesso, principalmente com caracteristicas de loteamentos “fechados”,
0s quais passam a proporcionar status social devido ao alto padrao de moradia e renda dos
moradores. Dos 13 loteamentos da década, 7 sdo “fechados” e destinados a este padrao. A
maior parte deles apresenta lotes acima de 1500 m? (Ver Tabela 1), destacando-se o
Alphaville Lagoa dos Ingleses com aproximadamente 4,5 milhdes m?, o maior loteamento do

municipio.

Convém ressaltar a diferenga entre os primeiros moradores dos condominios e 0s que
optaram pela vida em condominios a partir da década de 90. Segundo Andrade (2001: 940),
na década de 70 predominavam moradores que buscavam uma vida alternativa a dos grandes
centros urbanos, a procura de um maior contato com a natureza, sem muita preocupagao com
fuga da violéncia; na década de 80 predominaram os profissionais liberais, uma classe média
em fuga dos males da cidade, da inseguranca, mantendo também o interesse pelo meio
ambiente. Esses primeiros habitantes se caracterizam por se envolverem em associacdes
comunitarias, muitas das vezes em prol da preservacdo do meio ambiente, o que ndo ocorre
com os novos moradores. Na década de 90 os condominios, que ja contavam com melhor
infra-estrutura e servigos no entorno, passaram a atrair camadas de alta renda em busca de
qualidade de vida e, principalmente, de seguranca. Essa radical mudanga de perfil pode ser

evidenciada pela diferenca na arquitetura das construgdes:
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“Em vez de casas sem muros ou com cercas vivas passam a predominar os
muros altos e em alguns casos seguranga privada na propria casa. Isso faz
que esses condominios se assemelhem cada vez mais com os bairros das
classes altas das grandes cidades (ANDRADE, 2001: 941)”.

Esta nova "safra" de parcelamentos com restricio de acesso, aparece assim cada vez mais
intensamente como um novo sonho de consumo, que articula de forma exemplar o discurso
ambiental com o da seguranga e da qualidade de vida, sem abandonar o tradicional discurso
que faz do investimento fundiario um importante catalizador de poupangas dos individuos e
familias. O Alphaville Lagoa dos Ingleses, discutido a seguir, certamente ¢ um exemplo desta
combinacdo. Mas vai além, busca ser um modelo alternativo de assentamento urbano, que
almeja prescindir da cidade tornar-se autdbnomo em relacdo a ela, ao incorporar em seu

projeto original, outros usos do solo além do residencial.

4 - Alphaville: uma visiao geral da proposta e situacio atual

O Alphaville Lagoa dos Ingleses situa-se ao sul de Nova Lima, numa é4rea de 4 milhdes de
m?, no entroncamento das rodovias BR-040 e BR-356°, tendo projeto urbanistico inspirado
em modelos similares instalados nos Estados Unidos’. O primeiro exemplar da linha
Alphaville langado foi o de Sao Paulo, em 1973. A partir dai foram lancados
empreendimentos em 24 cidades no Brasil e outros 27 empreendimentos em Portugal, com a
marca Alphaville (REVISTA ALPHAVIDA, 2003: 2). A area do Alphaville mineiro
pertencia 8 MBR (Mineragdes Brasileiras Reunidas), tendo sido comprada por duas empresas

paulistas, Alpha Ville Empreendimentos e Lagoa dos Ingleses Urbanismo.

Com estratégia semelhante aquelas utilizadas em shopping centers, o empreendimento
quando lancado em marco de 1998, contou com “ancoras”, ou seja, estabelecimentos de
renome que dao suporte um ao outro ¢ a todo o conjunto, a saber: o Minas Ténis Nautico
Clube, a Fundagio Dom Cabral' e o colégio Pitagoras. Apenas o colégio Pitagoras ndo foi

instalado, sendo “substituido” pelo colégio Marista. Antes mesmo do langamento oficial,

¥ A rodovia BR-356 da acesso a cidades historicas como Ouro Preto e Mariana e a BR-040 liga o Rio de Janeiro
a Brasilia.

? A elaboragio do projeto é do grupo norte americano SWA (VILLASCHI, 2003: 162).

' A Fundagio Dom Cabral é uma instituicdo de ensino superior que possui um Centro Internacional de
Tecnologia e Gestao.
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90% dos 1.545 lotes haviam sido vendidos''. O tamanho dos lotes varia de 700 a 1300 m?2'2.
O empreendimento foi entregue aos proprietarios em marco de 2000 (ALPHAVILLE, 2001:
23).

Na avaliagio que integra o Plano Diretor de Nova Lima'? (PMNL, 2002), o condominio conta
com um elevado padrdo urbanistico, voltado para uma populacdo de alta renda, representando
um dos melhores ambientes urbanos da regido metropolitana. Segundo seu idealizador, o
condominio representa “o sonho de um novo estilo, num ambiente de seguranca, qualidade de
vida e proximidade com a natureza” e para a equipe de langcamento da versdo Lagoa dos
Ingleses, “o Alphaville foi concebido para ser uma cidade” (REVISTA ALPHAVILLE,
2001: 24). Estes discursos, repetidos por inimeros veiculos, vem se transformando em senso
comum ¢ tendem a ser reproduzidos em vdarios outros empreendimentos. Procuraremos
argumentar, que embora busquem atender funcionalmente um numero abrangente de
necessidades dos moradores, ou mesmo considerando uma escala regional mais ampla, tais
pedagos de tecido urbano, por mais equipados que possam ser, carecem da liberdade, da

heterogeneidade, do desafio, entre outras condi¢des fundamentais da constituicao da cidade.

Em termos de concep¢do, o empreendimento se caracteriza pela proposta de residéncias
permanentes, unifamiliar e multifamiliar, atreladas, ao contrario dos demais condominios da
regido, a possibilidade de acesso ao comércio, servicos, educagdo e lazer, com o intuito de
permitir que o morador ndo precise se deslocar a Belo Horizonte, situada a uma distancia de
aproximadamente 25 quilometros. Aqui cabe ressaltar algumas diferencas marcantes entre o
Alphaville e os demais condominios de Nova Lima e do eixo-sul de forma mais ampla: além
da obvia opg¢do por trazer o acesso ao comércio € servicos para o conjunto do
empreendimento, hd uma mistura pouco usual de habitagcdo unifamiliar ¢ multifamiliar, além
da énfase, importante para nosso argumento, na constru¢cdo de residéncias permanentes, ou
seja, trata-se de uma opg¢ao de moradia, ndo de um "sitio de recreio" ou de uma segunda

residéncia, como vem (ainda) sendo tradicional na expansao metropolitana no eixo-sul.

' Este ntimero de lotes corresponde a primeira fase de implantagio do empreendimento. Encontra-se atualmente
em processo de licenciamento, o plano de expansao para a segunda fase do Alphaville.

2 De acordo com Lemos (1999: 52) a area minima dos lotes no Alphaville, se comparado por exemplo com a do
condominio Morro do Chapéu, representa menos da metade do tamanho minimo do lote no mesmo. A autora
chama a atencdo para a capacidade de adensamento do Alphaville.

1 O Plano Diretor de Nova Lima se encontra ja em sua segunda versio revisada, embora ndo tenha ainda sido
aprovado pela Camara Municipal. Formalmente, ndo tem existéncia legal, embora de fato seja amplamente
utilizado por varios autores e sirva de subsidio para a atuac¢do da atual administragdo municipal.
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Naturalmente, toda sua infra-estrutura intra-muros foi implantada pelo empreendedor:
abastecimento de dgua, esgotamento sanitario, rede de aguas pluviais, estagdo de tratamento
de esgoto, pavimentacdao, dentre outras. O Alphaville, segundo Villaschi (2003: 159),
desponta como polo de atragcdo da expansdo urbana no vetor sul de Belo Horizonte, uma vez
que a expectativa em relagdo aos futuros habitantes do condominio ¢ a de que cheguem a 3

mil pessoas, em cinco anos e 6,5 mil até 2010.

A estrutura interna compreende cinco unidades residenciais unifamiliares e uma unidade
residencial multifamiliar, area comercial, lotes empresarial, além de 4reas mulitifuncionais e
de lazer, perfazendo 1.642 lotes ao todo. As unidades residenciais unifamiliares sao
independentes uma das outras, cercadas por muros altos de alvenaria, tem portarias
exclusivas e guaritas com seguranca onde € necessario identificagdo para entrar. Essas
unidades sdo unidas por um sistema vidrio de livre acesso, embora a regido toda seja
permanentemente monitorada, as margens do qual situam-se os grandes lotes empresariais

onde se situam os equipamentos-ancora ja mencionados.

A area comercial e de servigos, o Alphaville Mall, uma possivel referéncia arquitetonica a
California, ¢ composta por seis centros comerciais agregados sob uma Associagdo Comercial
e localizados ao longo dos dois lados da avenida de acesso principal. Completando o
conjunto ndo residencial, ha o restante da area empresarial e de servigos, situada & margem
esquerda da BR-356, sentido Ouro Preto'®. Codigos definem obrigagdes, encargos e o
funcionamento do condominio. Cada unidade residencial, ¢ gerida por associagao propria
que, juntamente com a associagdo empresarial e a comercial formam uma Associagdo Geral

do empreendimento.

Além dos cinco residenciais unifamiliares, ha também as habitagdes multifamiliares,
conhecidas como town houses, que sdo casas geminadas, de trés ou quatro quartos,
construidas pelos empreendedores e vendidas prontas para morar">. So 51 town houses em
Alphaville, totalizando 102 unidades residenciais, localizadas a beira da Lagoa dos Ingleses.

Praticamente 90% dessas unidades estdo vendidas, com 86 familias nelas morando, das quais,

' Para a 4rea empresarial e de servigos estd destinada uma area de 400 mil m? voltada para empreendimentos
variados, como sedes de empresas e grandes restaurantes.

5 As town houses oferecem os servigos de um apart-hotel. Ocupam, cada uma, areas de 170 ou 190 m?
(ALPHAVILLE, 2001, p.25).
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estima-se, metade na condi¢do de residente permanente e metade utilizando a casa nos fins-

1
de-semana'®.

A surpreendente rapidez da comercializacdo dos lotes retrata ndo s6 o profissionalismo do
langamento do empreendimento, mas principalmente o forte apelo da proposta tanto no
imaginario belorizontino, quanto no carreamento de poupangas para o mercado imobiliario e
fundiario. Dos 1545 lotes originais, restam cerca de 20 sem terem sido comercializados. No
langamento do empreendimento foram vendidos 90% dos 1545 lotes, ou seja,
aproximadamente 1390. Cerca de 800 compradores (51,7%) desses lotes eram investidores
que adquiriram varios lotes com o proposito de especulagio’’. Segundo o coordenador da
equipe de langamento do Alphaville, tal tipo de comprador de certa forma segurou o sucesso

do empreendimento, “quem comprou por investimento travou o negdcio”.

A ocupac@o do condominio vem crescendo, embora em ritmo bem mais lento do que o imaginado por
seus idealizadores, como se depreende da tabela a seguir. Em dezembro de 2002 havia 13 familias
morando nos residenciais e 52 town houses ocupadas. Em janeiro de 2004 os nimeros subiram para,
respectivamente, 42 familias ¢ 86 unidades ocupadas'®. No entanto, observa-se que a ocupagio no

condominio ¢ ainda incipiente em relaco a capacidade total.

Tabela 2

Situacio dos lotes por uso e evoluciao da ocupacio
Alphaville Lagoa dos Ingleses

Lotes com Moradores Moradores
;. Total de ..
Condominios lotes obras em em dezembro Em janeiro
andamento* 2002 2004

Residencial dos Inconfidentes 294 36 - -
Residencial Real 177 15 - -
Residencial das Arvores 420 27 - -
Residencial das Minas 303 10 - -
Residencial das Flores 351 16 - -
Residenciais Unifamiliares 1.545 104 13 42
Residencial Multifamiliar 24 0 52 86
Empresarial/Comercial 73 3 - -
Total Geral 1.642 107 65 128

* 1° e 2° trimestre de 2003
Fontes: Associagdo Geral. Alpha Vida, ano 2, n. 8, nov./dez, 2003, p.8.
Associacdo Geral Alphaville Lagoa dos Ingleses. Acompanhamento dos lotes, agosto de 2003.

' Conforme entrevista realizada com o Gerente da Associagio Comercial do Alphaville.
"7 Entrevista efetuada com o coordenador da equipe de langamento do Alphaville Lagoa dos Ingleses.
Imobiliaria De Filippo Imdveis, setembro de 2003.
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O conjunto de centros comerciais, o Alphaville Mall, ¢ uma pega fundamental na concepgao
do projeto e no sucesso do empreendimento, uma vez que marca a diferengca em relagdo aos
demais empreendimentos. O discurso que enfatiza o Alphaville como uma cidade, respalda-
se em grande medida na presenc¢a de atividades terciarias, tanto as de atendimento cotidiano,
quanto aquelas que representariam as oportunidades de trabalho para os moradores. Sdo tais
atividades, que idealmente permitiriam um certo grau de autonomia do empreendimento em

relagdo ao conjunto urbano/metropolitano.

Entretanto, o grau de consolidagdo do empreendimento, tanto no que se refere as atividades
residenciais quanto tercidrias, ainda ¢ muito pequeno para respaldar qualquer andlise que
busque verificar se houve mudancas de habitos, de local de trabalho e/ou estudo, compras ,
etc na populagdo residente em decorréncia da mudanga para o Alphaville. Entretanto,
algumas pistas interessantes sdo sugeridas pelos dilemas enfrentados para a consolidacdo dos

centros comerciais, com se vera a seguir.

5 — O terciario local ou o dilema entre o controle e a concorréncia

O conjunto formado pelos seis centros comerciais ¢ composto por 100 lojas térreas e 128
salas no segundo pavimento. Nao h4 determina¢do de uso estabelecido em projeto/contrato
no caso das salas, entretanto, a semelhanga do que ocorre em shopping centers, ha um uso
pré-estabelecido para cada loja, de forma a que seu conjunto satisfaga as necessidades basicas
de consumo dos moradores. Assim, quando vendida, cada loja ja tem seu uso que devera ser
seguido também em caso de aluguel. Juntas, elas formam um mix, que ¢ a mistura dos tipos
de loja'’. Desse modo garante-se, portanto, o espago para servigos diferenciados, de primeira
necessidade e, a0 mesmo tempo, a geréncia do Alphaville Mall garante ao lojista o
monopolio de determinado segmento da atividade, ndo havendo competi¢ao. De acordo com
o gerente comercial da Administragdo Geral, 49 proprietarios de lojas, de um total de cem, se

uniram para formar um pool, ou seja, lojas atreladas a Associagdo para serem alugadas

'8 Conforme entrevista com o Gerente da Associacio Geral do Alphaville Lagoa dos Ingleses e a publicagio.
Alpha Vida. Ano 2, N° 8, nov./dez., 2003, p.8.

"0 mix, como é conhecida a composigdo de usos em shopping centers, foi definido através de pesquisas que
indicaram as necessidades dos moradores do condominio e moradores das regides proximas. Corresponde aos
seguintes segmentos: vestudrio, artigos para casa, livraria, restaurante, drogaria, padaria, supermercado, banco,
agéncia de correios e banca de jornais e revistas (ALPHAVILLE, 2001, p. 25). A convengdo de condominio de
cada centro comercial ja define as lojas associadas ao mix, que s6 pode ser mudado por meio de assembléia, com
a concordancia do sindico, dos conselheiros do centro comercial e da associagdo comercial .
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recebendo beneficios como a redugdo do condominio e a flexibilidade do horario ¢ dos dias
do comércio ou servigo. Ha 12 lojas alugadas desta forma. No Alphaville atualmente existem
15 estabelecimentos comerciais abertos e mais sete em obraszo, um numero muito maior do
que em dezembro de 2002, como evidencia a Tabela 3. As salas em funcionamento totalizam

11 enquanto em dezembro de 2002, havia apenas duas.

Tabela 3

Evoluc¢ao da abertura de lojas e salas no Alphaville

No. de
Data estabelecimentos No. de salas Total
comerciais
Dezembro de 2002 3 0 3
Janeiro de 2004 15 11 27

Fonte: Administragdo Geral — Alphaville, Janeiro, 2004. Pesquisa direta e Alpha Vida. Ano 2, N° 8,
nov./dez., 2003. p.8. Publicagdo

A proposta do empreendimento ¢ conciliar moradia com toda uma gama de servigos e
comércio, mas a ocupagao incipiente acaba sendo um empecilho a manutencao do comércio e
servicos ja instalados e a instalagdo de outros. Por outro lado, muitas pessoas, ainda nao
foram morar no Alphaville, pela auséncia de servigos essenciais. A proposta do condominio
depende, portanto, da existéncia de moradores, ou melhor, de consumidores. De acordo com
o Plano Diretor (PMNL, 2002), os parcelamentos de alta renda existentes na regido sul do
municipio?’ apresentam um quadro de expectativas fortemente indeterminado, na medida que
a populacdo praticamente ndo existe e muitos parcelamentos estdo com capacidade instalada

ociosa.

Aparentemente, o Alphaville Lagoa dos Ingleses acabou por queimar etapas, se comparado
com o de Sdo Paulo. O Alphaville de Sao Paulo surgiu a partir de um centro de servigos e
escritorios, acoplando posteriormente o uso residencial para evitar o deslocamento diario
entre a casa ¢ o trabalho (VILLASCHI, 2003: 162). O Lagoa dos Ingleses instalou todo o
complexo de uma sé vez, o que representa uma dificuldade para os lojistas permanecerem no

Alphaville, devido ao pequeno mercado consumidor. “A gente trabalha no prejuizo, se for

2 A quantidade de salas e lojas ndo implica necessariamente na quantidade de estabelecimentos na medida que
determinado negdcio ocupa varias lojas ou salas.
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fazer conta hoje, a gente fecha amanha”, alega o dono de um restaurante. O que os mantém,
segundo uma lojista do condominio, ¢ a expectativa do aumento do nimero de moradores, e
consequentemente de consumidores de poder aquisitivo elevado. Segundo a mesma, ela veio
para o Alphaville sabendo das dificuldades iniciais, mas apostando no futuro do

empreendimento.

Os ramos de lojas e salas no Alphaville s3o os mais variados, a saber: restaurante, decoracao,
moda feminina voltada para eventos considerados “chiques”, galeria de artes, padaria, entre
outros?®. Outros estabelecimentos de atendimento cotidiano, como drogaria, mercado,

hortifruti e agougue, estdo em vias de serem implementados.

De um total de 11 estabelecimentos pesquisados, conforme a tabela a seguir, 4 pertencem ao
setor de servicos e 7 ao setor comercial. Estes estabelecimentos possuem 51 empregados,

embora nem todos os estabelecimentos tenham empregados.

Tabela 4

Nuimero de estabelecimentos e empregados por setor de atividade
Alphaville Lagoa dos Ingleses

Prestacao .
Setor de atividade de serv‘i;qos Comercial Total
Numero de 4 7 11
estabelecimentos
Numero de 16 35 51
empregados

Fonte: Questionario de atividades ndo residenciais, Projeto eixo-sul. In: Rezende, 2004.

Sete dos onze estabelecimentos estdo no Alphaville ha mais de 6 meses, chegando no
maximo a 1 ano, e 4 estdo no condominio hd menos de 6 meses. Tal fato indica que nos
ultimos meses vem havendo um aumento de estabelecimentos em funcionamento no

condominio, concomitantemente ao aumento de familias residentes ao longo de 2003.

Os proprietarios dos estabelecimentos, quando questionados sobre o motivo de se

estabelecerem no condominio, alegaram basicamente que ¢ uma oportunidade de negocio,

! De acordo com o Plano Diretor (2002), a regido sul do municipio corresponde ao Morro do Chapéu, ao
Alphaville Lagoa dos Ingleses, ao Balnerio Agua Limpa, entre outros parcelamentos.

22 Foi realizada pesquisa direta com aplicacdo de questionario nos estabelecimentos comerciais e de servigo do
Alphaville, o que permitiu conhecer melhor o perfil do lojista, dos trabalhadores, dos estabelecimentos em si e a
relacdo do Alphaville com a metrdpole. O questionario foi aplicado em 11das 15 lojas ¢ em 1 sala .
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num condominio em crescimento. Outros responderam que foram para o Alphaville devido a
presenga de um publico “classe A”. Houve uma grande incidéncia destas respostas quando foi
perguntado se consideravam a localizagao adequada ao negdcio. Além da resposta, positiva
unanime, os donos dos estabelecimentos atribuiram a localizacdo aos seguintes fatores:
presenga de um publico diferenciado e selecionado, segurancga, proximidade com outros
condominios que ndo tém servigos, ¢ exclusividade, ou seja, 0 monopdlio no ramo, garantido

pelo mix.

A presenca de um publico seleto esta relacionado com o poder de compra de determinado
setor da populag@o, com todo um estilo de vida e de consumo proporcionados pelo alto poder
aquisitivo. Os donos dos estabelecimentos véem, portanto, neste publico, a oportunidade de
vender seus produtos a pregos mais elevados do que em locais onde hd concorréncia.
Possivelmente o aumento da margem de lucro assegurado por uma renda de monopodlio
encontrard limites na acessibilidade quase ilimitada de tal populagdo a outros mercados

concorrenciais, mas esta € uma discussao a ser feita em outro momento.

A maioria dos estabelecimentos (8 deles) funciona praticamente todos os dias da semana. O
restante funciona principalmente no fim de semana. A pesquisa indicou ainda que em quase
metade dos estabelecimentos, os proprietarios ndo tém o negdcio como atividade principal.
Quanto a origem dos produtos, destaca-se, naturalmente, Belo Horizonte, seguida por Sao

Paulo e o municipio vizinho, Itabirito.

Em relacdo a moradia dos proprietarios, apenas um proprietario reside no Alphaville e a
maioria reside em Belo Horizonte™, sendo que destes a metade mora na zona sul da capital, o
que ¢ condizente com a idéia explicitada anteriormente (Mendonca & Costa, 2003) dos
parcelamentos do eixo-sul constituirem locais de expansdo metropolitana preferencial das
camadas moradoras da zona sul. Em relagdo aos empregados, 88,2% residem em Nova Lima,

especificamente na sede. Quarenta e nove dos 51 empregados (96%) foram contratados

2 Como se trata de um questionario padrdo da pesquisa sobre o eixo-sul, ndo havia uma pergunta que explorasse
a hipdtese do proprietario das lojas ser também proprietario de lote no Alphaville, o que permitiria explorar
melhor as possibilidades de consolidacdo da concepgao urbanistica original de associag@o de trabalho e moradia
no mesmo local.
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através da Agéncia de Desenvolvimento de Nova Lima, como parte de uma politica

municipal de emprego para a populagdo local®*.

Tabela 5
Proprietarios e funcionarios segundo local de moradia
Condic¢ao nos Nova Belo D.el,mi“s Municipios
estabelecimentos | Lima Horizonte municipios da fora da Total
RMBH RMBH
Proprietarios 1 8 2 11
Funcionarios 45 6 51

Fonte: Pesquisa de atividades nio-residenciais, Projeto eixo-sul. In: Rezende, 2004.

Os fregueses mais habituais dos estabelecimentos sdo, segundo a maioria de seus donos,
moradores de Alphaville. Segundo eles, para melhorar as vendas ¢ preciso haver maior
divulgacdo do condominio por parte dos empreendedores, além do aumento do niimero de
moradores. Segundo uma proprietaria “muita gente nao sabe que pode entrar no Alphaville e

me pergunta: mas la pode entrar, assim, pra comprar?”.

Todos os donos dos estabelecimentos responderam que a prefeitura ndo da nenhum incentivo
para sua localizac¢do, ndo levando em consideracdo a agdo da prefeitura quanto a diminuigao
de impostos na condi¢do do emprego de habitantes de Nova Lima. Outro exemplo de
incentivo € que o poder publico ird comecar a efetuar o recapeamento do asfalto da BR 040

desde Belo Horizonte até a entrada do Alphaville.

A andlise dos questionarios, juntamente com os dados da Administragcdo Geral do
empreendimento, permite inferir que o Alphaville estd no caminho esperado pelo poder
publico municipal, pelos empreendedores e pelos donos de estabelecimentos, embora com
velocidade muito aquém do previsto. Segundo a empresa imobilidria responsavel pelas
vendas, depois da vinda do colégio Marista para o condominio, “O Alphaville, agora,

caminha para o sucesso”.

Provavelmente, a quantidade de atividades de comércio e servigos ndo dé conta de abrigar,
em sua fase atual, a demanda por trabalho, proveniente dos moradores do Alphaville. Grande

parte destes teriam, assim, que se deslocar diariamente para as regides mais centrais da

O poder piblico municipal exige das empresas instaladas em Nova Lima a contrata¢do de mao-de-obra local,
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metropole, ao passo que os setores assalariados fariam a viagem em sentido contrario,
compondo grande parte da for¢a de trabalho demandada pelas atividades que irdo se instalar
no local (LEMOS, 1999: 52). Isso implicaria, portanto, na continuidade da dependéncia entre
o empreendimento e os demais municipios da metropole, refor¢ando as inter-relacdes entre
eles. Seria necessario a expansao do comércio e servigos e, muito provavelmente, a instalacao
de uma maior quantidade de estabelecimentos de um determinado ramo, o que vai contra a

concepgao do Alphaville Mall, que ¢ a garantia do monopolio no condominio.

Por outro lado, considerando a logica imobilidria em vigor, reforcada pela enorme
concentragdo fundidria no municipio, sdo quase nulas as possibilidades de implantagdo, nas
imediagdes do empreendimento, de assentamentos habitacionais regulares, destinados as
faixas de renda de menor poder aquisitivo. Os impactos regionais ja comecam a ser antevistos
na crescente construcdo de moradias precdrias em varios pequenos nucleos de municipios
vizinhos como Brumadinho e Moeda, bem como nas areas urbanas mais consolidadas como

Itabirito e o bairro Jardim Canada em Nova Lima.

O Alphaville, enquanto potencial polo de atracdo, tanto dos setores de maior poder aquisitivo
quanto dos setores mais desfavorecidos em busca de oportunidade de trabalho, tende a
provocar transformag¢des em seu entorno, trazendo conseqiiéncias para o meio ambiente e

para comunidades proximas®. Tal aspecto ¢ enfatizado por Lemos:

“Bem perto deste paraiso algumas relagoes podem suscitar problemas para os
futuros moradores. Sem levar em conta o custo da manutengdo da qualidade
de vida nestes condominios, questoes como deslocamentos, transporte urbano,
sistema viario insuficiente podem descolorir o sonho” (LEMOS, 1999: 52).

6 — Consideracoes finais

Ja estd prevista a expansao do empreendimento. Tudo o que ja foi feito corresponde, segundo
o agente imobilidrio, a 25% do total previsto’®. A proxima etapa, em processo de
licenciamento ambiental, conta com projeto que inclui a verticalizagdo na parte empresarial

do empreendimento. O Alphaville se caracteriza, portanto, como um poélo concentrador de

isto € residente no municipio, em troca de redugdo ou isengdo de impostos.
23 Para uma previsdo de algumas dessas possiveis transformagdes, ver Villaschi ( 2003: 159-175).
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riqueza, simbolo de status social, reproduzindo, por um lado, o isolamento dos setores
elitizados da populagdao da metropole em questiondveis redomas de luxo e sofisticagdo. Visto
por esta Otica nao se diferencia muito, em termos de impacto regional, dos demais

“condominios” da expansdo metropolitana no eixo-sul.

Por outro lado, ao ter como pressuposto a descentralizagdo metropolitana associada ao
discurso de uma nova forma de consumo do espago e de moradia, o modelo idealizado nao
pode se basear no isolamento, pois necessita para sua sobrevivéncia, da acessibilidade da
populacdo trabalhadora nas atividades terciarias. Considera-se, nesta categoria tanto a
populacdao empregada nas atividades formalmente implantadas nos centros empresariais, que,
conforme previsto no modelo, idealmente residiria no empreendimento; como também a
populacdo ocupada nas atividades de menor qualificacdo e remuneracdo, assalariados das
empresas, servicos ndo-qualificados pessoais e residenciais, de limpeza, manutengdo, etc,
estes sim ndo desconsiderados pelo modelo e excluidas do entorno pelo elevados custos da

terra e da moradia.

A implantagdo total do empreendimento aponta para inumeros impactos e conflitos de
interesse em varias naturezas e escalas, do estritamente local ao metropolitano, com
comprometimento dos recursos e da diversidade social, cultural ou ambiental. As
transformagdes no espaco regional mais amplo, desencadeados por este € por varios outros
empreendimentos de natureza semelhante, ndo sdo novos, porém vem se tornando ainda mais
graves pelo porte que assumem se instalados integralmente, estendendo indefinidamente os
limites do espago urbano-metropolitano. Do ponto de vista das possibilidades de intervengao
apontam para articulagdes de diferentes escalas territoriais e institucionais, ainda a serem

experimentadas.

% A meta demografica, quando da conclusio de todas as fases de implantagdo seria, segundo entrevistas
realizadas, corresponde a uma populacdo de 25 mil habitantes.
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Sua proposta, difundida, principalmente, pelos empreendedores e pelo poder publico
municipal, ressalta a exclusividade, a descentralizacdo e a qualidade de vida como valores
fundantes de uma suposta nova concepc¢do de habitacdo no espaco metropolitano. O Lagoa
dos Ingleses se destaca dos demais condominios da regido por possibilitar a conciliacdo de
habitacdo com 0 acesso a comércio e servicos, aliada ao discurso do constante contato com o
meio ambiente. A presenca da lagoa que d& nome ao condominio, a extensa area verde em
seu redor, os espacos voltados para o lazer e a massiva propaganda do condominio como um

local elitizado, atuam como os grandes chamarizes .

O surgimento dos chamados “condominios fechados” vém se tornando constante em varias
cidades brasileiras (CALDEIRA, 1997) e vem sendo amplamente produzidos no chamado
eixo-sul de expansdo metropolitana de Belo Horizonte, que grosso modo se desenvolve ao
longo da BR-040, referencial empirico deste trabalho e da pesquisa que lhe da suporte. O
trabalho discute algumas das implicacdes desta tendéncia de expansdo do tecido urbano-
metropolitano. Parte-se inicialmente de uma breve discussdo dos mecanismos formadores da
renda fundiaria e da valorizacdo imobiliaria, destacando o papel dos agente na producdo do
espaco urbano, A seguir apresenta uma caracterizacdo geral e por década da dinamica
imobiliéria da regido, particularmente no municipio de Nova Lima, fortemente influenciada
pela concentragdo fundidria, por novas caracteristicas de localizagdo descentralizada do setor
terciario, bem como pela atuacdo do estado, particularmente no que se refere aos mecanismos
de regulacédo urbanistica e ambiental. A seguir, o trabalho aponta brevemente a diversidade
de situacdes dos assentamentos na regido, desde aqueles agrupadas em torno do roétulo de
"condominios"”, aos que podem ser identificados como fruto de processos urbanos menos
controlados ou até "espontaneos". Finalmente, faz-se uma abordagem mais detalhada de um
destes assentamentos, o Condominio Alphaville Lagoa dos Ingleses, que uma vez
completamente implantado, devera produzir profundas e irreversiveis alteracdes na dindmica
socio-espacial da regido. Além de buscar entender a légica interna do projeto, com sua
dificuldade para se consolidar, sdo discutidas algumas implicacdes da aparente autonomia do
empreendimento frente ao planejamento e as demandas por politicas publicas de carater
metropolitano. Apesar de espacialmente delimitado, o caso estudado tem potencial para
contribuir para a compreensdo de processos mais gerais, envolvendo a urbanizagéo brasileira

e a dindmica demografica contemporanea.



2 — Dinamica imobiliaria no eixo-sul — breves observacoes tedricas

De Acordo com Santos (1986: 122), “o espaco se define como um conjunto de formas
representativas de relacdes sociais do passado e do presente e por uma estrutura representada
por relagdes sociais que estdo acontecendo diante dos nossos olhos e que se manifestam
através de processos e func¢des”. A desigualdade € intrinseca do espaco urbano capitalista. O
espacgo condiciona a sociedade, na medida em que as formas espaciais, fixadas pelo homem,
permitem a reproducdo das condicBes de producédo e também das relacBes de producgédo. O
espaco é, portanto, o local onde diversas classes sociais vivem e se reproduzem, sendo o
cenario e o objeto das lutas sociais (CORREA, 2002: 9).

Uma das possiveis formas de abordagem da dindmica imobiliaria, tributaria da economia
politica, &€ aquela que ressalta o papel dos agentes sociais e do espaco como produto da acdo
desses agentes. A leitura sintética, porém bastante clara, de tal processo oferecida por Corréa
(2002: 12) oferece os elementos basicos para a compreensdo da expansdo metropolitana de
Belo Horizonte, vista a partir da producdo imobilidria, em especial a produgdo de
loteamentos. Nessa formulacéo tem-se como principais agentes os proprietarios dos meios de
producdo, os proprietarios fundiarios, os promotores imobiliarios, o Estado e 0s grupos

sociais excluidos, cujos papéis poderiam ser resumidos da seguinte forma:

Os proprietarios dos meios de produgdo, sobretudo os grandes industriais e donos de grandes
empresas comerciais, necessitam de terrenos extensos e baratos, junto a meios de transporte.
O aumento do preco da terra atingiria os salarios, o que reduziria a taxa de lucro das grandes
empresas. No entanto, a localizacdo das industrias, ou sua relocalizacdo, interfere na
localizacdo de outros usos da terra, influenciando decisivamente na configuracdo do espaco
urbano (CORREA, 2002: 13-16).

Os proprietarios fundiarios interessam-se pelo uso que seja o mais rentavel possivel,
especialmente o comercial ou o residencial de elevado padrdo. Tém interesse na conversao da
terra rural em urbana® devido & maior valorizacdo da terra urbana. Estdo, portanto, mais
interessados no valor de troca da terra do que em seu valor de uso. Proprietérios fundiarios,

para se beneficiarem, fazem pressao junto ao Estado, com o intuito de interferir no processo



de definigdo das leis de uso e ocupagdo do solo e do zoneamento urbano. Pressdo é feita
também em relagdo aos investimentos publicos em infra-estrutura, como as rodovias, 0s quais

valorizam as terras dos proprietarios.

A periferia urbana, estando ligada diretamente a transformacéo do rural em urbano, se torna
alvo de interesse por parte dos proprietarios fundiarios se houver demanda por terras e
habitacGes, proveniente de fluxos migratérios com um baixo, porém suficiente, poder
aquisitivo. As diferentes direcdes de ocorréncia dessa transformacdo dependem da estrutura
agraria de determinado local, das diferentes condicGes ecoldgicas, da existéncia de eixos de
circulacdo e dos tipos de uso a que se destina a terra urbana. O municipio de Nova Lima
apresenta baixa presenca de parcelamentos voltados para a populagdo de baixa renda, fato
este diretamente ligado a estrutura fundiaria altamente concentrada na méao de poucos
proprietarios, no caso as empresas mineradoras, diferenciando-o de forma clara da expanséo
periférica ocorrida em outros municipios da metrépole que apresentam esse parcelamento do
solo de forma intensa (Costa, 1994 e 2003).

Os promotores imobiliarios sdo agentes que realizam, total ou parcialmente, as seguintes
operacdes: incorporacdo, financiamento, estudo técnico, construcdo e a comercializacdo. Ha
firmas especializadas em uma ou mais funcdes e algumas que realizam todas essas funcées®.
Os promotores imobiliarios variam desde um comerciante até mesmo grandes bancos e o
Estado. O capital investido na construcdo civil dificilmente tem interesse em produzir
habitacdo para camadas populares devido a baixa rentabilidade e pouca demanda solvente,
priorizando imdveis de luxo para atender quem dispde de maiores recursos. A producao
imobiliaria para a populacdo de baixa renda passa a ser interessante para 0s promotores
imobiliarios, em momentos em que o Estado através de politicas habitacionais especificas,
como na era BNH, torna viavel a construcio de habitagdes populares (CORREA, 2002: 19-
24). No caso da producédo de parcelamentos, houve momentos em que a um setor especifico
do capital associado a producdo imobiliaria, os loteadores populares, utilizaram como
estratégia manter o preco do lote 0 mais baixo possivel, para que o mercado consumidor fosse

amplo. Custos eram entdo reduzidos por meio de diversas medidas, a saber: a ndo construgédo

2 Os termos rural e urbano estdo aqui estritamente atrelados as definicdes oficiais do poder ptblico e do IBGE —
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

® Convém mencionar que no condominio Alphaville Lagoa dos Ingleses os promotores imobiliarios executaram
todas essas funcfes, mesmo ndo sendo no condominio como um todo.



das habitagdes; a compra a baixo custo do terreno a ser parcelado, o que vai determinar a
localizagdo dentro da area urbana; a minimizagdo de investimentos em infra-estrutura e em
areas verdes e de uso coletivo; a reducdo do tamanho dos lotes, dentre outras, caracterizando

o chamado padrao periférico de expansdo urbana, com precaria qualidade socio-ambiental.

De acordo com Singer (1979), a ocupagéo do solo como propriedade privada torna-o fonte de
renda para quem a detém. O carater da propriedade imobiliaria no capitalismo é mascarado,
sendo que para Costa (1994: 67), o empreendedor é “revestido de uma aparéncia
profundamente paternalista”, no sentido de proporcionar a grande parcela da populagdo a
realizacdo do “sonho da casa propria”. De acordo com Singer (1979), as benfeitorias
implantadas, que no caso dos parcelamentos populares sdo minimas, ddo a impressao que o
preco resulta da implantacdo das benfeitorias, sendo que imoveis com as mesmas benfeitorias

podem apresentar precos bastante diferenciados, devido a sua localizacéo.

A produgdo dominante de moradias, destina-se naturalmente as camadas detentoras de renda,
e naturaliza varias relagGes sociais, na medida em que estabelece relacdo direta entre preco da
terra e status da area em questdo — capital simbolico associado a investimentos de capital em
infra-estrutura, servicos, paisagismo, existéncia de meios de transporte eficientes, aos
recursos naturais ou produzidos, ao esgotamento dos terrenos para construcdo. Tais
caracteristicas valorizam determinada parte da cidade que se torna alvo da acdo dos
promotores imobiliarios. Areas de status sdo mantidos e simultaneamente recriadas, num
processo permanente de producdo do espaco e valorizagdo do capital. A expansao
metropolitana do eixo-sul de Belo Horizonte ilustra com exatiddo este conjunto de processos,
tendo no nosso estudo de caso, o empreendimento Alphaville Lagoa dos Ingleses um

exemplo tipico.

Dentre as estratégias do empreendedor imobiliario estd a especulacdo imobiliaria que,
segundo Singer (1979), torna-se essencial ao mercado imobiliario devido ao fato do solo
urbano apresentar uma mudanca frequente em sua demanda, o que faz com que o preco de
determinada area seja altamente sujeito a oscilacdes. A “valorizacdo” de determinado terreno
é antecipada devido a mudancas futuras na estrutura urbana usualmente planejadas ou

realizadas pelo poder publico. O especulador, com o intuito de aproveitar de melhores



condic@es infra-estruturais, dispde-se a esperar determinado periodo, que pode ser bastante
longo (SINGER, 1979).

O caréater especulativo do empreendimento se manifesta quando os agentes imobiliarios se
aproveitam as transformac6es no preco do solo ocasionadas pela acdo do Estado, quando
vislumbram, por antecipacdo, os lugares em que as redes de servicos urbanos serdo
expandidas. Essa antecipa¢do nem sempre acontece e, quando acontece, a concorréncia entre
os especuladores pode forcar a elevacdo do preco dos imdveis, antes mesmo da realizagédo
dos melhoramentos previstos, o que reduz os ganhos futuros. Os agentes imobiliarios , para
evitar tal ocorréncia, procuram influenciar nas decisdes do poder publico em relacéo as areas
nas quais serdo fornecidos os servicos. Uma das maneiras que tradicionalmente aparece na
literatura é adquirir glebas de preco baixo, adjacentes ao perimetro urbano, desprovidas de
servigos, promovendo seu loteamento, de modo a que a area mais distante do loteamento seja
ocupada. Para tal, o usual nesta explicacdo, € que os promotores oferecam os lotes a familias
pobres, propondo-lhes o pagamento em longo prazo e, muitas vezes, oferecendo material de
construcdo de graca. Esta populagdo, instalada no local, ira pressionar o governo para a
obtencdo de servicos urbanos. A instalacdo de tais servigcos na area ja habitada da gleba tera
que, necessariamente, passar pela parte ndo ocupada, que passa a ser valorizada. Os servicos
urbanos sdo, portanto, subutilizados, na medida em que os lotes da gleba, abastecidos pelos
servigos, mantém-se vagos, a espera da valorizagdo. A localizacdo do Alphaville, no extremo
sul de Nova Lima, certamente provocou um rearranjo para cima, ainda ndao devidamente

quantificado, na distribuicdo espacial do pre¢o da terra na regido

O Estado no sistema capitalista tem grande atuacdo na configuragdo espacial urbana na
medida em que atua muitas vezes como grande industrial, consumidor do espaco, proprietério
fundiario e promotor imobiliario, sendo também um agente regulador do uso do solo e alvo
dos chamados movimentos sociais urbanos. As terras publicas sdo reservas fundiarias para
serem usadas posteriormente. A atuacédo do estado se faz tanto na proviséo de bens e servigos
de uso coletivo - pavimentacgdo, abastecimento de agua, esgotamento sanitario, coleta de lixo,
entre outros, como no estabelecimento das condigcdes de regulacdo — legislacdo, cddigos,
zoneamentos, etc, ou na tributacdo — em especial, neste caso, o IPTU. Sua atuacdo desigual
como provedor de servi¢os publicos torna-o alvo de reivindicagdes por parte da populacéo.
As diretrizes de planejamento urbano e/ou ambiental, quando direciona o uso do solo nas

cidades ou estabelece critérios diferenciados de ocupacdo e parcelamento, privilegiando



algumas areas em detrimento de outras, contribui para a ratificacdo da segregagdo espacial.
Em ambos os casos, a atuacdo do estado e desencadeia 0 mecanismo diferencial da renda da
terra® que se reflete diretamente no preco de terrenos e iméveis. A acéo do estado ao atender
interesses de classe, cria, portanto, condicdes de realizacdo e reproducdo da sociedade
capitalista, permitindo a reproducio da estrutura de poder (CORREA, 2002: 24-29). A cidade
capitalista é, portanto, o lugar da ocorréncia de processos sociais e da atuacdo de todos os
agentes explicitados, os quais podem se beneficiar com um ou mais tipos de renda. Os
processos criam formas espaciais especificas decorrentes principalmente da acumulacdo de

capital e da reproducéo social.

3 - A expansdo metropolitana no eixo-sul vista a partir de Nova Lima

Um diagndstico de Nova Lima oferecido por seu Plano Diretor, aponta como caracteristicas
importantes a ocorréncia de elevado numero de lotes vagos, associados a uma estrutura
urbana dispersa por varios parcelamentos e desarticulada. Em trabalho anterior (Costa, 2003)
discutimos alguns dos condicionantes sociais, urbanisticos, ambientais e institucionais que,
principalmente por meio de diretrizes de planejamento e da atuagdo mais ampla do estado,
associados a condi¢Bes excepcionais de patriménio natural, contribuiram para fazer da
expansdo urbana metropolitana em diregdo a Nova Lima e ao eixo-sul de forma mais ampla,
o local por exceléncia de alta renda diferencial, caracterizado por processos de intensa
valorizacdo imobiliaria, garantidos por parcelamentos do solo generosos destinados as
camadas de alta renda da populacdo. Tal tendéncia, ja anunciada desde os anos cinquenta, ird
adquirir grande relevancia a partir da década de setenta, consolidando-se de forma notavel

nos anos noventa, como se vera a seguir.

Concentrando o olhar em Nova Lima e no diagnostico mencionado, o municipio conta com
espaco urbano suficiente para um acréscimo populacional de 104.000 pessoas, se forem

considerados 0s 26.000 lotes vagos e a média de 4 pessoas por unidade residencial. Levando

* A renda da terra, variando de acordo com uma série de fatores, pode ser dividida em trés componentes: - renda
absoluta: imposta pela propriedade juridica do solo, ndo gera renda para o proprietario, mas Ihe da o poder de
substrair sua terra & exploracdo até que as condi¢fes econdmicas permitam uma valoriza¢do da mesma e esta lhe
confira um excedente; - renda diferencial: dadas pelo rendimento desigual das distintas parcelas submetidas a
quotas de capital similares, relacionada as caracteristicas fisicas do terreno, as condicdes de infra-estrutura e
também as possibilidades legais de uso e ocupacdo; - renda de monopolio: confere, aos que ocupam
determinadas localizagcBes, 0 monopdélio do fornecimento de determinadas mercadorias (MARX, 1980;
RIBEIRO, 1997 apud MENDONGCA, 2002: 17 e SINGER, 1979).



em conta os cerca de 16.000 imdveis residenciais ocupados e a média de 4 pessoas por
unidade, teriamos uma populacéo atual estimada em 64.000 pessoas e um total geral provavel
de 168.000 pessoas.

H& parcelamentos aprovados antes da vigéncia da atual legislacdo urbanistica ou ambiental,
com condicdes insatisfatorias quanto a topografia, urbanizacdo, saneamento, risco ambiental,
regularizacdo fiscal, titularidade e demarcacdo. De acordo com o Plano Diretor (PMNL,
2002) sdo 26.065 lotes sem uso (ou vagos); 15.726 com uso residencial; 3.155 com uso

comercial ou de servicos; 89 com uso industrial; 235 em construgéo.

A quantidade de lotes vagos no municipio representa cerca de 57,6% do total de lotes
existentes, enquanto os lotes com uso residencial representam 34,7 %, ou seja, a quantidade
de lotes vagos € quase o dobro dos lotes com uso residencial. Porém, a area total parcelada €
pequena, se comparada a grande extensdo do municipio. O ndo parcelamento e ocupacéo do
solo em larga escala, levando em consideracdo o parcelamento em municipios como Ribeirdo
das Neves e Ibirité, se deve a posse de grandes extensbes de terra por algumas poucas
mineradoras, a barreira fisica imposta pelas serras que separam Nova Lima de Belo
Horizonte, a dificuldade de acesso ao municipio e as politicas publicas metropolitanas e
ambientais que condicionaram a ocupagdo no municipio (MENEGALE, 2002: 24).

A grande quantidade de lotes vagos esta relacionada, segundo o Plano Diretor, a
comercializacdo extemporanea tentada nas décadas de 50 e 60, ndo correspondendo a
demanda real de mercado, que por muito tempo teve opcBes mais atraentes na zona sul de
Belo Horizonte; esta relacionada também a existéncia de uma base historica de sustentacéo
econdmica sem efeitos multiplicadore